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Vad ar en detaljplan?

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

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utkat férfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet ddr planen gar ut pé samrdd och granskning innan den
antas av Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat forfarande genomférs ingen
granskning. Vid ett utékat foérfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allminheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden fr att ta fram en detaljplan varierar fran fall till fall men brukar ta ungefir ett
ar. Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrdd och granskning tir medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala f&rvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsidgare, organisationer m.fl.
méjlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

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

anger riktlinjerna . R e

J— AP och bérjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- o Laga
Samrad Antagande

| N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-

underlag som t ex berérda sakégare, majoriteten fattar forande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljdndmnden
tas fram \
Férberedande arbeten

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

Standardforfarande kan anvindas om en foéreslagen detaljplan dr av begransad
betydelse, inte dr av betydande intresse for allmdnheten och om den 6verensstimmer
med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast nidrmast ber6rda,
sakigare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behdver horas.

Arbete med detaljplanen pabérjades 2018-12-11. Vid planlidggningen har Plan- och
bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SFS 2022:1122 samt
Boverkets allméinna rid BES 2020:5.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samradsredogorelse
granskningsutlatande (effer granskning)
fastighetsforteckning *
undersékning om betydande miljépaverkan
undetlag och bedémning av upphivande av strandskydd
gestaltningsprogram
utredningar
o Miljéteknisk markundersékning (2020-07-07, Tyréns)
PM platsspecifika riktvirden férorenad mark (2023-10-04, Tyréns)
Kompletterande undersékning vid skyddsvird ek (2025-06-13, Tyréns)
Provtagning av grundvatten (2025-06-13, Tyréns)
Dagvattenutredning (2024-11-29, Structor)
Bullerutredning (2025-07-11, WSP)
Luftkvalitetsutredning (2021-11-30, komplettering 2025-09-03, WSP)
Naturvirdesinventering (2020-10-16, Calluna)
Geoteknisk undersckning (2025-09-16, Afry)
Konsekvensanalys kulturmiljé (2025-06-18, Nyréns)
Solstudie (2025-11-05, S6dergruppen)

0O O O 0 O O OO0 0O O0

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Planens syfte dr att utveckla omradet i linje med den anvindning som foreslés i
planprogrammet f6r CV-omradet. Det 6vergripande syftet med utvecklingen av CV ir
att omvandla omradet fran att vara ett instingslat industriomrade, uppbyggt efter den
tidigare verksamhetens industriella logik, till att bli en vil integrerad stadsdel i
nordéstra Orebro samt Orebro som helhet. Utvecklingen #r bland annat viktig for att
sammanlinka de 6stra delarna av staden i nord-sydlig riktning dir CV-omridet i
nuldget utgdr en barriir.

Detaljplanen ska mojliggdra £6r nybyggnation av bostider och forskola inom
planomridet samt en delvis ny dragning av CV-gatan och en mindre parkyta vid
Lilldns s6dra strand. Utvecklingen av platsen ska ske med hinsyn till platsens
kulturmiljévirden samt skapa goda férutsittningar f6r en fortsatt utveckling av resten
av CV-omradet.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomridet #r cirka fyra hektar stort och ligger inom CV-omradet i centrala Orebros
Ostra delar. Planomradet ligger i den nordéstra delen av CV- omrddet och omges
bland annat av kvarvarande byggnader inom verksamhetsomradet som till viss del
fortsatt anvinds for olika typer av industriell verksamhet. Norr om planomradet
passerar Lillin och pa andra sidan 4n finns ett bostadsomride bestidende av friliggande
enbostadshus. Bostadsbebyggelse finns dven 6ster om planomradet.

RYANINGER SEN
GRENADIARSTADEN

RYNONGE

VASASTAN

Karta iver Orebro stads dstra delar. Planomridet ér schematiskt inringat med rid streckad linge.
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Genomforandetid

Planen foreslds fa en genomfdrandetid om fem ar f6r allmén plats och tio ér f6r
kvartersmark. Genomf&randetiden riknas frin den tidpunkt dd planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Planférslaget innebir att markanvindningen inom omradet dndras fran att primért
omfatta industri, kontor och handel med skrymmande varor till att méjliggéra
bostider, centrumverksamhet och skola. Planen méjliggdr bostadsbebyggelse i tva
kvarter och till en total omfattning om cirka 650 bostider.

Detaljplanen mojliggdr dven for forskola inom ett av kvarteren, en del av byggritten
inkluderar detta dndamal och en stérre markyta planlidggs ocksa f6r dndamalet att
sikerstilla mojlighet till tillrdcklig friyta. S6der och vister om kvarteret planliggs en
yta for gata fOr att mojligedra en ny dragning av den befintliga CV-gatan som i nuldget
passerar genom planomradet. I norra delen av omradet planeras en parkyta
angrinsande mot Lillan.

Allman plats

Mark och vegetation

I den norra delen av planomradet regleras en yta med anvindning PARK. Parkytan
stricker sig mellan Lillin och de tillkommande bostadskvarteren inom ett omrade
med befintlig vegetation som i dagsliget dr planlagt som natur.

f
|
[ 4
|4

Lilustrationen ovan visar en mdjlig utformning av parkytan norr om de tillkommande bostiderna. (Bild:

Tengbom)

Inom det blivande parkomradet foreslds en gestaltning som till stor del utnyttjar
befintlig vegetation genom att ta vara pa de befintliga ekologiska forutsittningarna och
de upplevelsemissiga virden som de uppvuxna triden medfér. Ett gangstrak i nirhet
till strandlinjen och ett tillgingligt trididck foreslds f6r att f6rstirka den visuella
kontakten med Lillan.
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Parken fOreslis dven fa en del element som anknyter till platsens historiska identitet

som industrimilj6. Bland annat finns i dagsldget ett gammalt industrispar inom
omradet som skulle kunna ateranvindas i gestaltningen av parken.
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Lek och rekreation

Parken lings 4-striket kan bidra till att stirka de rekreativa virdena i omradet. Ging-
och cykelstrak foreslds ges en rekreativ karaktir och kan pa sikt dven knytas samman
med befintliga strak inom naturomradet vister om CV-omradet. Inom parkomradet
kan ytor anordnas fOr vistelse och aktiviteter.

Gator och trafik

Detaljplanens genomférande kommer att medféra att CV-gatan, som idag passerar
genom planomradets norra delar, beh6ver omlokaliseras. Pa sikt planeras hela CV-
gatan att flyttas fOr att i den framtida stadsdelen ledas centralt genom CV i 6st-vistlig
riktning. I och med denna detaljplan kommer CV-gatan att byggas ut i sin planerade
nya permanenta utformning mellan de tillkommande bostadskvarteren och den
befintliga vagnsverkstaden sdder om planomradet.
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Under tiden frin det att den aktuella etappen genomfors fram tills att storre delar av
CV-omradet byggs ut kommer CV-gatan att behéva ha en tillfillig strickning som
binder samman den nya gatan med kvarvarande delar av den befintliga. Det dr viktigt
att CV-gatan bibehiller sin effektivitet som trafikstrik genom Otebro under hela
processen och upplevs som en vilfungerande gata 4ven med den tillfdlliga 16sningen
da den troligen kommer att nyttjas under ett flertal ar. Det dr dven viktigt att gatan kan
rymma den trafikmingd som passerar dir idag, samt tillkommande trafik i takt med att
omridet byggs ut.

0 CV-GATAN CV-GATAN

e

Till vinster: Schematisk illustration av CV-gatan efter detaljplanens genomforande, streckad linje visar
tillfallig strickning. 1okalgata visas i fjusare gra. Till hoger: C1~gatans planerade framtida strickning.

Den tillfdlliga kopplingen planeras anliggas lings de tillkommande bostadskvarterens
vistra sida. Nar CV-gatan byggs ut vidare visterut i kommande etapper kommer gatan
i nord-sydlig riktning att byggas om till en lokalgata for att fortsatt mojliggéra
angOring till bostiderna. Redan i genomférandet av denna detaljplan planeras gatan
anliggas med den kommande utformningen f6r lokalgatan narmast kvarteret sd att
hela gatan inte behdver byggas om nir den tillfilliga CV-gatan flyttas. Detta méjliggor
dven att trdd kan planteras pa 6stra sidan av gatan redan i genomférandet av den
aktuella detaljplanen, vilket bidrar med gronska fér de boende i det nya kvarteret.

Forutom CV-gatan och den framtida lokalgatan vister om kvarteret planeras dven en
lokalgata pa Ostra sidan om den tillkommande bebyggelsen. Allmén plats planldggs
upp till ungefir mitten av kvarteret och gatan planeras sedan att Gverga i en mindre
kvartersgata som stricker sig runt kvarterets norra del.

Norr om bebyggelsen, genom parkstriket vid Lillin, planeras en gang- och cykelvig
som i ett forsta skede kan ansluta till befintlig cykelvig lings nuvarande CV-gatan.
Under kommande utveckling av CV-omradet kan ging- och cykelvigen utékas genom
parkstriket som planeras fa en strickning lings Lillin utmed hela omradet.
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Lilustrationen visar ett forslag pd mijlig firdig utformning av gator inom planomridet i efter att CV-gatan
[fhyttats vidare vésternt. Omradet inom rid streckad linje omfattar de gator som planliggs som allmén plats.
(Bild: Tengbom)

. BURBELUKTED KRt
L0 g

22.60

SEKTION B2-B2
NYA CV- GATAN
CYKELBANA | NORR

Sektionen visar en mijlig utformning av den nya CV~gatan. (Bild: Tengbom)
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SEKTION A2-A2
Sektionen visar en mijlig utformning av lokalgata. (Bild: Tengbom)

Sydviist om det huvudsakliga planomradet planliggs en mindre yta som allmin plats
med anvindning GCVAG. Detta syftar i huvudsak till att méjliggora en rivning av den
liga linkbyggnad som linkar samman tapetserarverkstaden med vagnverkstaden.
Rivningen dr nédvindig for att ge tillgang till marken f6r att 16sa bland annat
ledningsdragningar. Samtidigt bidrar detta till att méjligedra en genare gangvig fran
planomradet mot S6dra Grev Rosengatan dir bland annat nirmsta busshallplats dr
lokaliserad.

Allman parkering

Parkering ska i huvudsak anliggas inom kvartersmarken, men viss korttidsparkering
kan vid behov tillféras 1 limpliga ligen lings gator. I huvudsak ska eventuell parkering
lings allminna gator f6rligeas till lokalgatorna.

Huvudmannaskap

Orebro kommun 4r huvudman for allmin plats.
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Kvartersmark

Mark och vegetation

Inom kvartersmarken mojliggér planfoérslaget bebyggelse uppdelat i tva kvarter. Inom
varje kvarter regleras en yta med en bestimmelse om att bebyggelse enbart far
uppforas under mark f6r att avsitta utrymme fOr gardar ovan ett underjordiskt
garage. Inom omrddet regleras dven att markens slutliga nivd inte fir Gverstiga +28
meter 6ver nollplanet, vilket 4r ungefir tva meter 6ver nuvarande markniva.

Mellan de tva kvarteren regleras en yta med bestimmelsen Marken fir endast forses med
komplementbyggnader och andra anliggningar an byggnader £6r att mojliggéra en férskolegard.
Dir tillats komplementbyggnader for att méjliggéra mindre férradsutrymmen eller
dylikt, men dessa begrinsas till en omfattning av 50 m2 och en hégsta nockhéjd om
4,5 meter for att sakerstilla att tillricklig mingd friyta fortsatt kan anordnas.

Inom den yta som planliggs fér anvindning skola finns en mycket gammal ek med
hogt naturvirde. Den skyddas i detaljplanen genom bestimmelser om att tridet inte
far fillas om det inte dr sjukt eller utgdr en sikerhetsrisk (n1) och att marklov krivs for
fillning av trdd (a1), samt att markens hojd inte far fordndras 1 nirheten av tridet (ni).

At

Bilderna ovan visar den ek som skyddas inom ytan som planeras som forskolegaird.

Bebyggelse
Planférslaget mojliggdr ny bebyggelse i form av bostidder (B), centrum (C), skola (S)
samt transformatorstation (Ei).

Ett bebyggelseférslag har tagits fram under planprocessen och legat till grund for de
bedémningar som gjorts. Féreslagen bebyggelse dr indelad i tva kvarter med
bostadsgérdar inom respektive kvarter och en férskolegird mellan kvarteren.

Anvindningen bostider regleras f6r samtlig kvartersmark.

Anvindningen skola regleras inom en mindre del av byggritten i det stra kvarteret, i
anslutning till den géirdsyta som avsitts for anvindningen. Syftet dr att mojliggdra en
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torskola och for att sikerstilla att den omfattning av bebyggelsen som utgdrs av
anvindningen forhaller sig till omfattningen av friyta som planen mojliggdr begrinsas
anvindningen genom bestimmelse s1 S#irsta bruttoarea for anvindning skola dr 1000 m?
inom egenskapsomridet.

Lokaler f6r centrumverksamhet kan limpligen uppforas i bottenvaning mot CV-gatan,
som nir hela CV-omrédet dr utbyggt kommer blir ett stadsmissigt huvudstrdk som
stricker sig 1 6st—vistlig riktning genom hela omradet. Inom dessa delar av
kvartersmarken regleras dirfor dven anvindningen centrum utéver bostider i syfte att
méjligedra lokaler for centrumverksamhet inom delar av bebyggelsen.

Transformatorstationer féreslds byggas in 1 kvarteren och anvindningen
transformatorstation regleras dirfér inom bdda kvarteren. Anvindningen begrinsas
genom bestimmelse om att transformatorstation inte far uppféras fristdende.

Kvarteren foreslds utformas med en variation i skala baserat pa platsens
forutsittningar. Den hogsta bebyggelsen foreslas i sédra delen av planomrédet i
anslutning till CV-gatan, vilket kan bidra till att bilda en mer stadsmdssig milj6 i
anslutning gatan. En nedtrappning féreslis sedan mot norr och den angrinsande
parkytan samt den smadskaliga bebyggelsen i Rynninge norr om Lillin. Den féreslagna
bebyggelsen regleras med bestimmelser om hogsta nockhéjd mellan +39,5 meter Gver
nollplanet och +54,0 meter 6ver nollplanet, vilket motsvarar ett ungefirligt
vaningsspann pi fyra till nio vaningar.

Llustrationen ovan visar planerat antal vaningar inom kvarteren. (Bild: Sidergruppen)
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Inom de sédra delarna av kvarteren méjliggdrs bebyggelse upp till nio vaningar. Fér
volymen lings CV-gatan regleras dock att en del av bebyggelsen ska ha en ligre héjd i
syfte att skapa bittre férutsittningar for ljusinsldpp mot insidan av kvarteren och
bostadsgdrdarna. I norr dir kvarteren moter parkomridet vid Lillin méjliggdrs
bebyggelse som dr mellan fem och sju vaningar hég, med den hogsta tillitna

bebyggelsen i nordvistra delen av planomradet.

Den 6versta vaningen, och i vissa fall de tvd 6versta vaningarna, foreslds utformas
med indrag fran huvudsakligt fasadliv f6r att minska intrycket av bebyggelsens héjd
négot, sett fran markniva. Detta regleras i detaljplanen genom héjdbestimmelser.

=

RS
A-W-W \

L ===

A\

Vy dver foreslagen bebyggelse sett fran sydvast. (Bild: Sidergruppen)
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Gestaltning

Ett gestaltningsprogram har tagits fram under planprocessen, vilket beskriver mer i
detalj hur byggnaderna kan utformas. Bebyggelsen foreslds dir delas upp i ett antal
olika karaktirer i olika ligen inom kvarteren.

R
I
BT E]
=
;_]__._} |
_HN

Bilderna visar utsnitt av
fasadritningar med exempel
pd bur de olika delarna
inom Rvarteret skulle
kunna se ut, samt var olika
utformmningar foreslds.
Volymskissen visar
bebyggelseforsiaget sett frin
nordost. Fran vénster ovan,
industrikaraktar (3),
stadsrumskaraktir (2), d-
rumskaraktir (1), och
innergdrd (4/6).

(Bilder: Sidergruppen)

Mot séder, i métet med den nya CV-gatan samt vagnverkstaden, féreslas fasadernas
uttryck anknyta till den éldre industriarkitekturen inom omradet genom bland annat
materialitet och utformning av detaljer. Dir foreslas fasader utformas med
huvudsakligen klassiska réda tegelkulérer, den indragna takvaningen kan avvika i kul6r
och material. Fénster, entrépartier, butiks- och lokalfénster foreslas ta upp karaktir
och kolorit fran vagnverkstaden och CV-omradets industribyggnader.

I detaljplanen regleras gestaltningen nagot mer mot den nya strickningen av CV-gatan
in i 6vriga delar pd grund av det mycket synliga liget och métet med vagnverkstaden
som har mycket héga kulturvirden. Dir regleras att huvudsakligt fasadmaterial ska
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vara tegel, samt att fasader ska ha ett uttryck som ansluter till den industriella
karaktiren av befintlig bebyggelse, i synnerhet den anslutande vagnverkstaden (f3).
Detaljer samt delar som inte hinger samman med huvudsaklig fasad kan utféras i
annat material, till exempel skulle indragen 6versta vaning kunna ges en gestaltning
som samspelar med takets uttryck i plat eller dylikt.

Definierande f6r vagnverkstadens och den ildre industribebyggelsens karaktir dr
bland annat byggnadernas rustika karaktir med rott tegel med socklar 1 granit, samt
faktorer som en regelbunden fonstersittning, karaktiristiska taklandskap, och vil
utformade detaljer. Dessa aspekter kan till exempel plockas upp i utformningen av
den nya bebyggelsen genom att anvinda liknande principer f6r férstersittning,
tonsterutformning och fasaders detaljering med mera.

Kopplat till fasaden mot CV-gatan regleras dven mingden utkragande balkonger (f7)
samt balkongrickens utformning (fs) i syfte att motverka att balkonger upplevs
dominerande i fasaduttrycket.

Mot 4-rummet och in mot férskolegirden foreslas i gestaltningsprogrammet tegel 1
morka kul6rer, varierande fran svart, grafit till morka jordfirger. Fonster och ricken
kan malas in i husets fasadkulér. Aven plitdetaljer foresls utforas i kulérer nira
fasadkuldr. Fasaderna foreslds utféras utan markerad sockel och avslutas med en
knapp takfot och inmélade smidesticken

Uy dver foreslagen b@/gge/fe sett fran nordpdst. (Bild: Sodergruppen)

Mellan d-rumskaraktirens nistan svarta och vagnverkstadens tegelrdda
industrikaraktir, 1 mitten av kvarteren, foreslds fasader utféras i ljusare kulér. Hir
foreslds en vertikal indelning 1 materialitet och uttryck. Skillnaden mellan fasad och
takvaning kan fOrstirkas genom att den indragna vaningen far en mycket morkare
kul6r och material.
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Mot innergardarna fOreslis fasader utféras i en kombination av tegel och puts i ljusa
kul6érer. Fasaderna kan, i likhet med gardarna, fa ndgot olika karaktir i de norra och
s6dra delarna av kvarteren.

Mot utsidan av kvarteren, i riktning mot lokal- och kvartersgator, regleras i
detaljplanen att huvudsakligt fasadmaterial ska vara tegel, men att inslag av puts ocksd
far férekomma (f4), till exempel genom att fasaden inom en kortare stricka avviker i
material, vilket ocksé kan bidra till att skapa en variation i kvarteret.

I riktning mot girdarna inom kvarteret bedéms det vara méjligt med en nagot friare
utformning. Dir regleras att fasader kan utféras i puts, tegel eller en kombination av
dessa (fs). Mot bostadsgardarna bedéms ljusa fasader vara en viktig forutsittning for
att motverka att gardarna upplevs morka och tranga. Samtidigt 4r det viktigt att de inte
heller ir si ljusa att de upplevs blindande. Dirfér inf6rs en bestimmelse om att
huvudsaklig fasadfirg ska ha en svirta pa 10-30% (fo).

Detaljplanen medger en relativt hog exploateringsgrad och méjliggdr ddrmed
tillskapandet av en stérre mingd ny bebyggelse. En variation i uttryck dr en viktig
faktor som bidrar till att bryta ner kvarterens skala och en bestimmelse att fasad ska
utformas med en variation avseende utférande och firg (f2) infors darfor i planen.

Bebyggelsen kan varieras genom utformning och byggnadsdetaljer. Detta kan ske
exempelvis genom bursprik, indrag i fasader och balkongsittning som ger en variation
1 byggnadens volym, samt genom en variation i detaljer sisom f&nstersittning,
utformning av entréer, balkonger och genom andra dekorativa inslag pé fasader.
Bebyggelsen kan ocksa varieras genom att materialen i fasad ges en detaljering och
firgsittning som bidrar till en utseendemaissig variation mellan fasader. Det dr
samtidigt viktigt att variationen utférs pa ett sidant sitt att det olika delarna av
bebyggelsen harmoniserar med varandra och inte skapar ett allt fér spretigt intryck.

Att efterleva de gestaltningsambitioner som presenteras i gestaltningsprogrammet
samt att genomfora bebyggelsen med omsorg om detaljer spelar en stor roll i
uppfyllandet av bestimmelsen.

Det ir dven av stor vikt att fasadernas material haller en hég kvalitet och de kan med
fordel utformas med en detaljering som skapar liv i fasaden. Byggnadsdetaljerna dr
mycket viktiga f6r byggnadens helhetsintryck och placering. Utformning av fénster
och balkonger, val av material och firg for fonsterbagar och dérrar, hur
balkongricken utformas och fists in samt hur entréer markeras dr nagra exempel pa
faktorer som kan ha stor paverkan pa byggnadens helhetsuttryck.

Byggnadernas gestaltning ska pd en &vergripande niva ansluta vil till omradets
karaktir och intilliggande bebyggelse med kulturmiljévarden, men det dr samtidigt
viktigt att den tillkommande bebyggelsen fir en tydlig egen karaktir och utférs med
hog arkitektonisk kvalitet.
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Kulturmiljoé

Inom det aktuella planomradet ligger Motorvagnsverkstaden som uppfoérdes 1956-57
samt enklare férradsbyggnader. I gillande detaljplan omfattas Motorvagnsverkstaden
av skydds- och varsamhetsbestimmelser. I den férdjupade Sversiktsplanen f6r CV-
omradet har en kulturmiljéutredning genomférts och en prioritering har gjorts kring
vilka dldre byggnader som bor skyddas och bevaras da omradet utvecklas och fortitas.

[ Kansligt for andringar
[ Taligt for andringar
., = = Planomrade

g

"3 /\ Cair % iy R 2 = & -~ 7, (4. o - > L7
Karta: Réda kryss visar byggnader som féreslds rivas inom CV-omradet. Byaanad markerad med ring ska studeras vidare om
den &r méjlig att bevara i kommande struktur. Kalla: Nyréns arkitektkontor, Jernhusen.

Vid ett genomférande av detaljplanen kommer ingen befintlig bebyggelse att finnas
kvar inom planomradet efter planerad nybyggnation och ny gatustrickning, men den
tillkommande bebyggelsen beh6ver anpassas till platsens karaktir och nirliggande
bebyggelse med kulturmiljévirde.

Genom en balans mellan anpassning till omkringliggande bebyggelses karaktir och
tillférande av ett unikt eget uttryck kan den tillkommande bebyggelsen genom
utformning, firgsittning och materialval bidra till att skapa en attraktiv helhetsmiljé
och en unik karaktir och identitet f6r det nya CV-omradet.

I gestaltningsprogrammet fOreslds ett antal strategier for att mota upp den befintliga
bebyggelsen. Till exempel foreslds de fasader som nirmast moter vagnverkstaden att
utformas med en karaktidr inspirerad av industriarkitekturen och anknyta till de
material och arkitektoniska element som dterfinns i den 4ldre arkitekturen inom
omridet.

I nordlig riktning angrinsar planomradet till Rynninge egnahemsomrade. Med hinsyn
till den mycket ligre skalan av enbostadshusen regleras en trappning i bebyggelsen i de
nya kvarteren som innebir en ligre skala i norra delarna av kvarteren. Bevarande av
trdd och vegetation inom parkytan nirmast Lilldn dr ocksa viktig for att bilda ett
mjukare méte med villaomridet norr om an.

hj [ ) ) T 1 H"

CV-Gatan

Sektion som visar forhallandet i hijd mellan den tillkommande bebyggelsen, villorna i Rynninge samt C1/-
omradets f.d.. vagnverkstad och vattentorn. (Bild: Sodergruppen)
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Friytor

Girdsytorna inom bostadskvarteren regleras med en bestimmelse om att endast
byggnader under mark far férekomma. Komplementbyggnader tillats inte pa gardarna
eftersom det dr av stor vikt att de obebyggda ytorna anvinds effektivt och tillfér hoga
kvaliteter i form av bade rekreativa virden och grénska.

Bostadsgardarna foreslas utformas med négot olika karaktir i den sédra och den norra
delen av omradet och dirigenom bilda en gradvis 6verging mellan naturmarken kring
-striket och stadslivet som kommer stricka sig lings CV-gatan. Inom de norra
gardsrummen foreslas en parkliknande karaktidr med gangar av stenmjél och
gronskande planteringar samt vegetation som ir natutrlik, element som ansluter till
naturkaraktiren i parkrummet lings dn. De s6dra gardsrummen fOrslas f4 en nigot
mer urban karaktir med inslag av material som ansluter till den industriella karaktiren
1 omradet, till exempel corten och marktegel.
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Lilustrationen visar mijlig ntformning av bostadsgardar (inom rod streckad linje) samt forskolegard (inom bla

streckad linje). (Bild: Tengbom)

Da girdarna planeras att delvis underbyggas med garage 4r férutsittningarna for trid
pa gardarna inte optimala, men de ér viktigt att i den man det dr mojligt dnd4 tillféra
trid inom gardarna. Aven andra typer av vixtlighet ir viktiga att tillféra inom
gardsmiljon.

Friytan inom gardarna foreslas dven kompletteras med terrasser pa delar av
bostadsbyggnadernas takytor. I detaljplanen regleras att vistelseytor ska finnas pa tak
inom den s6dra delen av respektive kvarter genom bestimmelse f1 Gemensam vistelseyta i
Sform av takterrass ska finnas.
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Mellan de tva bostadskvarteren planliggs en yta om cirka 3000 kvadratmeter f6r
anvindning skola. Detta syftar till att sikerstélla att tillrdcklig friyta kan tillskapas for
planerad férskola i enlighet med Orebro kommuns Rik#injer for frivta i firskola och skola.
Utover storlek och placering av friyta, dr kvalitet pd friytan en avgérande faktor for att
skapa bra utemiljGer. I kvalitetsbegreppet ingér att skapa en mangfald av platser med
olika rum i olika skala och som fyller olika funktioner. En mycket viktig férutsittning
for en kvalitativ friyta dr tillgdng till en varierad och rik vegetation med uppvixta trid
och buskar, samt varierade terringférhédllanden. Vegetationen dr bland annat ett
viktigt verktyg for att skapa goda sol- och skuggférhéllanden. Lokalisering av nya
forskolor ska i forsta hand ske pa platser ddr det finns goda férutsittningar for att
skapa varierade terrdng- och vegetationsférhallanden i friytan.

Forskolegirden inom planomradet foreslds utformas med olika zoner som innefattar
en zon med mer programmerade lekytor anpassade f6r yngre barn, samt en aktiv
lekzon bestdende av friare naturlekytor. Terrassering och kupering av marken bedéms
ocksd vara méjligt att tillféra inom ytan. Inom omradet finns begrinsad mingd
vegetation vilket medfor ett behov av att tillféra ytterligare gronska. Den ek som finns
inom omradet ska bevaras och skyddas genom bestimmelser i detaljplanen.

Gator och trafik

In- och utfarter till bostadskvarterens garage planeras fran lokalgatorna dster och
vister om kvarteren. Mellan bostadskvarteren regleras en yta dir en kvartersgata
planeras med bestimmelse om att byggnader endast fir férekomma under mark.
Inom detta omrdde inférs dven bestimmelse g1 Markreservat for gemensambetsanligening for
kvartersgata. Kvartersgatan mojligedr bland annat angdring till den planerade férskolan.

Detaljplanen méjligg6r dven en enkelriktad kvartersgata norr om kvarteren. Denna
kvartersgata ssmmanbinder de tva lokalgatorna. Ytan med prickmark lings utkanten
av kvartersmarken har utformats for att sikerstilla att utrymme finns f6r detta.

Kollektivirafik

Sédra Grev Rosengatan, som ligger séder om CV-omrédet, trafikeras av stadsbuss.
For att det ska upplevas som ett attraktivt alternativ f6r bonde att resa kollektivt dr det
viktigt att det finns en trygg gangvig till busshéllplats fran planomradet. Detaljplanen
mojligedr en koppling via gingbana inom allmin plats lings CV-gatan.

I nuldget finns ingen direkt gangvig séderut fran planomradet mot Sédra Grev
Rosengatan. Atgirder inom kvartersmark utanfor planomradet skulle kunna bidra till
att skapa en genvig som upplevs som trygg och framkomlig f6r framtida boende i
omridet. Méjliga dtgirder skulle till exempel kunna vara kompletterande belysning
och forbittrad markbeldggning lings ett gent strik mot nidrmsta busshallplats

Parkering och angoéring

Parkering fér bil och cykel ska anordnas pa kvartersmark i enlighet med Orebro
kommuns riktlinjer och berdknas baserat pa tillkommande BTA. Fragan prévas
formellt 1 bygglovsprocessen men bedéms i detta skede som mdjligt att 16sa inom
fastigheten. Bilparkering planeras att anldggas i garage under mark inom
bostadskvarteren. Cykelparkering kan exempelvis anordnas i cykelrum i markplan.

Parkering forbjuds inom ytan som avses for bostadsgardar for att sikerstilla att ytan
anvinds for att tillskapa friyta och grénska.
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Aviall
Inom varje fastighet ska det finnas tillrickligt utrymme f6r sortering av avfall.
Reglerna i avfallsplanen och féreskrifter for avfallshanteringen i Orebro kommun ska

foljas vid utformningen och placeringen av sop- och atervinningsutrymmen.

Planerade kvartersgata i norra delen av planomradet méjliggdr rundkérning runt
kvarteren och miljérum foreslas placeras 1 ligen utmed kvarterens utkanter med
atkomst fran gata. Exakta placeringar kan utredas i detalj infér genomférande.

= KORVAG SOPBIL

|
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Sitnationsplanen ovan visar ett forslag pa mdjliga placeringar for avfallshantering inom kvarteren.

Vattenomrade

I norra delen av planomridet regleras en yta med vattenomrade, detta avser Lillan som
kommer att behalla sin nuvarande karaktir, men tillgdnglicotras genom den
tillkommande parken séder om an. Bryggor tillats inom vattenomradet for att inte
omdjliggdra tillskapande av vistelseytor i anslutning till vattnet pa Lillins s6dra sida,

samt att fortsatt tilldta befintliga bryggor pa dns norra sida.
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Motiv till detaljplanens regleringar
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Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

GATA Gata
Anvindningen gata syftar till att méjliggdra nya
lokalgator samt en férandrad strickning av CV-
gatan som i dagsldget gar genom planomradets
notra delar.

GCVAG Gang- och cykelvig
En mindre yta regleras med anvindningen gang-
och cykelvig f6r att mojliggora rivning av en
befintlig linkbyggnad, samt att géra marken
allmint tillgénglig f6r passage sdderut f6r gang-
och cykeltrafikanter.
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Park

Anvindningen park regleras inom planomradets
norra del 1 anslutning till Lillain £6r att mojliggdra
tillskapandet av en allmin grényta 1 anslutning till
det nya bostadsomradet.

Anvandning av kvartersmark

B

Bostider

Anvindningen regleras i enlighet med planens
syfte som dr att mojliggbra bostider inom
omradet.

Centrum

Centrumanvindning regleras for att mojliggora
verksamhetslokaler inom kvarteren.

Transformatorstation

Detaljplanens genomférande medfor ett behov av
ny transformatorstation f6r omradets
elf6rsorjning.

Skola

De tillkommande bostiderna beridknas generera
ett behov av ny forskola inom omrédet.
Anvindningen skola inf6rs f6r att méjliggora att
en forskola anldggs.

Anvdndning av vattenomrade

Wi

Vattenomrade, bryggor far anordnas

Lillin planldggs som vattenomrade da intentionen
ar att 4n fortsatt ska ha karaktiren av Oppet vatten.
Bryggor tilldts for att mojliggdra vistelseytor 1 ndra
anslutning till vattnet inom parkytan, samt for att
tilldta befintliga bryggor. For att f4 uppfora nya
bryggor krivs dven strandskyddsdispens samt
anmilan om vattenverksambhet.

23 (69)



OREBRO KOMMUN 2026-03-02 Bom 31/2023

Egenskapsbestammelser for allman plats

Bestiimmelser som gdller inom samtlig allman plats

Strandskyddet dr upphdvt inom anvandningsomrade for GATA

Enligt 7 kap. 18 g § miljobalken éterintrdder strandskyddet automatiskt nir en
detaljplan upphivs eller ersitts vilket betyder ett upphivande av strandskyddet krévs.
Detaljplanen féreslar att strandskyddet upphivs inom allmin plats, GATA med
hinvisning till punkt 5 enligt miljobalkens sérskilda skl t6r dispens (7 kap 18 ¢ §), det
vill att marken beh6ver tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmint intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnad
. Syftet med bestimmelsen ir att reglera placering
av byggnader, samt sikerstilla yta f6r innergardar.

+ + + + Marken far endast forses med komplementlyggnader och

+ = + = + + + andra anldggningar an byggnader
Bestimmelsen infors for att sikra en yta f6r
forskolegird dir endast komplementbyggnader far
finnas. Omfattningen av dessa byggnader
begrinsas av bestimmelse el

0000000 Endast byggnader under mark.

g gg g g gg Bestimmelsen ska mojliggdra bostadsgardar

ovanpi de underjordiska garagen. Det dr av stor
vikt att de obebygeda ytorna anvinds effektivt och
tillf6r hoga kvaliteter i form av bade rekreativa
och grona virden, dirfor tilldts ingen bebyggelse
ovan mark.
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Hagsta nockhijd pa bygenadsverk dr angivet vérde i meter
dwer angivet nollplan.

Inom planomridet regleras en hégsta nockhéjd
med plushéjder motsvarande cirka 14 meter upp
till cirka 28 meter. Detta motsvarar ett ungefirligt
viningsspann pa fyra till nio vaningar. H6jderna
baseras pa det bebyggelseforslag som tagits fram
under planprocessen och som bedémts som
limpligt baserat pa platsens férhallanden. Hojden
ger samtidigt mojlighet att utnyttja markytan
effektivt.

Ligre nockhéjder regleras i utkanten av byggritten
for att mojligedra en indragen Ovre vining, men
hélla skalan ligre mot girdarna och kvarterens
utkanter. Detta syftar till att minska héjden pa den
sammanhallna fasaden, vilket tar ned intrycket av
byggnadens hojd nagot, sett frin markniva.

Utdgver higsta nockhdjd far tekniska utrymmen och dylikt
uppforas till en higsta hijd av 1,5 meter dver nock och till
maximalt 20 Yo av takets yta inom egenskapsomradet.
Tekniska anliggningar tillats 6ver nockhdjd for att
mojligedra att hisstoppar och andra tekniska
funktioner placeras p4 tak.

Utiver higsta nockhdid far biss/ trapphus uppforas till en
higsta hijd av 4,5 meter dver nock.

Trapphus/hiss tilldts utéver hogsta nockhojd for
att mojliggdra dtkomst till planerade takterrasser.

Hagsta nockhajd ar angivet vérde i meter.

Inom korsmarken regleras en hégsta nockhéjd om
4,5 meter fOr att begrinsa bebyggelsen till en skala
som bedémts limplig f6r komplementbyggnader.

Storsta byggnadsarea ar angivet virde i m?
Bestimmelsen syftar till att begrinsa
komplementbyggnaders omfattning inom ytan for
forskolegird for att sakerstilla att tillricklig mingd
friyta uppnis.

Trédet far endast fillas om det dr sjukt eller ntgor en
scikerbetsrisk.

Bestimmelsens syfte dr att skydda en ek inom
planomradet. Tridet som omfattas av
bestimmelsen dr ett sdrskilt skyddsvirt trdd och
ska bevaras.
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Markens hijd fir inte dndras.

Bestimmelsens syfte dr att skydda den ek som
utgor ett sdrskilt skyddsvirt trid inom
planomradet genom att férhindra dndringar av
marknivin 1 nirheten av tridet.

Markparkering far inte anordnas.

Bestimmelsen syftar till att férhindra parkering
inom bostadsgirdarna, ovanpa det nedgrivda
garaget, eftersom det 4r av stor vikt att ytan nyttjas
effektivt for att tillféra grona virden och
samlingsplatser f6r boende.

Markens hijd far inte vara higre dn angivet vérde i meter
dver nollplanet.

Bestimmelsens syfte dr att reglera markens hojd
inom bostadsgéirdarna.

Marklov krdps dven for fallning av trid.
Bestimmelsens syfte dr att skydda ett trid inom
planomradet. Bestimmelsen syftar i huvudsak till
att sakerstilla att den bestimmelse om att tridet
inte fir fillas om det inte 4r sjukt eller utgdr en
sikerhetsrisk som ocksa inforts 1 plankartan
eftetlevs.

Gemensam vistelseyta i form av takterrass ska finnas.
Utrymmet f6r bostadsgardar dr nigot begrinsat da
stor del av den yta inom planomradet som inte
bebyggs planeras som fr friyta for férskolan.
Bostidernas tak ska dirfor anvindas for att
komplettera friytan f6r de boende.
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Fasad ska utformas med en variation avseende utforande
och fairg.

Detaljplanen medger en relativt hog
exploateringsgrad och méjligg6r dirmed
tillskapandet av en stérre mingd ny bebyggelse.
En variation 1 uttryck ir en viktig faktor som
bidrar till att bryta ner kvarterens skala.
Bebyggelsen kan varieras genom utformning och
byggnadsdetaljer. Detta kan exempelvis ske
genom bursprik, indrag och balkongsittning som
ger en variation i byggnadens volym samt genom
en variation i detaljer sisom fénstersittning,
utformning av entréer, balkonger och genom
andra dekorativa inslag pa fasader. Bebyggelsen
kan ocksa varieras genom att materialen i fasad ges
en detaljering och firgsittning som bidrar till en
utseendemissig variation mellan fasader. Det ar
samtidigt viktigt att variationen utférs pa ett
sadant sitt att det olika delarna av bebyggelsen
harmoniserar med varandra och inte skapar ett allt
tor spretigt intryck.

Huvudsaklig fasad mot CV'gatan ska untforas i tegel och
med ett uttryck som anfkenyter til] vagnverkstadens
industriella karakltar.

Planforslaget méjliggor en stérre mingd ny
bebyggelse i ett befintligt omride med hoga
kulturmiljévirden. Fasader som i huvudsak utférs
1 tegel inom det tillkommande kvarteret bidrar
med ett samlat uttryck som ansluter vl till CV-
omradets karaktir. Mot CV-gatan ir detta i
synnerhet viktigt pa grund av métet med
vagnverkstaden och det mycket synliga liget mot
CV-gatan. Dirfor ska fasader dir utforas helt 1
tegel med undantag for detaljer. Aven delar som
inte hinger samman med huvudsaklig fasad kan
ges en annan materialitet, till exempel indragen
Oversta vaning.

Bestimmelsen reglerar dven att fasadens uttryck
ska ansluta vil till vagnsverkstadens karaktir. De
kvaliteter som besktivs som “industrikaraktdr” i
gestaltningsprogrammet f6r detaljplanen kan vara
limpliga metoder fOr att uppna detta uttryck.
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Huvudsaklig fasad mot lokal- och kvartersgator ska
utforas i tegel. Inslag av fasader i puts fir finnas.

Planforslaget méjliggor en stérre mingd ny
bebyggelse i ett befintligt omride med hoga
kulturmiljévirden. Fasader som i huvudsak utférs
1 tegel inom det tillkommande kvarteret bidrar
med ett samlat uttryck som ansluter vil till CV-
omradets karaktir. Detta dr i synnerhet viktigt nir
det kommer till de yttre delarna av kvarteren som
ansluter till befintlig bebyggelse. Bestimmelsen
anger att inslag av puts ocksa far férekomma, till
exempel genom att fasaden inom en kortare
stracka avviker i material, vilket ocksa kan bidra till
att skapa en variation i kvarteret. Detaljer samt
delar som inte hinger samman med huvudsaklig
fasad kan utféras 1 annat material, till exempel
indragen dversta vaning,

Huvudsaklig fasad mot bostads- och skolgird ska utforas i
tegel och/ eller puts.

Planférslaget méjliggor en stérre mingd ny
bebyggelse i ett befintligt omride med hoga
kulturmiljévirden. Fasader som i huvudsak utférs
1 tegel inom det tillkommande kvarteret bidrar
med ett samlat uttryck som ansluter vl till CV-
omrddets karaktir. Kvarterens inre fasader méoter
ingen befintlig bebyggelse och kan dirfér ges en
ndgot friare utformning sett till material. Detaljer
samt delar som inte hinger samman med
huvudsaklig fasad kan utf6ras i annat material, till
exempel indragen Gversta vaning.

Mot bostadsgard giller att huvndsaklig fasadfirg ska ha
en svérta pa 10—30%, eller motsvarande véirden for
naturliga material.

Bebyggelsen runt gardarna dr forhallandevis hog
och ljusa fasader mot innergirden bedéms som
viktigt £6r att undvika att gardarna upplevs morka
och tringa. Samtidigt bedéms for vita kulérer som
kan ge en blindande effekt inte heller limpliga.
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f; Maximalt 25% av fasadlangd mot CV-gatan far ha
balkonger som kragar ut fran fasad. Utkragande
balkonger fir ¢ glasas in.

For att knyta an till den 4ldre industrikaraktiren
dir balkonger inte finns bér utkragande balkonger
begrinsas for att inte dominera fasaduttrycket,
detta dr i synnerhet viktigt i métet med CV-gatan
och den angrinsande vagnverkstaden. For att
undvika att utkragande balkonger upplevs
volymskapande fir de inte heller glasas in.

fs Raicken pa balkonger som vinder sig mot CV~gatan ska
utforas i metall och utformas med hig genomsiktlighet.

Syftet med bestimmelsen 4r att sidkerstilla att
balkonger inte blir dominerande i fasaduttrycket
pa de fasader som vinder sig mot CV-gatan och
vagnverkstaden.

s1 Storsta bruttoarea for anvindning skola dr 1000m2 inom
egenskapsomridet och anvindningen tillats endast i de tva
forsta vaningsplanen ovan mark.

Anvindningen skola begrinsas i syfte att
sdkerstilla att den andel av byggnaden som utgors
av anvindningen stimmer 6verens med mingden
tillgéinglig friyta inom kvarteret.

g1 Markreservat for gemensambetsanliggning for
kvartersgata.
Ett behov finns av gemensamhetsanliggning for
kvartersgata fOr att sikra angoring till bade
bostider och planerad férskola.

Bestiimmelser som gdller inom samtlig kvartersmark

Starthesked fir inte ges for vdsentligt dndrad markanvindning forrin markens lamplighet for
byggande har sakerstillts genom att marken bar sanerats till en for dndamalet limplig nivd.
Kinda markfororeningar finns inom planomradet. Bestimmelsen syftar till att skydda
framtida boende mot paverkan av skadliga nivaer av markféroreningar genom att
sikerstilla att sanering till limpliga nivaer sker innan markanvindningen dndras.

Minst en uteplats som anordnas i anslutning till bostadsbygenad ska anordnas eller utformas pa sa
sdtt att 50 dBA ekvivalent niva inte dverskrids vid uteplatsen, samt sd att 70 dBA maximal
Yudniva inte dverskrids med mer an 10 dBA maximal fjudniva fem ganger per timme mellan k.
06:00 och 22.00

Bestimmelsens syfte dr att sikerstilla att riktvirden f6r buller vid uteplats uppnas.

Omr bullernivierna dverstiger 60 dBA ekvivalent niva gailler: Minst hélften av bostadsrummen i en
bostad ska vara vinda mot en sida dér 55 dBA ekvivalent [judniva inte dverskrids vid fasad och 70
dBA maximal ljudniva inte verskrids mellan &l 22:00 och 06:00 vid fasad. Fir en bostad om
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hogst 35 kvadratmeter boarea galler istillet att bullret inte ska dverskrida 65 dBA ekvivalent
Yudniva vid fasad
Bestimmelsens syfte dr att sikerstilla att riktvirden £f6r buller vid bostider uppnis.

Transformatorstation far inte uppforas fristdaende.

Transformatorstationer ska byggas in i kvarterens byggnader dd det inte finns nagot
limpligt utrymme f&r fristiende stationer inom planomradet. Bestimmelsen syftar till
att sakerstélla detta.

Transformatorstation skall utforas si att naturligt dversvimmade vatten upp till +26 meter dver
nollplanet inte skadar dess funktion.

Bestimmelsens syfte dr att sikerstilla att transformatorstation inte tar skada vid
vattennivaer motsvarande beridknat hogsta flode.

Lokaler for anvindning skola ska utforas med en fardig golvniva i markplan som dr ligst +26
meter over nollplanet. Kéillare och underjordiska utrymmen far uppforas under lagsta fardig golyniva.

Syftet med bestimmelsen ér att sdkerstilla att lokaler £6r férskola utfors sd att de
ligger skyddade vid vattennivier motsvarande berdknat hogsta flode.

Strandskyddet dr upphdvt.

Enligt 7 kap. 18 g § miljébalken dterintrider strandskyddet automatiskt nir en
detaljplan upphivs eller ersitts vilket betyder att ett upphidvande av strandskyddet
krivs. Detaljplanen foreslar att strandskyddet upphdvs inom kvartersmarken med
hinvisning till punkt 5 enligt miljébalkens sirskilda skl f6r dispens (7 kap 18 ¢ §), det
vill att marken behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmint intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet.
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Genomforandefragor
Organisatoriska fragor

Markéagoférhdllanden

Inom planomridet finns det 4 fastigheter. Fastigheten Olaus Petri 3:118 och Olaus
Petri 3:223 4dgs av Orebro kommun. Fastigheten Olaus Petri 3:233 och Odlingslotten
1 dr 1 privat 4go.

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

Genomforandeavtal

Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan fastichetsdgarna till fastichet Olaus Petri 3:233 och
Odlingslotten 1 och Orebro kommun.

Exploateringsavtal

Kommunen har upprittat ett exploateringsavtal med exploatéren/fastighetsigaren till
Olaus Petri 3:233 i enlighet med Orebro kommuns Rik#injer fir exploatering. Syftet med
exploateringsavtalet dr att reglera parternas dtaganden och skyldigheter i
genomforandet av detaljplanen. Orebro kommun har f6r avsikt att silja del av
fastighet Olaus Petri 3:118 och Olaus Petri 3:223 till Exploatdren i samband med
genomférandet av detaljplanen. Avtalet beskriver regleringen av kvartersmark och
allmin platsmark, ersittning for overlatelserna samt redovisar upplatelse av
ledningsritt.

Avtalet beskriver prelimindr tidplan f6r byggnation av allmin plats respektive
kvartersmark. Prelimindr tidplan f6r utbyggnationen ar start 2027/2028. Avtalet
sikerstiller finansiering av utbyggnad av allmin plats och kostnader for
lantmiteriférrittning. Exploatoren ska bekosta all utbyggnation av allmin plats genom
exploateringsersittning. Som sikerhet f6r detta dtagande har kommunen begirt in
moderbolagsborgen fran exploatdren. Vilka anligeningar som ingdr i detaljplanens
genomférande beskrivs mer i detalj under avsnitt Tekniska Frigor. Exploateringsavtalet
ir visentligt for att detaljplanen ska komma att genomféras dd Exploatéren dtar sig att
bekosta utbyggnationen av allmin plats.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldig inlosen, huvudman

Kommunen kan vara skyldig att, pd fastighetsdgares begiran, l6sa in mark som enligt
detaljplan ska anvindas f6r annat 4n enskilt byggande”. Det kan handla om t.ex.
skola, reningsverk, simhall, virmecentral, med mera. All verksamhet som har ett
offentligt organ som huvudman (stat, region eller kommun) inkluderas i uttrycket.
Den del av kvartersmarken i planomridet med anvindningen skola bedéms som
allmin kvartersmark vilket skyldig och ritt till inlésen giller.

Ratt fill inlésen, huvudman
Kommunen har ritt att 16sa in allmin plats inom planomridet. Kommunen ska efter
att detaljplanen vunnit laga kraft ans6ka om fastighetsreglering for att 16sa in den del
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av fastigheten Olaus Petri 3:233 som planliggs som allmin plats med funktionen gata
och park.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen medfor att fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga dtgirder for att
tillskapa allman plats samt kvartersmark vilket provas och beslutas av
Lantmiterimyndigheten i en lantmaiteriférrittning. Kommunen anséker om
lantmiteriférrittning avseende allmin plats och exploatdren bekostar anstkan. Nedan
foljer de fastighetsrittsliga dtgirder som bedéms vara nédvindiga f6r detaljplanens
genomforande:

e Olaus Petri 3:233

Nya fastigheter avstyckas fran fastigheten som ska bli kvartersmark med
anvindningen bostad/skola/centrum. Resterande del som inte blir bostadsmark
utan som ir planlagd som allmin platsmark med funktionen gata bildar egen
fastighet eller regleras in i nirliggande kommunal fastighet. Kommunen anséker
om lantmaiteriférrittning f6r detta.

I det fall som kvartersmarken styckas till flera fastigheter kan det bli nédvindigt
att bilda gemensamhetsanliggningar for tex kvartersgatan eller andra ytor som ska
nyttjas av flera fastigheter. Aven ledningsritter for ledningar kan vara nédvindigt
for att komma at alla fastigheter. Exploatéren ansvarar for att ansoka om
avstyckning samt att bilda gemensamhetsanldggning i det fall det blir aktuellt.
Ledningsigare ansvarar &ver att ans6ka om ledningsritt.

e Olaus Petri 3:118

Del av fastighet som ér planlagd som kvartersmark kan regleras in i nirliggande
bostadsfastighet. Om Orebro Kommun, agare till fastigheten, och Exploatoren
kommer till en 6verenskommelse om att Gverldta del av fastigheten till
exploatdren sa kan bostadsmarken regleras in till nirliggande storre
bostadsfastighet. Kommunen anséker om fastighetsreglering och Exploatéren
bekostar forrittningen.

Resterande del som inte blir kvartersmark édr planlagd som allméin platsmark med
funktionen gata och park bildar egen fastighet eller ligger kvar i kommunal
fastighet.

e Olaus Petri 3:223, skifte 3

Del av fastighet som ér planlagd som allmin plats med anvindningen park
regleras in 1 ndrliggande kommunal fastighet eller ligger kvar i denna fastighet. Del
som ir planlagd for kvartersmark kan regleras in i bostadsfastighet. Om Orebro
Kommun, dgare till fastigheten, och Exploatéren kommer till en
overenskommelse om att verlata del av fastigheten till Exploatéren si kan
kvartersmarken regleras in till nirliggande strre bostadsfastighet. Kommunen
ansOker om fastighetsreglering och Exploatéren bekostar férrittningen.
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OREBRO KOMMUN

e Odlingslotten 1
Del av fastighet som ér planlagd som kvartersmark med anvindningen

bostad/skola/centrum regleras in i storre angrinsande bostadsfastighet.
Exploatéren ansOker om fastighetsreglering.

e Olaus Petri S:22
Samfillighet. Del av samfillichet planliggs som vattenomrade. Samfilligheten

bedéms inte paverkas av planen.

e Servitut 1880-2492.1
Pa fastighet Olaus Petri 3:118 ligger ett befintligt servitut till f6rmén f6r Olaus

Petri 3:233. Andamalet ir att anvinda ytan till jirnvigsspar. I och med
detaljplanens genomférande kommer syftet inte lingre finnas och foreslds dérfor
att tas bort. Kommunen anséker om fastighetsreglering och Exploatdren bekostar

forrittningen.
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Befintliga fastigheter delas av med rod streckning. Bla yta dr planerad allman plats och ska overforas till
kommunal fastighet. Gul yta dr planerad kvartersmark som dgs av Exploatiren. Orange yta dr planerad

kvartersmark som dgs av Orebro Konmun.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Brandpatten

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

Elektronisk kommunikation
Det finns méjlighet att koppla sig till bredbandsnitet.

E/

Ny transformatorstation mojliggdrs plats £6r i planen. Ny bebyggelse kan anslutas till
befintligt ledningsniit.

Virme
Planomridet kan anslutas till befintligt fjarrvirmenit.

Ledningsflytt

Det finns markférlagda ledningar inom detaljplaneomrddet som behéver beaktas vid
utbyggnation av allmin plats och kvartersmark. Pa kvartersmark ansvarar
Exploatoren/fastighetsidgaren for att ta kontakt med ledningsigare for att tillférskaffa
erforderligt medgivande infér genomférandet av detaljplanen.

I nuvarande CV-gata som kommer att planldggas som kvartersmark finns
belysningskabel och telekabel som behéver flyttas i samband med omlokalisering av
CV-gatan till ny strickning.

Tekniska undersokningar och utredningar
Genomfdrda under planframtagandet:

- Milj6teknisk markundersékning

- Dagvattenutredning

- Bullerutredning

- Luftkvalitetsutredning

- Marktekniskundersékningstapport Geoteknik

- Forprojektering £6r VA och gata f6r CV-gatan ir gjord under planarbetet £6r
att sikerstilla tillrdckliga ytor f6r allmén plats

Bor tas fram i samband med genomférandet:

- Skyddsplan f6r Ek pa prickmark for att undvika att tridet tar skada vid
byggnation och drift.

Utbyggnad kvartersmark

Exploatéren/fastighetsdgaren/byggherren svarar f6r och bekostar iordningstillande
av kvartersmark och didrmed sammanhingande utredningar, undersékningar, ev
lantmiteriférrittning samt eventuella andra dtgirder och tillstind m.m.
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Utbyggnad alliman plats

Det tekniska genomforandet av allminna anliggningar utfors av Orebro kommun
enligt kommunal standard. Féljande anlidggningar ska utforas pa allmin plats:

e Anldgening av nya CV-gatan som gar igenom planomradet.

o0 Den del som stricker sig fran norr till syd kopplar samman den nya
CV-gatan med den befintliga. Sidan nirmst kvartersmarken byggs
med trottoar, trid och belysning. Resterande del blir kér- och
cykelbana (1)

o Den del av CV-gatan som stricker sig mellan 6st och vist i sédra
delen pa plankartan. Inkluderar trid, belysning samt GC-bana (2)

e Anligening av ny lokalgata Sster om planomradet med kér- och gingbana,
trdd och belysning (3)

e Parkstrak lings Lillin. Ny gdng- och cykelbana inom parkstriket ska anslutas
till befintlig gang- och cykelbana pda CV- gatan i vist samt gang- och
cykelbana i 6st. Inom parkomradet anordnas ytor for vistelse och aktiviteter

)

Karta dver dtgdrder pa allman plats

Utbyggnad vatten och aviopp

Planomridet foreslds inkluderas 1 kommunens verksamhetsomride for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten. Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsniit.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Genomférandekalkyl planekonomi

Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen
torknippat till utbyggnation av allmin plats.
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KOSTNADER tkr
Lantmiteriforrittning allmin plats 200
Gata 36 700
Park 5 500
Sanering allmin plats 25 000
Administration 500
Ovriga kostnader/Oférutsett 3000
Summa utgifter 68 200

Kostnaderna for atgirder pa allmin plats bekostas genom exploateringsersittning
enligt exploateringsavtal mellan Kommunen och Exploatéren som ir fastighetsigare
till Olaus Petri 3:233 och Odlingslotten 1. Utférande av saneringen sker i férsta hand
av Bxploatoren.

VA-taxa

Planomrédet finns ska ingd i VA-anligeningens verksamhetsomride och kostnaden
f6r utbyggnad av det allmédnna vatten- och avloppsnitet finansieras genom
anslutningsavgifter enligt gillande VA-taxa enligt lagen om allminna vattentjinster.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastichetsidgarna till fasticheten Olaus Petri 3:233 genom
tecknat planavtal mellan kommunen och fastighetsigarna.

Drift allman plats
Tillkommande driftkostnader for allmén platsmark

Driftkostnader gata, patk etc. Kr/ar

Gata inkl belysning 272000 kr/ar
Cykelvigar inkl belysning 82 000 kt/ir
Park 83 000 kr/ar
Summa 437 000 kt/Aar

Provning enligt annan lagstiftning

Vattenverksamhet

Vid anldggande av bryggor krivs anmilan om vattenverksamhet enligt 19 §
Forordning (1998:1388) om vattenverksamheter.

Fornlamningar

Om fornlimningar patraffas i ssmband med exploateringen ansvarar exploatéren for
anmilan till linsstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmilj6lagen.
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Sarskilt skyddsvarda trad

Inom planomradet finns en ek som bedéms som sirskilt skyddsvird. For att bedriva
en verksamhet eller utféra en dtgird som visentligt skulle paverka sirskilt skyddsvirda
trdd ska anmilan om samrad goras hos Linsstyrelsen eller Skogsstyrelsen. En visentlig
paverkan innebir: avverkning, toppkapning, kraftig beskirning, dtgirder som ger
upphov till rotskador, uppforande av byggnad/anordning eller grivarbeten inom 15
ganger stamdiametern fran stammen.

Enligt 12 kap. 6 § miljébalken ska en anmilan géras nir en verksambhet eller atgird
visentligt kan dndra naturmiljon. Anmalan om samréid ska goras dd verksamhet eller
atgird inte omfattas av tillstinds- eller anmalningsplikt enligt andra bestimmelser i
miljébalken. Begreppet naturmiljé omfattar allt fran ett enskilt trid till hela
landskapsbilden.

Upplysningar

Villkor for startbesked

Startbesked fér inte ges for visentligt ndrad markférindring f6rrin markens
limplighet f6r byggande har sikerstillts genom att marken har sanerats till en for
indamadlet lamplig niva.

Andrad lovplikt

Marklov krivs for fillning av trdd inom ett omride som omfattar den skyddsvirda
eken inom planomradet.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Inom storre delen av planomradet giller idag Detaljplan for C1 -omridet, Olaus Petri
3:119 m.fl. (1880-P408) som fick laga kraft 10 oktober 2006. Planen medger
anvindningarna industri (J), kontor (K), handel med skrymmande varor (Hi) samt

tekniska anliggningar (E). I norra delen av omradet dr det planlagt for gata, natur och
Oppet vattenomréde.

Detaljplanen innehaller ocksa skyddsbestimmelser f6r manga av byggnaderna inom
omridet. Inom aktuellt planomrade dr den storsta av de befintliga byggnaderna
omfattad av bestimmelsen q som innebir att byggnaden inte far rivas eller férvanskas
samt ki som innebir att f6randringar och underhall ska ske varsamt.

S

*4

ok ~ 4

e, : _‘:“t:\:‘*\ L e ~ ] /-’ --.-‘-l;.:;i._
N R > § VA S5

Del av géillande detaljplan 1880-P408 Detaljplan for CV -omridet, Olans Petri 3:119 m.fl. Aktuellt
Planomride dr schematiskt markerat med gul streckad linje.

Ett omrade om ca. 1500m? i den nordéstra delen av planomradet omfattas av Andring
av Detaljplan for Alndngarna, Olaus Petri 3:233 m.fl. (1880K-P2023/9) som fick laga kraft
5 maj 2023. Planen medger bostidder (B), NATUR och 6ppet vattenomride (W).
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Del av gillande detaljplan 1880K-P2023/9 Andring av Detaljplan for Alningarna, Olaus Petri 3:233
m.fl. Det aktuella planomridets aygransning dr schematiskt markerat med orange streckad linje.

Planprogram

For hela CV-omradet finns Planprogram for C1 -omridet (Sam 387/2017).
Planprogrammet godkindes av Programnimnd samhillsbyggnad 30 augusti 2018.

Planprogrammet togs fram for att utreda férutsittningarna for en utveckling av CV-
omradet som plats for bostidder, arbetsplatser, verksamheter, service, handel,
rekreation och andra métesplatser. Syftet har varit att arbeta fram och fastsla vision
samt riktlinjer f6r kommunens och fastighetsigarens fortsatta arbete med stadsdelen.

Det 6verordnade milet dr att omvandla omradet fran att vara ett instingslat
industriomrade, uppbyggt efter den tidigare verksamhetens industriella logik, till att bli
en vil integrerad stadsdel i nordéstra Orebro samt Orebro som helhet. Malet dr att
skapa goda forutsittningar for en levande och attraktiv ny stadsdel, inom omradet pa
5, 10 och 30 irs sikt.

Stillningstaganden som gjorts i planprogrammet 4r bland annat att omradet da det ér

firdigutvecklat ska:
e Vara en stadsdel dir 6rebroarna kan leva, bo och transportera sig hallbart.

e Vara en stadsdel med samspel mellan boende, arbetande och besékare dir
blandningen av bostider, arbetsplatser, kultur, rekreation, skola, f6rskola och
lokal service skapar forutsittningar for intressanta méten och upplevelser.

e Vara ett omrade dir ny bebyggelse ska hilla hog arkitektonisk niva.
e Mboijligedra en utveckling av USO.

e Utvecklas och fi en unik karaktir genom att ldta de kulturhistoriska
byggnaderna och milj6erna utgéra viktiga byggstenar och birande element.

e Innechalla attraktiva malpunkter f6r 6rebroare och andra i regionen.
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e Ha stora grona kvaliteter och platser for rekreation som ér kopplade till
niromrddets befintliga parker, gronstrak och métesplatser. Omradets grona
struktur ska vdvas samman med stadens befintliga rekreationsstrik och
gronomraden, sd som Oset och Rynningeviken samt Stora Holmen och
Stadsparken.

e Innechalla konstnirlig gestaltning i det offentliga rummet kopplat till fragment
av historien.

e Innebira nya méjligheter till gena trafikrérelser och nya samband. Stadsdelen
integreras i den befintliga staden f6r samtliga trafikslag. God tillginglighet och
orienterbarhet ska vara ledord i utvecklingen.

e Utgbra en del av stadskdrnan genom att den titare bebyggelsestrukturen
utvidgas och innefattar stora delar av denna nya stadsdel.

e Innehalla offentliga rum, gator, torg och parker, som bjuder pa mdoijlighet till
badde aktivitet och vila.
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Lilustrationen ovan visar foreslagen markanvindning enligt planprogram for CV -omradet. Planomradet ar
schematiskt inritat med rid streckad linje.

CV-omradets lige i centrala Orebro gor att det kan bli en vil integrerad stadsdel i
staden. Genom en struktur som knyter an till Orebros befintliga strik och gatunit kan
potential skapas for en livskraftig stadsdel med koppling till stadens vilbesékta platser
och stadsrum. CV-omridets kulturhistoria finns som en del av 6rebroarnas kollektiva
minne och identitet och nir stadsdelen tillgingliggdrs f6r allmidnheten kan de
kulturhistoriskt intressanta byggnaderna och platserna ocksa spela en central roll i
vardagslivet for 6rebroarna.

Pi lang sikt, nir hela CV-omradet utvecklats och fortitats, kan Orebros kirna, dvs
mest tita och vilbesokta delar, vixa och ”centrala Orebro” blir storre. Ett utvecklat

40 (69)



OREBRO KOMMUN 2026-03-02 Bom 31/2023

omride utvidgar tyngdpunkten i Orebro norrut och avsevirt dsterut. En
sammanhingande stadsbygd med gator som knyter stadsdelen i 6st-vistlig riktning
samt en framtida nedliggning av nuvarande industrispar gér detta moijligt.

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 nirmaste 25
aren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen savil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omradestyper.

For att vara en hallbart vixande stad anger éversiktsplanen att Orebro ska vara en
sammanhallen stad med stadsdelar som kompletterar varandra och stadsomraden som
sitter ihop, vilket innebdr att staden behover vixa titt i alla viderstreck.

Det aktuella planomradet ingar i utvecklingsomrade Ostra innerstaden som omfattar
omridet mellan CV, Kartongbruket och Osterplan. Omradet som ligger nordost och
dster om Orebros befintliga innerstad dr ett for stadens utveckling viktigt omride dir
ny stadsbygd kommer att vixa fram genom f6rtitning och omvandling i befintliga
delar och utbyggnad av ny stadsdel. I omradet som helhet planeras géra plats fér
15000 ytterligare invanare. Stadsdelen utvecklas till en funktionsblandad stadsdel med
bostider, arbetsplatser, skola, handel, kultur och fritidsaktiviteter. Expansionsbehov
fér Universitetssjukhuset och Campus USO ska ocksi beaktas. Det ir viktigt att
omrddet forses med tillrickligt stora ytor f6r gronska och park for att sakerstilla
tilloang f6r lek, rekreation och spontanidrott.

C)versiktsplanen anger dven foljande generella stillningstaganden avseende strategier
for en hallbart vaxande stad.

e Orebro ska vara en stad med boendemiljéer med stor nirhet till natur, parker,
fritid, handel, service, god kollektivtrafik och stadskirnan.

e Orebro ska vara en sammanhallen stad med stadsdelar som kompletterar
varandra och stadsomrdden som sitter ihop.

e Orebros arkitektur ska skapa en harmonisk och vil fungerande helhet av
byggnader, utemiljéer och mellanrum 1 hela staden, uppvisa en hinsyn till och
forstaelse f6r minniskors olika ekonomiska forutsittningar och livsménster
samt kidnnetecknas av héga héllbarhets- och kvalitetskrav.

o  For att Orebro ska vara en sammanhillen stad priglad av nirhet behéver den
vara en titt vixande stad i alla viderstreck.

o  Orebros innerstad kommer att viixa genom omgestaltning av huvudgator,
fortitning i befintlig stadsbygd och omvandling av centrala
verksamhetsomraden.

e En stor del av kommunens férvintade befolkningsdkning och kommande
bostadsbehov kan rymmas 1 utpekade utvecklingsomraden. Utveckling i dessa
omriden ges sirskild prioritering fram till 2040.

Enligt utvecklingsstrategin bér formen pa Staden Orebro vara tit och sammanhallen
samtidigt som métesplatser och funktioner for ett fungerande vardagsliv lokaliseras till
utpekade kdrnor. D4 minimeras avstinden mellan bostider, offentlig och kommersiell
service, arbetsplatser, gronomriden, idrottsplatser med mera. Det innebir 6kad
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tillgdnglighet och minskade barridrer. Att kunna na en stor del av staden genom att ga
eller cykla 4r viktigt, liksom nirhet till vilutbyged kollektivtrafik. Stadens form och
struktur paverkar minniskors vardagsliv samt férutsittningar f6r att métas och
tilloodogora sig hela staden. Sd skapar vi forutsittningar f6r en socialt och ekologiskt
héllbar stad. Féljande stillningstaganden gbrs rérande stadens form och struktur.

o Geografiskt bor Orebro titorts utbredning vara av sidan storlek att stérre
delen av staden gar att na till fots eller med cykel.

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

e Befintliga sisom nytillkommande stadsdelar, bostadskvarter och
verksamhetsomraden ska vara thopkopplade med varandra genom byggnader,
gatot, patker och/eller andra moétesplatser. Pé sa sitt skapas en
sammanhingande stad.

e Nya omriden ska ha hégre stadsmissighet, det vill sdga efterlikna
innerstadens bebyggelsekaraktir, kvartersstruktur och gatunit, ju ndrmare
centrum de ir beldgna.

e Bebyggelsens tithet, hojdskala och gestaltning ska dels anpassas till liget 1
staden och dess helhet, dels férhilla sig till bebyggelsemiljéer och
landskapselement som finns pa eller intill platsen.

e Som en naturlig fortsittning pa stadens utveckling kan den fortsitta vixa pa
héjden. Skalindring ska primirt ske i omraden dir staden byter anvindning,
det vill siga 1 omvandlingsomrdden och lings storre gaturum.

Trafikstrategi (antaget av kommunfullmiktige 2024-10-23)

Orebro Kommuns trafikstrategi, antagen i kommunfullmiktige 2024-10-23, utgér en
konkretisering av oversiktsplanen med fokus pa mobilitet, tillgdnglichet och
transporteffektivitet. Det Svergripande malet i trafikstrategin dr att andelen resor till
fots, med cykel och kollektivtrafik ska ¢ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska
minska. Utéver det 6vergripande malet finns kompletterande mal med tillhérande
indikatorer sa att utvecklingen kan mitas och f6ljas 6ver tid. Ett urval av dessa mal
relaterar tydligare till fysisk planering, exempelvis att invanare 1 kommunens storre
titorter ska ha gangavstind till daglig service och grénska samt cykelavstand till 6vriga
viktiga malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till aktiv
mobilitet dér det primira sittet att ta sig till férskola, skola och arbetsplats ska vara
med nagon form av aktiv resa.

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

e cn hog bebyggelsetithet i anslutning till busshallplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstriken.

e att verksamhetsomraden ska placeras och planeras sd de blir méjliga att
férs6rja med kollektivtrafik.

e att nya bostadsomraden i Orebro titort ska planeras fér ett framtida
bilinnehav som ir ligre 4n idag och dér parkering i huvudsak sker i
gemensamma anldggningar.
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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 sivil i stadskarnan samt runt skolor och forskolot.

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
typet av ytor: bostadsgirdar, parker och naturomraden, liksom gronytor lings vigar,
grona tak med mera. Det hir grona nitverket har manga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som 4r 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 naturomriden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
grona kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden fér invinarnas tillgang till
parker, naturomraden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invinare na en kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Fran planomradet dr avstandet till nirmaste kvarterspark i nuldget cirka 600 meter,
dven stadsdelspark finns cirka 600 meter fran planomradet. Inom ett avstind om cirka
en kilometer fran planomradet nis naturreservatet Oset-Rynningeviken.

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

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

I strategin beskrivs att det i Orebro finns ett antal centralt beligna
verksamhetsomraden, diribland CV-omridet. Dessa omriden lag under den tid de
anlades utanfor staden men ér idag kringbyggda av staden och behéver stegvis
integreras med innerstaden. Dessa omrdden har i nuldget en struktur och lokalisering
som gor att de, trots att de ligger nira innerstaden, upplevs som perifera och bidrar till
att isolera omkringligeande stadsdelar frin varandra. De inrymmer ytkrivande
verksamheter och karakteriseras av stora, ibland kvartersstora anldggningar och
byggnader f6r hantverk, industri och handel. Kdnnetecknande for flera av dessa
omriden dr ocksd att de innehdller dldre industribebyggelse med en stark karaktir och
ofta stora arkitektoniska kvaliteter. Miljén som helhet kan dock uppfattas som torftig,
otrygg och stokig och saknar exempelvis innerstadens karaktir. I de flesta av Orebros
centrala verksamhetsomriden finns fortfarande aktiva verksamheter som under dagtid
ger omradena liv.

En omvandling av de centrala verksamhetsomridena ir, enligt strategin f6r arkitektur
och byggande, n6dvindig for att skapa en mer sammanhallen stad. Omradena
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behéver integreras med innerstaden och fa en effektivare markanvindning, hogre
exploateringsgrad och en mer stadsmassig karaktir anpassad till det centrala lige de
har idag. Milet dr fler arbetsplatser, liv och rorelse under en storre del av dygnet, 6kad
trygghet och en attraktivare stadsmiljé. Flera verksamhetsomraden kommer helt eller
delvis att omvandlas till bostadsstadsdelar. Ett 6vergripande mal ér att alla
forindringar som sker i dessa omraden ska bidra till att de hinger samman och
integreras med den Ovriga staden. Detta kan gbras genom bebyggelsemassiga
kopplingar och att gatunitet och de gréna straken utformas for att hinga samman i en
finmaskigare struktur. Naturomraden och parker kan stricka sig mellan stadsdelarna
pé ett sitt som mojliggdr nya sitt att rora sig i stadsmiljén. Upplevelsen av en
sammanhingande stadsbygd ir en viktig utgangspunkt i gestaltning och utformning.
Befintlig bebyggelse med stora arkitektoniska kvaliteter och kulturvirden kan bidra till
att dessa omraden fir en unik karaktir och en varierad bebyggelse. Det finns med
andra ord potential att skapa en ny slags stadsmissighet och innehallsrika stadsmiljéer
genom att lyfta fram och utveckla karaktirsdrag hos den befintliga bebyggelsens
struktur, skala, arkitektur och innehall.

Ny bebyggelse i dessa omrdden kan hanteras utifrin ett friare férhéllningssitt till skala,
form och arkitektoniskt uttryck 4n i andra delar av staden och det finns
férutsittningar f6r en hégre hojdskala dn 1 de befintliga delarna av innerstaden. Det
innebir titare stadsmiljber i 6ppen eller sluten kvartersstruktur med varierade
viningshéjder och med inslag av platsbildningar sammankopplade med rérelsestrak.
Skalan blir en viktig faktor f6r att skapa en varierad miljé. Samtidigt 4r det viktigt att
hinsyn tas till den karaktir och de kulturhistoriska virden som kan finnas hos den
ildre industribebyggelsen. Omriden kan rymma en storre spinnvidd mellan stora och
sma byggnader och platser, och en utveckling av stadsdelen kan resultera i en stor
variation i innehéllet. Ligger omrédet 1 anslutning till naturomraden ér det viktigt att
den tillkommande bebyggelsen vivs thop med naturen for att undvika skarpa kanter.
Det kan handla om att skapa entréer och kopplingar mellan bebyggelse och natur. Det
gOr att ndrheten till naturen inte bara gagnar det enskilda omradet utan boende i flera
stadsdelar. De nya stadsdelarna ska utformas pa ett sitt som lyfter fram kvaliteter i
omgivande landskap och inte konkurrera bort exempelvis fagelliv eller platser for
rekreation.

En mer stadsmissig miljé kan uppnas genom tradalléer, torgbildningar, trottoarer och
mer stadsmdssig belysning och att stora kvarter delas in i en mindre, mer gingvinlig
kvartersstruktur. Nya byggnader ges tva eller generellt fler vaningar och placeras
ndrmare gatan med entréer och fénsterpartier mot gatan. Det dr ocksd viktigt att inslag
som motverkar stadsmissigheten som stingsel tas bort, och att uppstillnings- och
parkeringsytor minimeras och placeras in mot girdarna. Mingden asfaltsytor behover
minskas och trid och gronska tillféras. En allmin park bor vara ett inslag i de flesta av
dessa omraden. Gamla industrispér eller andra rester fran verksamheter som inte
lingre anvinds, kan dteranvindas i utemiljon som spannande och identitetsskapande
inslag som férankrar omradet i sin historia. Sparomriden kan utvecklas till langa
sammanhingande parkrum.

I de flesta av Orebros centrala verksamhetsomraden finns fortfarande aktiva
verksambheter. Befintliga verksamheter ska i méjligaste man kunna drivas vidare,
eftersom foretagen ir viktiga for Orebro. Det handlar i manga fall om en stegvis
férindring varje ging en fastighetsigare genomfdr nyinvesteringar och férindringar av
en fastighet. Vissa verksamheter dr dock av en sidan karaktir (ytkrivande, buller, lukt,
transporter) att det vore en férdel f6r stadsdelen och f6r foretagens lingsiktiga
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expansionsméjligheter om de pa sikt kan flyttas till ett nytt lige 1 nagot limpligt
verksamhetsomrdade som exempelvis Pilingen, Berglunda, T61sj6, Atle eller Bettorp.

Ovriga stallningstaganden

Planbesked

Positivt planbesked limnades 2018 {61 en férsta etapp av CV-omréddets utveckling i
linje med planprogrammet. Detta avsag da det stérre omrade som i planprogrammet
definierats som etapp ett. Planomrddets aktuella utbredning har under planprocessen
definierats i dialog med markdgaren och har bland annat baserats pa vilken yta som i
dagsliget inte nyttjas f6r annan anvindning kopplat till befintliga verksamheter.
Resterande ytor inom den sa kallade etapp ett planeras hanteras i kommande
detaljplaner.

Lilustrationen visar foreslagen etappindelning enligt planprogram. Det aktuella planomridet ar schematiskt
markerat med rid streckad linje.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsftérordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Milj6kvalitetsnormerna dr grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken minniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gors mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir mitningar av PMio, kvivedioxid (NO2)
och bensen gérs. Ovriga fororeningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna
och den objektiva skattningen visar att miljékvalitetsnormerna f6r utomhusluft
generellt inte 6verskrids i Orebro kommun.

En utredning har utférts av WSP under planprocessen i syfte att underséka omradets
luftkvalitet och sakerstilla att milj6kvalitetsnormer (MKN) f6r kvivedioxid (NOy),
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partiklar (PMio och PM2;5) och bensen inte dverskrids vid tillkommande bostider
inom omradet. Aven flyktiga organiska imnen (VOC:er) har undersokts.

Spridningsberikningar har genomférts £6r kvivedioxid, partiklar och bensen fran
trafik, samt f6r VOC frin verksamheterna Euromaint och Candles Scandinavia
Berikningar av utslipp frin vigtrafik har gjorts baserat pa trafikfléden f6r prognosir
2040 £6r scenario med utbyggnad av etapp 1 av CV-omraddets utveckling enligt
planprogrammet. Resultaten fran understkningen visar att paverkan frin CV-gatan ir
relativt lag och att MKN klaras f6r NO», partiklar (PMip och PM25), och bensen i
markniva i berdkningsomradet.

Nir det giller utsldpp av VOC:er fran Euromaint har berdkningar gjorts bade utifran
det maximala utsldppet vid tiden f6r utredningen (3,5 ton/ar) samt f6r maximalt
utsldpp enligt miljotillstind (5 ton/ar). For Candles har berdkningar baserats pa hogsta
produktion enligt aktuell ansdkan om miljétillstand, vilket berdknas innebira att de
totala diffusa utslippen av VOC fran doftljus och rumsdoftoljor blir knappt 800
kg/ar. De grinsvirden som utgatts fran i utredningen bedoms inte Gverskridas for
nagon av verksamheterna.

Vatten

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

Planomradet ingir i Lillins avrinningsomrade som rinner fran Langen till Hjdlmaren.

Ekologisk statusklassning fér Hjalmaren dr ”Dalig” och f6r Lillan
?Otillfredsstillande”. Fosfor dr det niringsimne som vanligtvis dr begransande for
Overgddningsproblem i sjbar och vattendrag, men Hjdlmaren-Hemfjirden har dven
kraftigt f6rh6jda halter av kvive 1 kombination med lig N /P-kvot vilket gor att dven
kvive skulle kunna paverka 6vergédningen. Hjilmaren har dven problem med
ammoniumtillférsel vilket férbrukar stora mangder syre vid omvandling till nitrit och
nitrat och som vid vissa férhéllanden omvandlas till ammoniak vilket 4r giftigt f6r
vattenlevande organismer.

Béde Lillin och Hjidlmaren har kemisk statusklassning Uppnir ej god”. De dmnen
som dr utslagsgivande fOr statusen ér kvicksilver, fluoranten, perfluoroktansulfonsyra
(PFOS), polyaromatiska kolviten (PAH) och bromerade difenyletrar (PBDE). For
Hjilmaren dr dven bly, nickel, kadmium, di(2-ethylhexyl) ftalat (DEHP) och
tributyltenn-féreningar i for stora halter.

Paverkanskillor for Lillin och Hjalmaren ér jordbruk, enskilda avlopp, atmosfirisk
deposition, reningsverk, vattenbruk, urban markanvindning, jordbruk, skogsbruk,
transport och infrastruktur. Hjdlmaren har sannolikt stor internbelastning av fosfor
fran sediment.

Buller

Enligt térordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invanare 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. Eftersom planforslaget innebir att
CV-gatan dras om har berdkningar dven tagits fram baserat pa den nya strickningen.
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Miljd

Strandskydd

Enligt 7 kap. 18 g § miljébalken éterintrider strandskyddet automatiskt ndr en detaljplan
upphivs eller ersitts vilket betyder att £6r rubricerad detaljplan kommer ett upphévande
av strandskyddet att krivas. For aktuellt omride dr det ett strandskydd pa 100 meter

som aterintrider och som i samband med aktuell detaljplan maste upphévas.

Y

I bild syns det omride (rott filt) om 100 meter ifran Lillan déir Jﬂdx@/dd terintrider. Planomridet ir
Sschematiskt inritat med vit streckad linge.

Dagvatten

Topografin inom planomradet 4r flack med héjder generellt runt +25,5 med nigon
lokal lagpunkt pa +25,0 och en héjd, troligen fyllnadsmassor, i norra delen med
héjder runt +26,5. Ndrmast Lillin sluttar marken brantare till ca +22,5.

Marken bestar av fyllnadsmassor pd lera ovan friktionsjord och berg.
Infiltrationskapaciteten for fyllningsmaterialet dr okdnd medan lera har lig
infiltrationskapacitet.

I nuvarande situation sker naturlig ytavrinning mot Lillin fran omradet norr om
nuvarande CV-gatan. I 6vrigt gir rinnvigar genom utredningsomrédet i vist-6stlig
riktning. Avrinningen beriknas ske ésterut och nar vattendragen ungefir dir Lillan
mynnar i Svartin nira Hjalmaren.

47 (69)



OREBRO KOMMUN 2026-03-02 Bom 31/2023

Bilden visar avrinningsomriden for ytavrinning vid planomridet. Pilar visar avrinningsriktning.

Fororenad mark

Inom det aktuella planomridet har jirnvigsrelaterad verksamhet pagitt sedan bérjan
av 1900-talet. Senare har omradet aven brukats f6r annan industriell verksambhet,
parkeringsytor och uppstillningsplatser f6r diverse material.

Provtagning har utférts £or ett omrade som omfattar de 6stra delarna av CV-omradet,
det omrade som 1 planprogrammet bendmns som etapp 1 och dir det aktuella
planomradet ingdr. Detta har utférts med malsittning att erhalla underlag for en
riskbedémning och atgirdsutredning f6r respektive kvarter £6r framtida bebyggelse.

Jordprovtagning inom etapp 1 har totalt omfattat 61 punkter dér provtagning har
genomforts genom skruvprovtagning med hjilp av borrbandvagn. Totalt har 15
grundvattenror installerats inom aktuell etapp. Av dessa rér har provtagning av
grundvatten varit mojligt 1 14 av r6ren.

Provtagningen av jord indikerar att fGroreningssituationen inom aktuellt omrade ar
mycket heterogen. Det férekommer frimst metaller och PAH inom omrédet i halter
over aktuella riktvirdesniviaer (MKM), men dven alifatiska och aromatiska kolviten har
patriffats.

Grundvattenrdr har installerats 1 det 6vre grundvattenmagasinet, ovan leran, i totalt 15
punkter inom undersékningsomrédet. Av dessa har 14 r6r kunnat provtas.
Analysresultaten indikerar att det férekommer metaller i grundvattnet som harrér fran
antropogen paverkan och kan antas komma fran patraffade féroreningar i
fyllnadsmassorna. Frimst rér det sig om arsenik, bly och zink, men dven nickel har
patriffats i halter motsvarande mattlig halt eller 6ver detta 1 enlighet med SGU
bedémningsgrunder. Vad giller organiska féroreningar har PAH M och H samt tyngre
alifater (>C26-C35) patriffats. Motsvarande féroreningar som har patriffats i
grundvattnet har dven noterats i jordlagren vid aktuell punkt, varfér det dr rimligt att
anta att det rOr sig om en spridning av féroreningar fran jordlagren till det ytliga
grundvattenmagasinet.

Senare har dven kompletterande provtagningar av grundvatten utforts i fyra
grundvattenror 1 syfte att vidare utreda férekomst av klorerade 16sningsmedel 1 djupare
grundvatten. Vid laboratorieanalys avseende klorerade 16sningsmedel uppmittes inga
halter 6ver analysmetodens rapporteringsgrins.
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Kompletterande provtagningar har dven utférts i anslutning till den stora eken inom
planomradet i syfte att avgéra om det férekommer féroreningar som medfér ett
atgirdsbehov i anslutning till triadet. I ett av dtta analyserade prover uppmattes
téroreningshalter Gver riktvirden f6r platsspecifika riktvirden for ytlig jord respektive
Naturvardsverkets generella riktvirden for kinslig markanvindning. Utifran
Naturvardsverkets riktvirdesmodell medfor inget av de dmnen som uppmiitts ver
riktvirden ndgon hilsorisk vid planerad markanvindning.

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Planomridet ir utsatt for trafik- och industribuller. Aven buller frin sjukhusets
helikoptertransporter férekommer.

Trafikbuller inom omradet kommer idag 1 huvudsak fran CV-gatan som gir genom
norra delen av planomradet. I och med planens genomférande planeras gatan att
flyttas till s6dra delen av planomradet vilket innebir att dessa forutsittningar kommer
att férdndras.

En bullerutredning har tagits fram under arbetet med detaljplanen. Berikningarna av
trafikbuller har utgétt frin tvd scenarier dir scenatio ett utgdr ifrdn att planomradet dr
bebyggt enligt planforslaget samt att CV-gatan gar sdder om bostadskvarteren i
enlighet med planerad permanent strickning men svinger av i en tillfillig strickning
runt kvarteret 1 véster. Scenario tva utgar ifrin CV-gatans planerade permanenta
strackning i 6st-vistlig riktning genom omradet samt att hela omradet ér utbyggt.
Scenario ett beriknas pa ett trafikfléde om 10 000 fordon/arsmedeldygn och scenario
tva pa 15 000 fordon/arsmedeldygn.

Beridkningarna f6r scenario ett visar att riktvirdet f6r ekvivalent ljudniva vid fasad
(60dBA) 6verskrids £6r de sex och sju nedersta vaningsplanen vid de flesta fasader
som vetter mot CV-gatan. Dessutom 6verskrids riktvirden vid de tre nedersta
vaningsplanen en bit in pa de fasader som vetter mot kvartersgatan mellan kvarteren.

Enligt scenario tva &verskrids riktvirdet 60 dBA vid de atta nedersta vaningarna fér
samtliga fasader som vetter mot CV-gatan. Dessutom uppstar 6verskridanden en bit
in mot kvarters- och lokalgatorna pa de 4-6 nedersta viningarnas fasader. For de tvd
nedersta vaningarna och delar av den tredje 6verskrids dven 65 dBA ekvivalent
ljudniva f6r de fasader som vetter mot CV-gatan.

For skolgirden visar beridkningarna att det dr mojligt att klara riktvirdet 50dBA
ekvivalent ljudniva inom minst 50% av ytan i bdda scenarion.
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Ekvivalent liudniva
dBA ref. 20 uPa

<=50
50 - 55
55 - 60
80 - 65

B e

Ekvivalent ljudniva
dBAref. 20 uPa

<=30
50 - 55
55 - 60
60 - 65
= 6b

) Ekvivalert judniva

|— dBAref 20 pPa

«=4]
40 - 45
45 - 60

Bilden till vanster visar bullersituationen i scenario ett och bilden till higer visar scenario tva.

Planomradet utsitts dven for buller fran helikoptertransporter till Orebro
universitetssjukhus (USO) som ir lokaliserat sydvist om planomradet. Berikningarna
visar att helikoptertransporter kan medféra maximala bullernivaer om 90-100 dBA
utanfér de mest utsatta omrddena inom planomradet. De senaste aren har antalet
flygtransporter till USO varit 70-100 per 4r i antal och enligt statistik frin dr 2020
skedde cirka 80% av flygningarna mellan klockan 06 och 22.
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Industribuller férekommer fran nirliggande verksamheter. Enligt berikningar i
bullerutredningen 6verskrids inga riktvirden inom planomradet. Dessa berikningar ar
baserade pd nuvarande férhallanden och ljudeffektnivin hos ljudkillorna dr bestimd
genom direktfiltsmitningar och/eller uppgifter frin datablad.

Risk for 6versvamning

Enligt 6versiktlig kartering av fléden frin nirliggande vattendrag féreligger ingen risk
for 6versvimning inom planomradet vid ett 200-arsfléde utéver nagot hojd vattenniva
i direkt anslutning till Lillin. Vid beriknat hogsta flode (BHF) visar karteringen
diremot en risk for Oversvimning inom i stora delar av planomradet. Kartliggningen
visar pa vattennivaer upp till som hogst omkring +25,8 meter 6ver nollplanet med de
hogsta nivaerna i sydvistra delen av planomradet.

Vid ett skyfall av storleken 100-arsregn beriknas delar av planomradet éversvimmas.
Vatten ansamlas da 1 lagpunkter inom omradet.

A - S = A £
Bilden till viinster visar kartligening av dversvimningsrisk vid beriknat higsta flide. 1 bilden till hoger syns de
omrdden som riskerar att dversvimmas vid ett skyfall av storleken 100-drsregn. (Bild: Structor)

Risk for skred

Oversiktliga karteringar utférda av Lansstyrelsen och SGU visar bada pa en viss risk
for skred i anslutning till Lillan i planomradets norra del.

Ly | | (] st srer st

L5 = s . g
Kartbilden visar mjlig risk for skred enligt kartlaggningar av SGU (orange) och linsstyrelsen (rosa)

51 (69)



OREBRO KOMMUN 2026-03-02 Bom 31/2023

Geotekniska forhallanden

Genomfdrd geoteknisk undersékning visar att de Sversta jordlagren inom det
undersOkta omradet generellt utgdrs av fyllningsmassor eller omlagrade naturliga
jordar med en uppskattad maktighet pa ca 1,0—1,5 meter. Fyllningen bestar
huvudsakligen av 16sare friktionsjordar, innehallande sand, silt samt lokala inslag av
organiskt material.

Under fyllningslagret aterfinns kohesionsjord, vilken i de 6vre partierna uppvisar
torrskorpekaraktir och pa djupet 6vergir till siltig lera med inslag av grus och sand.
Denna lera uppvisar lig till medelhog relativ fasthet. Lerans maktighet uppskattas
generellt till cirka 2—4 meter, med avtagande tjocklek mot den sydvistra delen av
omradet.

Enligt SGU:s kartering av jord- och bergartskartering bestir berggrunden inom
omrddet av granit.

Hydrologiska férhallanden

Planomrédet ligger inom Lilldns avrinningsomride som avgrinsas frin Liangen. Lillan
mynnar 1 Hjdlmaren inom vattenférekomsten Hjdlmaren-Hemfjirden.

Kulturmiljo

CV-omradet

CV-omridet ir utpekat som ett sirskilt virdefullt omrade i Orebro kommuns
kulturmiljéinventering. Omradet ér ett dldre industriomrade som uppfordes for att
tillgodose det behov av stérre centrala verkstidder f6r reparationer av statsbanornas
lokomotiv som uppkom i takt med att jirnvigsnitet vixte under slutet av 1800-talet.

Orebro valdes bland annat p4 grund av stadens centrala lige intill stambanenitet vilket
var en viktig aspekt utifrin ett trafiktekniskt och militirstrategiskt perspektiv. Ar 1899
stilldes Alndngarna till Kungliga Jarnvigsstyrelsens férfogande och byggnadsanslag
beviljades av riksdagen. Bendmningen pa anligeningen var till en borjan
Centralverkstaden men efter 1918 blev den en av Sveriges nio huvudverkstider och
indrade da officiellt namn till Huvudverkstaden i Orebro. Den fortsatte dock allmint
att kallas for CV.

Byggnadsarbetet inleddes 4r 1900 pa vistra delen av 6vre Alndngarna. De dldsta
delarna togs 1 drift redan 1901 och byggnaderna fran den perioden har en typisk
utformning f6r industribyggnader och andra institutioner uppférda vid denna tid.
Karaktiristiskt f6r verkstiderna som uppférdes vid denna period ér att de uppfordes i
r6tt handslaget tegel med dekorativa partier av gult och hardbrint tegel. Murningen
utférdes pa ett medeltidsinspirerat men samtidigt funktionellt sitt med strivpelare
mellan fénstren samt 1 hérn och nirmast takfoten finns breda takgesimser.
Murfogarna drogs med mall £6r att skapa en vulst med skuggverkan.

De omsorgsfullt utférda industribyggnaderna i tegel ger omradet och byggnaderna i
sig bade arkitekturhistoriska och arkitektoniska virden. Verksamheten inom omradet i
sig samt byggnadernas olika byggnadstekniska utféranden ger omradet ett
byggnadshistoriskt och teknikhistoriskt virde. CV var ocksa tidvis Orebros storsta
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arbetsgivare och paverkade manga Srebroares liv vilket ger anliggningen bade
identitetsvirden och ett visst symbolvirde.

5 'F_wl/\, [T —

e ; 'V\o,or!y Jnv%rkjit;lg

nJ ﬂaw

Bilden visar en dversikt av hyggﬂader inom och i ndrheten av p/ﬂno;ﬂm“det (markerat ned rid streckad linje)
samt vilken funktion de tidigare haft. Byggnader markerade med * dr enklare forradsbygenader.

Fhygbild over CV och Rynninge, 1939
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Motorvagnverkstaden

Motorvagnsvarkstaden som ligger inom det aktuella planomradet uppférdes 1956-57
efter ritningar av Kungliga jarnvigsstyrelsens arkitektkontor under Birger Jonsons
ledning. Byggnaden uppférdes med sju skepp i nord-sydlig riktning. Den birande
stommen bestar av pelare och balkar av betong, och ytterviggarna av réd tegelmur (1
Y2-stenvigg) pd en grund av betong. Taket bestar av littbetongplank pd betongbalkar
och vid nock finns lanterniner av betongglas. Ljusinslipp i yttervigg sker i form av
ogenomsiktliga betongglasblock i lagt sittande fénsterband. Inkérsportar med spér
finns pa vistra fasaden och 6ver varje port en numrering av porslinssiffror.

Ursprungligen anvindes byggnaden f6r att utfora revision av diesel- och eldrivna
motorvagnar, “rilsbussar”. 1991 anpassades byggnaden till att fungera som
sparvixelverkstad.

Motorvagnverkstaden har ett hogt kulturhistoriskt virde. Den representerar en av CV-
omradets senare drsringar och vittnar om verksamhetens férinderlighet och pd samma
gang hur sparsystemet under alla ar utgjort en forutsittning fér omradet. Byggnaden har
ett miljéskapande virde med sina réda tegelfasader, anslutning till sparsystemet och som
del av den sammanhillna industrimiljén. Byggnaden har en ren enkelhet ddr fénsterband
och porslinssiffror fungerar som dekorativa element. Den kompletterar den ca femtio ar
dldre vagnverkstaden med dess mer dekorerande murade former. Byggnaden omfattas
av skydds- och varsamhetsbestimmelser i géllande detaljplan fran 2005.

Vagnverkstaden

Vagnverkstaden, som ligger direkt séder om planomradet dr en av CV-omridets
viktigaste byggnader och har ett synnerligen hogt kulturhistoriskt virde. Byggnaden ir
vilbevarad och utgdr en del av CV-omradets framsida sett fran S6dra Grev
Rosengatan. Den uppfordes 1906-08 efter ritningar av Kungliga jirnvigsstyrelsen
under Folke Zettervalls ledning och dr en av tre stora verkstadsenheter pa omrédet.
Vagnsverkstaden omfattas av skydds- och varsamhetsbestimmelser i gillande
detaljplan.

Byggnaden inrymde ursprungligen en vagnreparationsavdelning och i anslutning till
den fanns snickare-, polerare-, malare- och tapetserarverkstider samt maleri och
smedja. Vagnverkstaden var genom spardragning tydligt linkad till Gvriga omradet och
lokverkstaden. Den hade 4ven en helt egen sparentré fran bibanan. Vagnverkstaden
har en golvyta pa 18 400 m2 och uppfordes 1 11 skepp med takstolar och pelare av
nitat stalfackverk. De olika avdelningarna var placerade pa var sin sida om det 135
meter langa och 25 meter breda mittskeppet, som utgjorde hall f6r golvtraversen.
Mittskeppet dr lingre och hogre dn de 6vriga skeppen.

1916-18 flyttades godsvagnsreparationerna till Orebro och en sirskild vagnsmedija
uppfordes. For att skapa en invindig férbindelse mellan vagnverkstaden och smedjan
tillkom 1953 en 6verbyggnad mellan verkstiderna. D4 tillkom ocksé en sirskild
mindre byggnad for virkestork och hyvleri. Pa 1930-talet 6kade kraven pa utrymme
tor vagnverkstadens olika verksamheter vilket ledde till att en sdrskild byggnad f6r
snickare-, polerar-, och tapetserarverkstad uppférdes mot vistra fasaden.

1980 upphérde vagnrevisionen i Orebro och 2003 anpassades byggnaden till att
fungera som ASGs lager. Byggnaden delades in i sektioner med littbetongviggar. Ett
antal fonster mot vister byggdes om till portar och fick lastbryggor for att kunna ta
emot lastbilar. De ursprungliga gjutjarnfonstren dr bevarade men alla taklanterniner ér
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igensatta. Alla spdr in till byggnaden har tagits bort liksom hela det tidigare stora
sparomradet i anslutning till vagnverkstaden.

V'y dver vangverkstaden cirka 1908. CV:s vattentorn syns i ﬁ@mndeﬂ.
Vagnsmedja

Vagnsmedjan som ligger séder om planomridet, intill vagnsverkstaden, uppférdes
1916-18 efter ritningar av Kungliga jirnvigsstyrelsen under Folke Zettervalls ledning.
Den har ett skepp med stalfackverkskonstruktion och en pelarrad. I byggnaden fanns
ett flertal dssjor med tillhérande skorstenar. Byggnaden tillkom nir Orebro évertog
reparationerna av godsvagnar. Hir utférdes bland annat reparationer och vagnsmiden
men ocksa tunnplatslageriarbete och revision av godsvagnsfjidrar. Vagnverkstadens
mittersta spar fortsatte 4ven genom vagnsmedjan.

Under 1910-20-talet tillkom den mindre tillbyggnaden 1 6ster. Spéret forlingdes
genom och f61bi tillbyggnaden. 1953 férbands vagnverkstaden med vagnsmedjan
genom en ny byggnad. I sen tid har byggnadens sédra del rivits och de tre
byggnadskropparna fitt nya slita tegelfasader mot séder. Fasaderna speglar den
dndrade anvindningen. Idag finns endast tvd av vagnsmedjans skorstenar kvar.

Den ursprungliga vagnsmedjan fungerade som en stédjande funktion till
vagnverkstaden och dr omsorgsfullt formgiven med ménstermurat tegel. Byggnaden
visar genom rivningar och tillbyggnader hur verksamheten har utvecklats 6ver tid.
Vissa ursprungliga delar och ildre fasader har bevarat sin ursprungliga karaktir.

Tapetserarverkstad

Sydvist om planomradet ligger tapetserarverkstaden som uppfordes 1934-35 efter
ritningar av Kungliga jirnvigsstyrelsens arkitektkontor under Birger Jonsons ledning.
Den nya snickar-, polerar och tapetserarverkstaden tillkom nir vagnverkstadens
verksamhet utékades och de stédjande funktionerna inte lingre fick plats inne i
byggnaden.

Byggnaden uppfordes i tre vaningar med armerad betong. Ett spar 16pte in i
byggnadens vistra gavel, varfor det dr hogre i tak 1 bottenviningen. Byggnadskroppen
ir langstrickt med putsade fasader, horisontella fénsterband och platt tak. I varje
kortinda finns trapphus med hiss. En envinig linkbyggad utgér en férbindelse med
vagnverkstaden.

Ursprungliga fénster och dérrar finns kvar, fonsterbagarna dr enkelt utférda utan
invindig profil. Bottenvaningens 6vre fonsterrad har satts igen av energisparskal.

55 (69)



OREBRO KOMMUN 2026-03-02 Bom 31/2023

Interi6rt finns stora rumsligheter och en del ursprungliga detaljer kvar, t ex dorrar och
inredning i kontor och hygienrum.

Bygenaden dr en av fyra byggnader som representerar funktionalismens arsring pa
CV-omradet och som kontrasterar mot den ursprungliga tegelarkitekturen.
Tapetserarverkstadens ldge i omradet i anslutning till vagnverkstaden och den centrala
parken gér den starkt miljéskapande inne i den sammanhéllna industrimiljén.
Byggnaden omfattas av skydds- och varsamhetsbestimmelser 1 gillande detaljplan.

!

Till vénster léipetxemwenéfiaden 1946. Till higer ang- och kraficen

tralen, 1916.

Ang- och kraficentral

Ang- och kraftcentralen som ligger vister om planomradet uppfordes ar 1913-16 efter
ritningar av Kungliga jarnvigsstyrelsens arkitektkontor under Folke Zettervalls
ledning. Byggnaden inrymde ursprungligen férutom dngpanneanligeningen ett
transformator- och maskinrum samt en badinrittning for personalen. I senare tid har
byggnaden anvints som virmecentral

t6r CV-omradet, men anvindningen upphérde dé fjirrvirme leddes till omradet.

Virmecentralen hor till anldggningens dldre delar och har haft en speciell funktion f6r
CV-omridet. Byggnadens ursprungliga arkitektur dr vilbevarad och dess hégresta och
kraftfulla karaktir samt ldge i omradet gér den starkt miljoskapande 1 industrimiljén
men dven vid entrén fran Lillin och Rynninge. Den bildar tillsammans med
tvittinrattningen en karaktirsfull miljé. Interiért har bottenvaningen stora rumsliga
kvaliteter med dagsljus frin héga fénsteréppningar. Byggnaden omfattas av skydds-
och varsamhetsbestimmelser i gillande detaljplan.

Tuvdttinréttning

Tvittinrattningen som ligger vister om planomradet uppférdes 1920 efter ritningar av
Kungliga jarnvigsstyrelsen under Folke Zettervalls ledning. Den fungerade
ursprungligen som komplement till hygienutrymmena i ang- och kraftcentralen.
Placeringen intill angpanneanliggningen gjordes for att man skulle kunna nyttja den
producerade dngan dven i tvittinrittningen. Hir tvittades alla typer av textilier - linne,
torkdukar, 6verdragsklider, allt f6r verkstadens och en del lokstallars behov.

Tvittinrittningen byggdes senare om f6r SJs underhillsavdelning. I bottenviningen
inrymdes ett garage f6r CVs egna brandbilar vilket innebar att véstra fasaden
férindrades. 1989 upphorde byggnadens verksamhet som driftenhet.

Tvittinrittningen hor till anldgeningens dldre delar och ar nira kopplad till ang- och
kraftcentralen. Byggnadens ursprungliga arkitektur dr vilbevarad och dess lige i
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omridet gér den miljéskapande i industrimiljén men dven vid entrén frin Lillin och
Rynninge. Byggnaden omfattas av skydds- och varsamhetsbestimmelser i géllande
detaljplan. Den bildar tillsammans med dng- och kraftcentralen en karaktirsfull miljé.

Rynninge

Direkt norr om planomrédet, pa andra sida Lillan, ligger egnahemsomradet Rynninge
som ir utpekat som en sirskilt virdefull bebyggelsemiljé i Orebro kommuns
kulturmiljéinventering. Omradet tillh6r ett av de tidigaste egnahemsomradena i
Orebro som kom till p initiativ av arbetare pa SJ:s centralverkstider som grundade en
egnahemsférening i Orebro. Detta ger Rynninge en viktig plats i Orebros
samhillshistoria och socialhistoria. Husens placering pa tomterna, deras volym, de
uppvuxna tridgardarna, de bevarade dldre triden, sirskilt de dldre ekarna, och det
varierade gatundtet ger omradet viktiga miljéskapande virden. I eghahemsomriden
upplits sma enskilda tomter till arbetare som med mycket eget arbete kunde uppfora
sig en villa med egen tridgard. Tridgirdarna var viktiga da det var tinkt att dgarna
skulle kunna ha en egen odling av grénsaker och annat och p4 sd vis kunna dryga ut
sin fOrs6rjning.

Uy dver Rynninge, 1930-tal.

Fysisk miljo

Bebyggelse
Inom det aktuella planomréidet finns idag tre industribyggnader: tva enklare

forradsbyggnader i plit samt en storre tegelbyggnad. Nirliggande bebyggelse bestir
frimst av industribyggnaderna inom CV-omradet. I nirheten finns ocksa bostider i
villaomridet Rynninge norr om Lillin och ett nybyggt bostadsomrdde med i huvudsak
flerbostadshus direkt 6ster om CV-omradet.

Mark och vegetation

Lings Lillan i planomradets norra del finns ett gronomride som till viss del tidigare
ingatt 1 CV:s verksamhetsomrade. Idag 4r omradet bevuxet med slyskog blandat med
en del fullvuxna trdd.

Inom 6vriga delar av planomradet ir storre delen av marken bebyggd eller asfalterad
men en del trid finns dven inom detta omrdde, bland annat en mycket gammal ek.
Eken bedéms vara ett sirskilt skyddsvirt trid enligt Naturvirdsverkets klassning
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eftersom den dr 160 centimeter i diameter i brésthéjd, dldre 4n 200 ar (uppskattad
alder) och har en stor hélighet 1 grenverket.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omridet ingar i kommunalt verksamhetsomréide f6r vatten, spillvatten och dagvatten.

Vdrme

Fjarrvirme finns inom omradet.

El
Elnitet dr utbyggt inom omradet.

Elekironisk kommunikation
Stadsnit dr utbyggt inom omridet

Service

Orebro centrum med ett brett utbud av setrvice ligger cirka 1,5 kilometer frin
planomradet.

Trafik

Gator och trafik

CV-gatan passerar i dagsliget genom den norra delen av planomradet. CV-gatan ér en
viktig 6st-vistlig link genom omrddet och nédvindig for att avlasta S6dra Grev
Rosengatan séder om planomradet dir genomfartstrafik dr férbjuden. CV-gatan ir
dven prioriterad for framkomlighet f6r bland annat jordbruksmaskiner.

Over delar av omradet ligger en inflygningszon for helikopterflygplatsen vid USO.
Inom det aktuella omradet innebiér detta att luftrummet ska vara hinderfritt Gver en
héjd om +70-75 meter Gver nollplanet.

Kollektivirafik

Sodra Grev Rosengatan séder om planomradet trafikeras av stadsbuss. Ndrmsta
hallplats finns lings Sédra Grev Rosengatan, cirka 200 meter fran planomradet.

Cirka 1,5 kilometer vister om planomradet ligger Resecentrum som #r Orebros stérsta
kollektivtrafikpunkt. Vid Resecentrum nas tdg till Stockholm, G6teborg och dven
regionala tig och bussar till samtliga kommunhuvudorter i ldnet.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Samtliga fastigheter inom planomridet kommer att paverkas. Fastighetsregleringar
behover goras £6r att detaljplanen ska kunna genomféras. Tillskapandet av ny allmén
plats beh6ver regleras in till nya fastigheter tillhérande kommunen. Detta édr visentligt
for att kommunen ska kunna bygga ut anligening pd allmin plats och f6r att CV-gatan
ska kunna omlokaliseras. Samfilligheten f6r vattenomradet, Olaus Petri S:22 bedéms
inte att paverkas av planens genomférande. Ytan planliges som vattenomrade (W) i
likhet med gillande plan. Mer info om samtliga foreslagna fastighetsrittsliga atgdrder
aterfinns i genomfdrandebeskrivningen under fastighetsrittsliga fragor.

Ett exploateringsavtal har tecknats mellan Orebro Kommun och Exploatéren. Avtalet
ar visentligt for genomforandet av planen dd Exploatéren ska std for alla kostnader
for allmin plats. Orebro Kommun har for avsikt att éverlita kvartersmarken som
planldggs pd kommunal fastighet till Exploator. Detta dr dock inte viktigt £6r planens
genomforande men visentligt for att kunna bygga ut samtliga byggritter som
detaljplanen méjliggr. Overenskommelse om detta sker i separat
avtal/Exploateringsavtalet.

For detaljplan 1880K-P2023/9, Andring av Detaljplan f6r Alningarna, Olaus Petri
3:233 m.fl,, som giller inom en mindre del av planomridet har genomférandetiden
inte gatt ut. Genomférandetiden giller f6r de bestimmelser som dndrats, vilket
omfattar bestimmelsen ¢; 0,6 - Hogsta exploateringsgrad i bruttoarea per fastighetsarea.
Komplementbyggnader, inglasade balkonger och inglasade uteplatser/ uterum (iven i form av
tillbygenader) raknas ef inom anvindningsomridet for bostider. Bestimmelsen giller inom den
del av fasticheten Odlingslotten 1 som inte omfattas av prickmark.

Fastigheten Odlingslotten 1 dgs av exploatoren i det aktuella planarbetet.
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Bilden ovan visar kvartersmark i gallande plan (1880K-P2023/9) i gritt. Inom helgrd yta galler bestimmelse
er. Kvartersmark i aktuellt planforsiag visas i rott. Rid streckad linje representerar plangrins for det akinella
Planfirsiaget, till higer om denna fortsitter 1880K-P2023/ 9 att gilla.
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Natur

Mark och vegetation

Inom planomradets norra del finns ett omrade med naturmark. Omridet kommer att
minska ndgot i och med detaljplanens genomférande, men i huvudsak planliges det
som park med avsikt att bevara stora delar av befintlig vegetation. I synnerhet ér
uppvuxna trad viktiga att ta hdnsyn till och ambitionen 4r att bevara sd stor andel av
dessa som méjligt inom det blivande parkomradet, dock beriknas faktorer som
saneringsbehov och tridens vitalitet géra att ett antal behéver avverkas. Fragan
bedéms kunna hanteras 1 detalj under genomférandet.

En del trdd dr i den naturvirdesinventering som tagits fram under planarbetet
utpekade som naturvirdestrid, 12 av dessa finns inom planomréadet. Enligt preliminr
bedémning baserat pa planerad markanvindning kommer dessa trid vara mojliga att
bevara med undantag for tre bjérkar och en ek som ér lokaliserade inom det omride
som planliggs som kvartersmark eller gata. Inga av triden som finns inom det aktuella
planomrédet har bedémts som sirskilt skyddsvirda med undantag f6r den ek som
skyddas i detaljplanen.

Ovrig mark inom planomradet ir idag till storsta del bebyged eller hirdgjord, men
ytterligare vegetation kommer att behéva tillféras inom planomridet inom
bostadsgéirdarna och férskolegarden. Med f6rdel kan tillkommande gréonska bestd av
inhemskt vixtmaterial som kan héja de ekologiska virdena i omridet. En méngfald av
arter kan dven 6ka den biologiska médngfalden.

Miljd

Miljobedémning

Planen bedioms ¢f medfora BMP

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra sidan
betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en milj6-bedémning behdver goras.

Planomrddet omfattar till 6vervigande del mark som ér sedan tidigare exploaterad och
har anvints f6r industridndamal. Omréadet dr ddrmed till stor del hdrdgjort och saknar
inom dessa delar naturvirden. Det mindre naturomrdde som finns planeras till storsta
del att utvecklas till park och stora delar av den befintliga vegetationen planeras att
bevaras i den grad det dr mojligt.

Pa grund av platsens tidigare anvindning férekommer féroreningar inom omridet.
Dessa har identifierats och kommer i och med planens genomférande saneras vilket
medfor en forbittring av situationen.

Samtliga risker som identifierats beddms vara moijliga att hantera i planarbetet och
genomférandet och ingen av de parametrar som undersokts riskerar att paverkas
negativt i den bemirkelse att det kan anses innebira betydande miljépaverkan.

Beslut om betydande miljépdverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och
miljéndmnden 2025-12-01

Strandskydd

Kommunen far upphiva strandskydd f6r ett omrade som avses ingd i en
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detaljplan, om det finns sa kallade sirskilda skil enligt 7 kap. 18 ¢ §{ p 1-6
miljébalken.

redan har tagits i ansprak pd ett sdtt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften,

genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering dr vil avskilt fran omrddet ndrmast strandlinjen,

behévs f6r en anliggning som f6r sin funktion maste ligga vid vattnet
och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,

behévs for att utvidga en pdgiende verksamhet och utvidgningen inte
kan genomforas utanfér omradet,

behéver tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmint intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet, eller

behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeldget
intresse. I 18 d § finns bestimmelser om vad man fir beakta som
sirskilda skil utover det som anges i forsta stycket, om prévningen

giller ett sidant omrade f6r landsbygdsutveckling i strandnira ligen
som avses 1 18 e §. Lag (2009:532).

For den aktuella detaljplanen bedéms sdrskilt skil enligt punkt 5 foreligga.
Bedoémningen utvecklas vidare 1 bilagan “Underlag och bedomning av upphivande av
strandskydd pa del av fastigheten Olans Petri 3:233 m.fl. (CV)”

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram under arbetet med detaljplanen. Féreslagen
dagvattenhantering enligt utredningen bygger pa férdréjning och rening av dagvattnet
1 biofilter. Fran biofiltren leds dagvattnet via drineringsledningar och briddutlopp till
dagvattenledningar med utlopp i Lillan.
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De bli ytorna i illustrationen ovan visar en schematisk skiss ver den mdingd yta som beriknas
krdvas for foreslagen lisning for hantering av dagvatten. (Bild: Structor)

Dimensionering av nya dagvattensystem ska utforas i enlighet med Svenskt Vattens
publikation P110. Omradet féreslas dimensioneras for att klara minimikraven for tit
bostadsbebyggelse 1 P110. Den totala erforderliga f6rdréjningsvolym som behévs
inom utredningsomradet dr 346 m3, varav 138 m3 beriknas krivas inom gata.

Rening och f6rdréjning av forskolegardens dagvatten dr ej avgérande f6r planens
moéjlighet till genomfdrande. Dess fordrjningsbehov beror pa hur stora dess
hérdgjorda ytor blir och om négra tak kommer avvattnas mot garden. Passar det inte
med koncentrerade biofilter i utformningen av girden sa kan ett enklare alternativ
vara att utfra hirdgjorda ytor med lutning mot intilliggande grisytor eller planteringar
och ha briddbrunnar i grénytan.

Fororenad mark

Sanering av markfSroreningar behéver ske innan marken kan anvindas for
bostadsindamal. I detaljplanen inf6rs en bestimmelse om villkor for startbesked for
att sakerstélla att detta sker.

Efter en Oversiktlig utredning av féroreningarna inom omradet har platsspecifika
riktvirden och atgdrdsmal tagits fram.

De platsspecifika riktvirden som beriknats for bostider och skola/forskola utgar frin
ett standardscenario for kinslig markanvindning. Manga ganger avviker
forutsittningarna inom ett férorenat omrade frin forutsittningarna som antas for de
generella riktvirdena. En jimférelse mot generella riktvirden kan innebéra en
underskattning, men oftare en Gverskattning av risk f6r negativa hilso- och
miljéeffekter, dd generella riktvirden dr konservativt satta och dr anpassade for att
spegla nationella forutsittningar snarare dn lokala. Istillet f6r att anvinda generella
riktvirden kan platsspecifika riktvirden (PSRV) upprittas. PSRV tar hinsyn till de
exponerings- och spridningsvigar som finns pa det aktuella omradet. De platsspecifika
riktvirdena dr tdnkta att tillimpas pé en framtida markanvindning, med
Naturvirdsverkets generella riktvirden f6r kinslig markanvindning (KM) som
utgingspunkt och besktivs vidare i bilagan "PM platsspecifika riktvérden —
Atgirdsfirberedande utredning inom del av Olans Petri 3:233, Orebro”.

Mitbara atgirdsmal foreslds enligt f6ljande:

e Den representativa halten av férorening i den ytliga jorden (0-0,7 meter under
markytan) far ej Sverstiga platsspecifika riktvirden.

e Den representativa halten av férorening i den djupa jorden (0,7-3,0 meter
under markytan) fir ¢j Sverstiga 5 x PSRV £6r ytlig jord, dven om de
framtagna platsspecifika riktvirdena dr hogre dn 5 ginger ytlig jord. Detta
innebdr inte att de platsspecifika riktvirden som Gverstiger 5 x PSRV innebir
en risk, utan foreslas i syfte att minska risker f6r vertikal
féroreningsspridning.

e Inga enskilda halter av férorening i jorden far 6verstiga haltniva for risk for
fri fas (f6r dmnen dér det dr aktuellt) eller halter f6r akuttoxicitet (gillande
arsenik).

En provtagningsplan har ocksa tagits fram for att utféra ytterligare provtagning inom
planomradet i samband med genomfdrandet fOr att géra en mer detaljerad bedomning
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och sedan kunna dtgirda féroreningarna baserat pd de dtgirdsmal som tagits fram.
Schaktsanering bedéms var en limplig metod for att dtgirda féroreningar enligt
uppsatta mil och dtgirderna beridknas preliminirt innebéra en kostnad av cirka 55
miljoner kronor for det aktuella omradet.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Tillkommande bostider innebir att vigtrafiken i anslutning till planomradet kan
komma att 6ka nagot jimfort med nuliget. Samtidigt kan den nya anvindningen inom
omrddet pa sikt att medféra mindre andel tung trafik. Planforslagets paverkan pa
miljékvalitetsnormerna f6r utomhusluft bedéms inte medfdra nagon risk for att
normvirden overskrids.

Vatten

Efter genomférandet av detaljplanen beriknas biltrafiken pé gator 6ka vilket bidrar till
en Okning av féroreningsbelastningen. Omvandlingen fran industrimark till
bostadshus med innergirdar bidrar dock till att minska féroreningsbelastningen. Det
planerade saneringsarbetet av den férorenade marken innebir dven en minskad risk
for spridning av markféroreningar till recipienten.

Baserat pd féroreningsberikningar i dagvattenutredningen férvintas
fororeningsbelastningen frin omradet totalt sett minska for alla 4mnen i och med
planforslaget efter foreslagna reningsatgirder. Diarmed bedéms planforslaget inte
dventyra moéjligheten att nd satta miljokvalitetsnormer {6r Lillan eller Hjdlmaren.

Buller
Konsekvenser relaterat till buller redovisas nedan.

Halsa och sdkerhet

Berakning av omgivningsbuller

Planomradet dr utsatt f6r buller fran intilliggande gator. Bebyggelsens struktur 4r till
stor del sluten mot den stérre CV-gatan och riktvirden beriknas kunna uppnas
genom att ligenheter i utsatta ligen utformas genomgiende med tyst sida. Pa
bostadsgirdarna finns méjlighet att anordna gemensam uteplats i bullerskyddat ldge.

Fo6r den aktuella detaljplanen behéver hdnsyn tas till berdknade ljudnivéer frin
trafikbuller f6r biada de scenarion som beriknats i bullerutredningen. Berikningarna
visar att ligenheter i flera av kvarteren behéver planeras genomgiende mot girden for
att riktvirden ska innehallas da 60 dBA ekvivalent ljudniva 6verskrids vid flera fasader
vid bida berdknade scenarierna. Alternativt kan ligenheter mindre 4n 35 m2 planeras
dir ekvivalent ljudniva dr hogst 65 dBA. For att sikerstilla att bebyggelsen anpassas
efter dessa férhdllanden inférs f6ljande bestimmelse f6r all kvartersmark: O
bullernivaerna overstiger 60 dBA ekvivalent niva galler: Minst halften av bostadsrummen i en bostad
ska vara vanda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva 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 istillet att bullret inte ska dverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
Sfasad.

63 (69)



OREBRO KOMMUN 2026-03-02 Bom 31/2023

For att sikerstilla att uteplats anordnas for de boende 1 ett skyddat lige inférs dven en
bestimmelse om att: Minst en uteplats som anordnas i anslutning till bostadsbyggnad ska
anordnas eller utformas pa sd satt att 50 dBA ekvivalent nivd inte dverskrids vid uteplatsen, samt
sa att 70 dBA maximal ljudnivi inte dverskrids med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger
per timme mellan k1. 06:00 och 22.00

Flygningar med helikopter till universitetssjukhuset lings den inflygningszon som
passerar 6ver delar av planomradet beriknas kunna medféra maximala ljudnivaer om
90-95 dBA, lokalt upp till 100 dBA, utanfr de mest utsatta bostiderna. Detta ror sig
dock om fatal tillfillen, omkring 3-4 ganger i veckan i genomsnitt ddr vissa rorelser
kan ske nattetid.

Omridet dr till viss del dven utsatt £6r buller fran nirliggande industri, den frimsta
killan till industribuller 4r Euromaint som bedtiver sin verksamhet i motsatt dnde av
CV-omridet, cirka 250 meter vister om planomradet. I f6rsta hand bér man striva
efter att efterfolja riktvirdena enligt Zon A enligt boverkets riktvirden, men det ar
den som ska tillimpa plan- och bygglagen som ska géra bedémningen dé det i
enskilda fall kan finnas skil att tillimpa andra virden. Riktvirde f6r Zon A ir
maximalt 50 dBA vid bostad dagtid. Berdkningarna i bullerutredningen visar att dessa
riktvirden inte Sverskrids inom planomréidet baserat pa nuvarande férhillanden.

Det tillstind som Euromaint har idag innebir emellertid en ritt att orsaka bullernivaer
upp till 55 dBA dagtid vid befintliga bostdder och vérdlokaler. Norr och séder om
verksamheten finns bostidder och lokaler £6r sjukvard inom ett avstind av 50-100
meter. Visterut sett frin verksamheten finns bostider inom ett avstind av ungefir
200 meter. Risken for att eventuella férdndringar i verksamheten skulle innebira att de
klarar sig inom granserna for tillstindet baserat pd nuvarande férhallanden, men
samtidigt orsakar bullernivier 6ver riktvirde fér Zon A inom planomradet bedoms
utifrin ovanstiende faktorer som liten. Risken édr dock inte obefintlig, exempelvis
skulle en tillkommande kraftig bullerkilla kunna vara skirmad norr- och séderut, men
inte Gsterut.

Oversvamning

Detaljplanen ska utformas si att skador pa byggnader eller kinslig infrastruktur
undviks vid skyfall med minst 100-drs dterkomsttid. Avrinningen vid extrema regn
behéver kunna avledas via sidkra sekundira avrinningsvigar mot omraden som kan
Oversvimmas pi ett sikert sitt, exempelvis lings gator, till parkomriden eller direkt
till recipienten. Vid héjdsittning av marken placeras byggnader och kinslig
infrastruktur hégt och gator och gronomradet ligre. Hojdsédttningen av kvarteret ska
utfOras sd att ytavrinning kan ske fran innegardarna pa kvarteret ut pd gator utan att
entréer riskeras att Gversvimmas. For att f6rdréja en del dagvatten kan mitten av
innergarden vara ligre 4n slippen till gatan men marken vid fasad och entréer vara pa
hogre nivé dn slippen.

Lokala lagpunkter kan finnas s linge byggnader och kinslig infrastruktur inte riskerar
att 6versvimmas. Vattensamlingar med djup 6ver 20 cm pa gator ska undvikas dé
framkomlighet av blaljusfordon ej ska begrinsas.
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Llustrationen visar forslag pa principiell hijdsétining for utredningsomradet. (Bild: Structor)

Planomradet beriknas dven utsittas for Gversvimning vid berdknat hogsta flode
(BHF). Nybyggnation inom dessa omriaden bor undvikas om méijligt, men kan
bebyggas om det finns sirskilda skdl. CV-omréidet ligger i nira anslutning till centrala
Orebro och ir ett mycket viktigt strategiskt lige dir den centrala staden kan utvecklas.
Sdrskilda skil bedéms darfér foreligga for att bebygga omradet trots att det ér beldget
inom riskzon f6r 6versvimning vid BHF.

Stora delar av planomradet 6versvimmas vid BHF, men vattennivaerna dr enligt
kartligening férhallandevis ldga i relation till nuvarande marknivd. Marknivan ér i snitt
cirka +25,5 meter 6ver nollplanet och nivaerna f6r beridknat hogsta fléde dr som hogst
strax omkring +25,8 meter éver nollplanet.

For att sidkerstilla att lokaler f6r skola ligger skyddade vid beriknat hégsta fléde inférs
en bestimmelse om lidgsta golvniva pa +26 meter f6r anvindningen. En bestimmelse
inférs dven om att transformatorstationer ska utformas sa att deras funktion inte
péverkas vid férvintade vattennivaer vid BHE.

Risk f6r skador pa byggnader vid BHF bedéms liten baserat pa de, i forhéllande till
marknivén, relativt liga vattennivier karteringen visar pa. Killare och underjordiska
utrymmen kan tillitas 6versvimmas och uppskattade golvnivier efter genomférandet
berdknas medféra att bostadsvaningar inte paverkas i nagon storre utstrickning.

Gatunivan beriknas efter genomférandet vara ndgot hégre dn den genomsnittliga
marknivan 1 nuldget, pa grund av bland annat anpassning efter platsens forutsittningar
och planerade in- och utfarter till kvarteret. Planf6rslaget méjliggdr dirmed att gator
anliggs pa ett sadant sitt att de dr tillgingliga f6r riddningsfordon dven vid
vattennivier motsvarande BHF, si att utrymning skulle vara méjlig i hindelse av
extrem Oversvimning.
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Skred

Oversiktlig kartligening visar en viss risk for skred inom omradet. Utférda
stabilitetsberdkningar visar att stabilitetstorhallandena inte 4r tillfredsstillande vid
grundliggning med platta pa mark, men att det gar att uppna tillfredsstillande
stabilitetsférhallanden genom férstirkningsatgirder, exempelvis palning eller att de
planerade byggnaderna placeras pa en ldgre niva.

Nir det giller byggnaderna nirmast CV-gatan bedéms den aktuella lasten vara beligen
sd att den inte paverkar stabiliteten i omradet.

Berikningarna visar dven att markuppfyllnad pdaverkar omradets stabilitet negativt och
ger rekommendation om att markomradet nidrmast Lillin inte bor belastas ytterligare.
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Bilden visar omrade som bedomts olimpligt for ytterligare laster. Inom grinmarkerad yta bor marken inte
belastas ytterligare. Inom blafirgad yta bedoms marken kunna belastas med maximalt cirka 25 kPa.

Omradet bedéms, ur stabilitetssynpunkt, varken paverka angrinsande omraden
utanfor detaljplaneomraidet eller sjilv paverkas av dessa.

I nidsta projekteringsskede nir utformning, grundliggningsniva, placering och
lastforutsittningar tagits fram pa planerade byggnader ska en geoteknisk sakkunnig
konsulteras for slutgiltic bedémning av limplig grundliggningsmetod samt eventuella
kompletterande undersdkningar och andra geotekniska atgirder.

Kulturmiljo

Inom det aktuella planomridet finns tre byggnader samt en del av en byggnad som
planeras att rivas.

Den byggnadsdel som avses rivas dr en linkbyggnad mellan vagnsverkstaden och
tapetserarverkstaden. I den kulturmiljdutredning som tagits fram i samband med
planprogrammet f6r CV-omradet har linkbyggnaden bedémts som kinslig f6r
forindringar men har trots detta bedémts moijlig att riva, bland annat pa grund av att
den bedéms vara av mindre vikt for tapetserarverkstadens karaktir. Rivning av denna
linkbyggnad medfér dessutom stora positiva konsekvenser £6r fléden inom omradet
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di den bryter upp det som idag dr en mycket ling sammanhallen bebyggelse i 6st-
vistlig riktning.

Tva av byggnaderna som planeras rivas i sin helhet dr enklare f6rrddsbyggnader i plat
som inte bedémts ha nigot stérre kulturmiljévirde. Den sista byggnaden ér en
tegelbyggnad frin 1950-talet som anvints som verkstadsbyggnad f6r revision av
diesel- och eldrivna motorvagnar. Motorvagnsverkstaden har ett hogt kulturhistoriskt
virde och representerar en av CV-omradets senare arsringar. Byggnaden omfattas i
gillande detaljplan av skydds- och varsamhetsbestimmelser.

I den kulturmiljéutredning och konsekvensanalys som tagits fram under arbetet med
planprogrammet f6r CV-omrédet har en bedémning gjorts avseende vilka byggnader
som kan rivas och vilka som bor ges ett langsiktigt skydd. Planprogrammet freslar
utifrin detta en struktur som mojliggér ett bevarande av industribyggnader av olika
alder med en tyngdpunkt pa tegelbyggnader fran etableringsperioden som alla bevaras.

Motorvagnsverkstaden har i kulturmiljdutredningen beddmts vara kinslig for dndring,
men bedéms i planprogrammet trots detta vara mojlig att riva utan att avsevirt
paverka foérstaelsen av CV-omrddet som helhet. Byggnaden har bland annat bedémts
vara mindre kinslig for dndring 4n intilliggande vagnverkstad pa grund av dess
likartade funktion, dess mindre framtridande lige 1 anldggningen och dess nigot ligre
kulturhistoriska virde. En rivning av byggnaden ér dessutom en forutsittning for att
ge plats till den dndrade dragningen av CV-gatan.

En av de f6r omrddet mest definierande byggnaderna ir vagnsverkstaden som ligger
direkt séder om planomridet. Byggnaden 4r lag i skala 1 férhallande till den
tillkommande bebyggelsen som tillits vara upp till nio vaningar i de delar av
planomridet som méter vagnverkstaden. Vagnverkstaden har dock en byggnadsarea
pa 6ver 18 000 kvadratmeter vilket gér att den trots detta upplevs som dominerande
inom omradet. Baserat pa ovan nimnda faktorer har beddmningen gjorts att
vagnverkstaden, trots den nya bebyggelsens relativt mycket hogre skala, f6rblir
tongivande pa platsen. Planforslaget bedéms ge viss negativ paverkan for
vagnsverkstaden dd den kommer att mdta en nytillkommande, hégre, bebyggelsemiljé
istallet f6r motorvagnsverkstaden. For att minska negativ paverkan har bestimmelser
om gestaltning av ny bebyggelse lagts in 1 plankartan.

Under arbetet med detaljplanen har en konsekvensanalys avseende kulturmiljon tagits
fram baserat pa det aktuella bebyggelseforslaget. I analysen konstateras att forslaget
medfSr bade positiva och negativa konsekvenser.

Den nya CV-gatan medfo6r att en befintlig barridr férsvinner och méjliggor en
koppling mot Lillins gréna a-rum, samtidigt medfér den nya CV-gatans bredd ett
limpligt respektavstand mellan vagnsverkstaden och den tillkommande bebyggelsen.

Den tillkommande bebyggelsens typologi med semi-slutna bostadskvarter med
nordsydlig orientering ér ett avsteg frin CV-omradets nuvarande planstruktur.
Planforslagets byggnadshdjd dr ocksa betydande i férhallande till befintlig
vagnverkstad, men métet beddms 1 kulturmiljéanalysen 4nda som balanserat.

Samtidigt medfér planforslagets struktur att vagnsverkstadens utskjutande mittskepp
blir en fond sett fran férslagets centrala 6ppna rum, vilket medfér att upplevelsen av
det kringliggande industriella kulturarvet tas in i den nya kvartersstrukturen. Generellt
innebdr planforslaget att vagnsverkstaden kan bibehallas, tillgingligeéras och
exponeras i stadsbilden, vilket dr positivt.
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De industriella spardragningarna dr ocksd av stor vikt for platsens karaktir. De flesta
av spardragningarna, inklusive sparharpor vister och 6ster om motorvagnsverkstaden,
tas bort vilket riskerar att medféra en minskad fOrstdelse fOr platsens tidigare funktion.
For att férmildra den negativa effekten av detta kan de gamla sparstriakens
strickningar samt den befintliga miljéns industriella karaktir inkluderas i
markgestaltningen.

Uy dver CV -omridet sett frin Slussparken. Bebyggelseforslagets volym syns i bakgrunden. (Bild: Sidergruppen)

CV-omrédet innehaller en stor mingd byggnader med hdga kulturmiljévirden som
dels genom genomférandet av denna detaljplan men framfor allt pa sikt kommer att fa
ett nytt mer stadsmissigt sammanhang. Detta paverkar forstaelsen av CV-omradets
ursprungliga funktion, men samtidigt innebiér de férindringar som detaljplanen och
den fortsatta utvecklingen av CV-omradet medfér att CV-omradet som idag till stora
delar dr instdngslat tillgdnglicgdrs och fir en mer central position 1 staden.

Planforslaget innebir att ny bebyggelse med relativt hdgre skala tillkommer inom ett
avstind av cirka 50 meter frin Rynninge egnahemsomrade. Den tillkommande
bebyggelsen kommer att bli synlig fran delar av villaomridet men bedéms inte medfora
ndgon betydande negativ paverkan. En trappning av volymerna 1 de nya kvarteren
regleras fOr att minska den visuella paverkan sett frin Rynninge och ytan lingst norrut
bestar av park och vattenomrade. Bevarande och vid behov eventuellt tillférande av trid
och vegetation inom parkytan nirmast Lillin kan ocksd bidra till att bilda ett mjukare
m6te mellan tillkommande bebyggelse och villaomrédet.
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Uy dver tillkommande bebyggelsevolymer sett fran Strandvégen 15 i Rynninge. (Bild: Sodergruppen)

Trafik

Planférslaget innebir en 6kad mingd personbilstrafik till omradet. D4 CV-gatan far en
delvis ny och delvis tillfillig strickning dr det av stor vikt att denna utformas sa att det
minimerar negativa konsekvenser for trafiken. Den nya permanenta CV-gatan
kommer att utformas f6r god framkomlighet f6r gaende och cyklister och fd en mer
stadsmissig karaktdr dn den nuvarande CV-gatan.

Aven den tillfilliga strickningen av CV-gatan utformas fér god framkomlighet men
med en enklare utformning. CV-gatan dr utpekad for att vara framkomlig f6r
fordonsslag som langa lastbilar och jordbruksfordon. En férprojektering har utférts
under planarbetet for att sdkerstilla att dessa fordon kan ta sig fram dven via den
tillfilliga delen av CV-gatan.

Planomradet ligger delvis inom inflygningszonen fér helikopterflygplatsen vid USO.
De hogsta byggnader som planeras inom omradet ligger dock omkring 16 meter under
den héjd dir inflygningszonen paverkas. Detaljplanens genomférande bedéms
dirmed inte medféra ndagra konsekvenser for helikopterflygplatsen.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Sofi Ersson. Medverkande i planarbetet
har varit exploateringsingenjér Lina Royson, exploateringsingenjor Aida Davallou,
trafikplanerare Hanna Malm, landskapsarkitekt Julia Hellstrom, landskapsarkitekt
Emmy Nilsson, stadsantikvarie Kicki S6derback, samt andra kompetenser inom Milj6-
och stadsbyggnadsforvaltningen och Teknik- och serviceférvaltningen.

Hanna Bickgren Sofi Ersson
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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