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Vad ar en detaljplan?

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

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

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

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

Oversiktsplanen ‘ P LAN P ROC ESS E N ‘ Detaljplanen fér rattsverkan
anger riktinjerna 5p och bariar gdlla
fér kommunens

utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-

underlag som t ex berérda sakagare, majoriteten fattar férande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och

Férberedande arbeten
s&som utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmiljdinventering miljdn&dmnden
tas fram \
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Den hir detaljplanen genomférs med utdkat planférfarande.

Utokat planforfarande anvinds nir en foreslagen detaljplan har ett allmint intresse, kan
komma att medféra miljépéaverkan eller strider mot den kommunala Gversiktsplanen.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

Plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser

Denna planbeskrivning med illustrationer

Samradsredogorelse (effer samrad)

Granskningsutlatande (¢ffer granskning)

Fastighetsforteckning *

Unders6kning om betydande miljépaverkan

Miljokonsekvensbeskrivning, Tagmastaren 24, 2026-01-14, Fredrikssons
arkitektkontor AB

Kulturmiljsutredning kv. Tagmistaren 24, Virginska skolan, Orebro kommun,
2025-02-04, Arkitektur & Byggnadsvard

Rapport Oversiktlig miljéteknisk markundersékning avseende fastigheten
Tagmaistaren 24 inom centrala Orebro, 2024-11-22, Ensucon

PM Téagmistaren 24, Kompletterande grundvattenprovtagning, 2025-08-20,
Structor

Dagvattenutredning Tagmistaren 24, 2025-11-17, WSP

Solstudie Tagmistaren 24, 2026-01-08, Orebroporten

Trygghetsstudie Tdgmaistaren 24

PM Geoteknik, 2026-04-30, rev. 2026-05-08, Loxia Group

PFAS inom detaljplaneomride, 2026-04-20, Geosyntec consultants
Rapport 6versiktlig miljéteknisk markundersékning, 2026-06-29, Structor
Hilsoriskbeddmning inf6r ny detaljplan, 2026-08-27, rev. 2026-10-05, Structor

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen dr att ge planstdd at befintlig skolverksamhet, prova en ny
byggritt i den sédra delen av fastigheten Tagmistaren 24, skapa en bittre entré till skolan
samt mojliggdra fOr att bebyggelse inom omradet dven kan nyttjas f6r kontors- och
centrumverksamhet. Planldggningen syftar ocksa till att langsiktigt bevara
kulturmiljévirdena i den tidigare skofabriksbyggnaden Oscaria. I detaljplanen ingar ocksa
ett delvis dterstillande av Sédra allén dir befintliga trdd hamnar inom kommunal mark
och en gang- och cykelbana anliggs.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomridet ligger pa séder i Orebro i anslutning till Ostra Bangatan, S6dra allén och
Fabriksgatan. Omradet 4r ca 19 900 kvadratmeter stort.

Bild iver centrala Orebro med planomridet nngefirligt inringat i ritt.

Genomforandetid

Planen féreslds fd en genomférandetid om 5 dr (60 manader) fran den tidpunkt dé
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Virginska skolan dr en gymnasieskola med omfattande verksamhet och dagligen vistas
cirka 1 850 personer pa skolan varav drygt 1 600 ir elever. Skolan ir en av Orebros
stOrsta arbetsgivare och utgdr en viktig malpunkt. En stor del av skolans verksamhet
bedrivs i den gamla skofabriken Oscarias lokaler som representerar en viktig epok i
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Orebros niringsliv. Méjligheten att utveckla fastigheten och anvindningen av lokalerna
ir idag begrinsad utifran nuvarande reglering med anvindning for industriindamal.

Den nya detaljplanen méjligedr bebyggelse f6r gymnasieskola, kontor, idrottshall,
parkeringsgarage och centrumanvindning. Planforslaget tillskapar méjlighet till nya
entrébyggnader till skolbyggnaden samt inom ett begrinsat omrade en hogre byggritt
med kontors-, centrum- och gymnasieskolanvindning. Detaljplanen ger ocksa planstéd
tor den befintliga idrottshallen med tillh6rande parkeringsgarage. Planférslaget fastslar
ocksd befintliga byggnader inom planomradet med kulturhistoriskt virde som fér ett
uppdaterat skydd. Under framtagandet av planforslaget har det gjorts en
kulturmiljutredning och en miljékonsekvensbeskrivning (MKB) avseende kulturmiljé
som detaljplanens bestimmelser grundar sig pa.

Detaljplanen méjligeér ocksd en utveckling av Sédra allén som breddas med gang- och
cykelvig. Befintliga allétrid lings S6dra allén omfattas av planen och i och med denna
plans genomférande fir kommunen ridighet Gver dem.

Detaljplanen innefattar storre fabriksbyggnader som ursprungligen anvints som
skofabrik. Byggnaden dr uppford i olika etapper med delar fran 1913, 1925, 1948, 1988
och 1995. Inom planomridet bedéms det finnas mycket héga kulturhistoriska virden dé
byggnaderna dr representativa bade f6r 1900-talets industriarkitektur och jugendstilens
formsprik och ideal samt f6r de verksamheter som bedrivits i byggnaderna. Vid
tidpunkten f6r denna detaljplans framtagande ingir inte planomradet i riksintresse for
kulturmiljévarden, Centrala Orebro (T20) men inom omréadet finns virden som
Sverensstimmer med riksintressets uttryck vilket enligt Linsstyrelsen i Orebro gor att
det ska betraktas som att det omfattas av riksintresseanspraket. En omarbetning av
riksintresseomridets utbredning och beskrivning dr under framtagande, i den foresls
detta omride inga 1 riksintresse f6r kulturmiljévarden. Vid en utveckling av platsen
behover hinsyn tas till befintlig byggnations héga kulturhistoriska virden, vilket
detaljplanen sikerstiller.

Allman plats

Mark och vegetation

Den allminna platsen inom planomradet bestar frimst av gatumark, med kommunalt
huvudmannaskap, med undantag f6r Sédra allén lings med Ostra Bangatan dir
huvudmannaskapet 4r enskilt. Inom planomridet kommer Sodra allén dven
fortsittningsvis 1 huvudsak ligga pa kvartersmark. Del av S6dra allén i Ost-viistlig riktning
planldggs som allmin plats med kommunalt huvudmannaskap och iordningstills som
ging- och cykelvig, denna del ligger lingst norrut i planomradet. Inom detta omrade
tinns ocksa befintliga trdd vilka bedéms omfattas av det generella biotopskyddet da de édr
delien allé. De allétrdd som stdr inom allmin plats lings Sédra allén omfattas av
egenskapsbestimmelsen allé pa plankartan. Tva mindre ytor planliggs som PARK f6r
att ritta till delar som ér planlagda som parkering men som anvinds som park.

Lek och rekreation

Inga allminna ytor f6r lek och rekreation finns inom planomradet. I direkt anslutning till
omradet finns Drottningparken med grisytor och tridplanteringar som till viss del
anvinds av skolans elever. Inom Drottningparkens omrade finns ocksa Nikolai
kyrkogard och en skatepark.
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Bild pi Drottningparken, till higer gm parkeringar lings Fabriksgatan. Mellan parkeringarna och tridraden
syns ytan som tidigare dr planlagd for parkering men som nu planldggs som park.

Gator och trafik

Inom planomradet planliggs del av Sédra allén som allmin plats GATA med kommunalt
huvudmannaskap. Marken dr dven i tidigare géllande detaljplan planlagd som allmin
plats, dock har den delen av planen aldrig genomforts. Aven en del av fastigheten
Tagmaistaren 23 innefattas av denna detaljplan och anvindningen GATA, den ytan ir i
gillande plan planlagd f6r uthus och komplementbyggnader till bostider, handel och
kontor och anvinds som parkering. Syftet med den allmidnna platsen ér att binda ithop
gang- och cykelstrdk pa Fabriksgatan och Drottninggatan med de vistra delarna av
staden genom en direkt koppling till den nya gang- och cykeltunnel som planeras vid
Sédra station. Den del av S6dra allén som ska vara tillfartsvig f6r skolan kvarstar i
Orebroportens 4go och planliggs som kvartersmark vilket ger en sammanhingande
16sning for trafik inom fastigheten Tdgmaistaren 24, se vidare under rubriken
Kvartersmark, Mark och vegetation nedan.

Lings med Ostra Bangatan planeras en ny ging- och cykelvig som huvudsakligen gér
parallellt med fastighetsgrinsen fo6r Tdgmistaren 24, utanfor planomradet. Denna ging-
och cykelvig ligger utanfér denna detaljplan och eventuella justeringar av
fastighetsgrinser hanteras i projektet f6r Ostra Bangatan.

Pa Fabriksgatan planers en upphdjd yta f6r 6kad trafiksdkerhet, framforallt £6r
oskyddade trafikanter. Ungefirlig placering illustreras i bilden nedan. I dvrigt planeras
inga férindringar jimfért med befintligt 1 Fabriksgatan. Detaljplanen planlidgger yta som
tidigare varit planlagd f6r parkering som PARK denna yta anvinds dock redan som park
och motsvarande parkeringsyta finns parallellt, lings med Fabriksgatan. Den ytan
kommer att kvarstd som GATA/parkering dven i denna detaljplan.
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! Belysning kan antingen vara som de gula
stjarnmarkeringarna, mellan traden
Y Alternativt langs med fasad som de
) ’ orange stjigrnmarkeringarna.

Rosa markering dr kantsten

Upphojd yta

Firslag pa mdjlig ntformning av Sidra allén.

Allmdn parkering

Allmidnna parkeringsplatser finns lings med Fabriksgatan, dessa kommer att finnas kvar
pd samma sitt som tidigare. I gillande detaljplan har det planlagts f6r parkeringsplatser
lings med Fabriksgatan, den yta som ir planlagd f6r parkering anvinds dock som park,
och befintliga parkeringar finns i omrade planlagt som GATA. Detta omrade planliggs
som park i denna detaljplan vilket innebir en rittning efter verkligheten. Denna yta dr
ocksd en del av fastigheten Tdgmaistaren 24, i och med denna detaljplan rittas dven det
till och marken 6vergar till kommunal dgo och drift.

Parkeringsplatser finns ocksa lings Sédra allén, dessa ligger idag pa Orebroportens mark
men kan uppfattas som kommunigda. For att méjliggdra att gang- och cykelnitet binds

ihop i staden finns inte fortsatt utrymme f&r de parkeringsplatser som ligger lings Sodra
allén mellan Ostra Bangatan och Fabriksgatan.

De parkeringsplatser som ligger pa Sédra allén lings med Ostra Bangatan ligger pa
C)rebroportens fastighet och kommer till stdrsta delen att finnas kvar i nuvarande
utstrickning.

Kollektivtrafik

Nirmsta hillplatser f6r kollektivtrafik finns pa Ostra Bangatan dir frimst linsbussar
trafikerar i dagsliget. Hallplatsldge finns ocksa pd Drottninggatan dir bade stadsbussar
och linsbussar trafikerar. I planomradets nirhet finns ocksd Sdra station dir regional-
och fjirrtag trafikerar. S6dra station star infér omfattande férdndringar, bland annat
planeras en ny gang- och cykeltunnel som kommer att ansluta till planomridet. Det
planeras ocksd nya byggritter samt en omdaning av stationsomradet, bland annat f6r
Okad sikerhet. Sammantaget gérs det en satsning pé stationsomradet som sikerstéller att
det dven fortsittningsvis kommer att finnas god tillgang till kollektivtrafik i planomridets
nirhet.
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Huvudmannaskap
Kommunen ér huvudman f6r allmin plats.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Inom fastigheten Tagmistaren 24, mellan Ostra Bangatan och Sédra allén finns ett antal
uppvuxna trid. Da dessa trid ar fler 4n fem till antalet och star i rad omfattas de av det
generella biotopskyddet vilket innebir att det krdvs dispens frin Linsstyrelsen om
atgirder som péaverkar triden ska genomféras, en sidan dispens kan endast medges om
det finns sirskilda skil. En prévning av om det finns sirskilda skdl aveors fran fall till fall
och alternativa 16sningar maste utredas. I férsta hand ska dock skyddsatgirder vidtas f6r
att undvika skada pé biotoperna. Denna detaljplans genomférande férvintas inte ha
nagon paverkan pa dessa trid. De allétrid som star inom allmin plats lings Sédra allén
omfattas av egenskapsbestimmelsen allé pa plankartan. Inom planomradet finns ocksa
allétrid inom kvartersmark, dessa omfattas likvil av det generella biotopskyddet men
saknar planbestimmelse pa plankartan.

I Sédra allén parallellt med Ostra Bangatan samt pa garden invid den nya huvudentrén
finns bestimmelsen w Markreservat for allméinnyttiga underjordiska ledningar. Bestimmelsen
sdkerstiller att mark fortsatt finns avsatt for allminnyttiga ledningar.

Den del av Sédra allén som ska vara tillfartsvig for skolan kvarstir i Orebroportens dgo
och planliggs som kvartersmark vilket ger en sammanhingande 16sning f6r trafik inom
fastigheten Tdgmistaren 24. P4 kvartersmarken ska det finnas tillrickligt med utrymme
for att en normalstor lastbil med leveranser ska kunna ta sig fram pa ett sitt som ér
sikert for oskyddade trafikanter samt med en utformning av vigen som frimjar att
fordon inte kommer f6r nira byggnadens fasad och birande konstruktioner. Vid
byggnadens nordvistra entré ska ocksd en passage eller en forplats till entrén anliggas i
Sodra allén, passagen ska utformas pé sa sitt att den fungerar med framtida hogre fléden
dé verksamheten planerar att Sppna upp entrén samt att en signalstyrd passage for gang
och cykel éver Ostra Bangatan planeras.

I den sydéstra delen av planomradet, samt i anslutning till befintlig férbindelseging ges
byggritter tor nybyggnation. I framfdrallt den sydostra delen har det hittats féroreningar
som avses att schaktas bort, for att sidkerstilla att marken dr limplig f6r foreslagen
anvindning finns bestimmelsen ay Startbesked fir inte ges for nybyggnation forrin markens
lamplighet for byggnader har sikerstillts genom att marken bar sanerats till en for dndamalet lamplig
nivd.

Bebyggelse

Detaljplanen ger férutom planstéd £6r befintlig bebyggelse ocksa méjligheter till
uppférande av ny bebyggelse pa de sydostra delarna av fastigheten Tdgmaistaren 24.
Inom fastigheten planliges med anvindningarna gymnasieskola, Sy, centrum, C, kontor,
K och idrottshall, Ry. Inom planomradet finns ocksd anvindningarna parkeringsgarage
P; och transformatorstation Ei. Skolanvindningen sitts utifrin att befintlig byggnad idag
i huvudsak anvinds som skollokaler vilket de dven fortsittningsvis avses nyttjas som,
anviandningen preciseras som gymnasieskola da grundskola ses som mindre limpligt
bland annat utifran behovet av friyta. Det centrala ldget och skolans langsiktiga behov
gOr att det dven ér limpligt med centrumindamal, s som handel, restauranger,
samlingslokaler och annan service, inom planomradet. Det méjligedr f6r en
funktionsblandning i kvarteret som i sin tur kan bidra till ett attraktivt och livfullt kvarter
med rérelse under flera timmar av dygnet. Anvindningen skapar flexibilitet f&r att kunna
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svara upp mot behov 6ver tid. Fér de byggnader som idag anvinds for skola samt {61
den tillkommande byggritten ges en méjlighet till kontorsanvindning déd lokalerna dven
bed6éms limpliga att anvinda f6r kontorsarbetsplatser. Anvindningen idrottshall ges f6r
befintlig idrottshall, en del av idrottshallen ligger sedan tidigare pa prickmark och rittas
till genom denna detaljplan. For att ge fortsatt planstod at befintlig transformatorstation
finns dven ett omride med anvindningen transformatorstation. Planférslaget bidrar till
ett mer effektivt anvindande av attraktiv och strategiskt beldgen mark i staden i enlighet
med Orebro kommuns strategi Arkitektur och byggande i Orebro kommun.
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Situationsplan med befintlig och tillkommande bew/g/(ggelxe pa fastigheten Téagmdstaren 24 (Bz:/d: Orebroporten).

For att anpassa bebyggelsen efter den befintliga h6jdskalan inom niromradet och f6r att
nytillkommande bebyggelsen inte ska bli f6r hog i relation till héjden i omgivande kvarter
regleras h6jden med bestimmelsen hy +XX Hogsta nockbijd dr angivet véirde i meter dver
angivet nollplan. For befintlig bebyggelse dr det en reglering enligt nuvarande héjder vilket
motsvarar tre vaningar plus takvaning, totalt fyra vaningar. Fér nytillkommande
bebyggelse medges hojden +49 meter och +61 meter vilket motsvarar ca 20-32 meter i
byggnadshéjd och 4-6 vaningar. Hojden ér satt utifrin hinsyn till omradets skala och
gatans nuvarande héjder samt utifran att det ska vara en skala och h6jd som férhaller sig
till den dldre fabriken och dess uttryck for riksintresset. Avsikten dr att byggnaden inte
ska ha en skala som hdéjer sig 6ver huvudsaklig byggnadshéjd 1 ndromradet och
stadsdelen, att den inte konkurrerar med solitirbyggnader som ér en del av riksintressets
uttryck samt att den ansluter till den relativt jimna héjden inom kvarteren. Nybyggnaden
begrinsas till sex vaningar samt suterringvining innehallande garage £6r bil och cykel,
tekniska utrymmen samt férradsutrymmen. Byggnaden trappas ner at séder dir den dr
tyra vaningar hog, utan suterringviningen inriknad.

12 (87)



OREBRO KOMMUN 2026-10-05 Bom 134/2024

Bilden visar en mdjlig tillkommande byggnadsvolym Ztll?l;‘ﬂcﬂ detaljplanens bestammelser. 1y frin
Drottningparken/ skateparken (Bild: Orebroporten).

I utrymmet mellan den dldre fabriksbyggnaden och den nyare byggnadsvolymen frin
1988 finns sedan tidigare en linkbyggnad fran 1995. Denna detaljplan ger en byggritt f6r
att bygga en storre linkbygenad med syftet att forbittra gymnasieskolans entrésituation
och tydliggéra verksamhetens entré. En ny mindre entrébyggnad placeras mot den
glasade forbindelsegingens vistra fasad. Mot forbindelsegiangens stra fasad placeras en
storre entrébygenad. Bada entrébyggnadernas héjd begrinsas till +34 respektive +35
meter vilket motsvarar en hogre entrévaning och har tillsammans ett fotavtryck som
uppgir till cirka 310 kvadratmeter. Hojden pa linkbyggnaderna regleras med
bestimmelsen hy +XX Higsta nockhijd dr angivet virde i meter dver angivet nollplan. Fér den
befintliga delen av linkbyggnaden innebir det en héjd pa cirka 12 meter och f6r den
tillkommande delen en héjd pa cirka 6 meter dt ster och 5 meter dt vister.

En befintlig transformatorstation finns inom fastigheten Tagmistaren 24, den planliggs
med anvindningen transformatorstation, By samt hy Higsta totalbijd dr 5 meter.
Transformatorstationen far ocksd bestimmelsen fs Transformatorstation ska utformas likt
nuvarande eller anpassas till bebyggelse pa fastigheten Tagmidstaren 24, detta fOr att sikerstilla att
platsen har en transformatorstation som i sin gestaltning passar in i miljén med héga
kulturhistoriska virden.

Bebyggelsen inom fastigheten far ocksd bestimmelsen b1 Nddutgang for utrymning som ar
Placerad bortvand frin jarnvigsomride ska finnas. Luftintag for ventilation ska placeras pa motsatt
sida jarnvagsomrade. Spaltventiler eller fasaddon far inte placeras pd fasad mot jarnvigsomride.
Bestimmelsen sitts utifran riskutredningar som tagits fram i liknande projekt i
motsvarande ligen lings med jirnvigen.

Friytor

Den huvudsakliga verksamheten inom detaljplanen dr idag gymnasieskola. Dagligen
vistas cirka 1 850 personer pa skolan varav drygt 1 600 ér elever. Fastigheten dr ca 19 900
kvadratmeter stor. Stor del av den ytan 4r bebyged med lokaler som anvinds av skolan
samt en idrottshall, inom fastigheten finns ocksa kvartersgator och parkeringsplatser.

I Orebro kommuns riktlinjer for friyta i férskola och skola anges att for gymnasium ska
friyta placeras och ordnas pa det sitt som ér skiligt med hinsyn till elevernas och
verksamhetens behov, detta dr ocksa en av utgangspunkterna i PBL samt Boverkets
allminna rdd och vigledning fér planering, utformning och férvaltning av skolans och
torskolans utemiljo. Det ska ocksé finnas friyta 1 direkt anslutning till skolan, men en del
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av friytan kan i vissa fall ligga i néra anslutning till skolan. Fér gymnasieskola sker
bed6mning av vilken friyta som kan accepteras i varje enskilt fall. Friytans storlek ér inte i
samma utstrickning avgorande fér en gymnasieskola som f6r en grundskola, utan
skolans lige kan vara en viktigare faktor att beakta. Kompensationsdtgirder genom
exempelvis tillgang till annan mark, kan i stérre utstrickning accepteras f6r en
gymnasieskola. Det dr dock viktigt att miljéer som lockar till rérelse och utevistelse
skapas dven for gymnasieelever. Férutom de ytor som finns inom fastigheten och som
utgdr den direkta skolgarden finns Drottningparken 1 anslutning till skolan, den ligger
dock utanfér planomradet och pda kommunal mark. Parken erbjuder grisytor, sittplatser
samt vegetation som kan bidra med rekreativa virden som skolgirden saknar.

For att virna om frityrona pa fastigheten dr garden planlagd med prickad mark Marken
far inte forses med byggnad. Bestimmelsen bidrar ocks4 till att bibehalla byggnadernas
utbredning och pd sa vis dven skydda kulturvirden.

Gestaltning

Den nya byggnadens avtryck pd marken fyller en tidigare obebyggd yta lings med
Fabriksgatan som idag bestir av asfalt och grds. Den nya byggnaden f6reslds utformas
for att pd ett medvetet sitt forhalla sig till de karaktirsdrag och den skala som finns pé
bebyggelsen inom planomridet och i den nidrmaste omgivningen, savil den dldre
industribyggnaden som de yngre byggnaderna. Den fonstersittning som dr karaktiristisk
f6r den aldre fabriksbygegnaden med en rytmisk indelning med likstora fénsterpartier r
limplig dven pa den tillkommande byggnaden. Del av byggnaden méter ocksa 1988-érs
byggnads héjdskala och i det gestaltningsférslag som tagits fram under planprocessen
toreslas en rédbrun fasadkulor som dr bade egen £6r den nya byggnadsvolymen samtidigt
som den ocksa har en koppling till befintliga byggnaders kul6r inom fastigheten. Den
tore detta Oscariafabrikens putsade fasad har en karakteristisk réd kulér och kuléren pa
den nya byggnaden behéver viljas med omsorg f6r att dterfinna ett sliktskap med den
gamla fabriksbyggnaden men ocksa nyare bebyggelse pé fastigheten, kuléren far ocksa
anpassas till byggnadens nutida tappning.

Den féreslagna utformningen av tillkommande byggnad utgar frin en gestaltningsprincip
som grundar sig i omgivande bebyggelsemilj6. Utformningen dr tinkt att spegla bade
platsens industrihistoria och rationella industriarkitektur som karakteriseras av putsade
fasader med sockel och fasaddetaljer i natursten liksom en regelbunden fasadindelning
och en indragen vindsvaning, med stora fonsterpartier indelade med byggnadshdga
lisener som aterspeglar byggnadens konstruktion och verksamhetens behov av dagsljus.
Den 6vergripande karaktiren skapas genom enkla volymer och en rationell, fasad i puts
eller tegel, schematisk upprepning av stora fénsterytor, markerad takfot och brutna tak
liksom enkla och rena detaljer. Fasadkulor anpassas till den ildre fabriksbyggnaden. Pa sa
vis kan de nya tilliggen géras anpassade till den befintliga bebyggelsens karaktir och
gammalt och nytt vivs samman i en 16sning som samspelar och férenar nutidens krav
och 6nskemal med ett bevarande av den befintliga strukturen.

Att hinsyn ska tas till befintlig bebyggelse inom kvarteret liksom bebyggelse i niromradet
samt till de virdebdrande uttryck som karaktiriserar riksintresset for kulturmiljévirden
regleras med bestimmelsen £2 Byggnad ska utforas med hig arkitektonisk kvalitet med vil
utformade detaljer samt med hig medvetenbet om relationen till den befintliga bebyggelsen. Utformning,
Jrgsdttning och materialval ska utformas med héansyn till kulturhistoriskt vérdefiull bebyggelse pa
fastigheten T agmdstaren 24.

Enligt det gestaltningsforslag som tagits fram under planprocessen édr adderade volymer i
kvarteret tinkta att binda samman de olika volymerna och héjderna i kvarteret for att
skapa ett sammanhingande kvarter mot Fabriksgatan. I nybyggnadens norra del, i motet
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med Oscariahallen, skapas med bebyggelseforslaget en bred portal f6r passage till girden
och den nya entrébyggnaden mot den befintliga férbindelsbyggnaden. Portalen utférs ca
15 meter bred mot Fabriksgatan, ca 11 meter mot girden samt med en héjd om ca 10
meter. Portiken 4r viktig fér att utveckla entrén till skolan, som ligger inne i kvarteret,
samt behiélla siktlinjer mot den édldre fabriksbyggnaden fran sydost. Portiken regleras
genom planbestimmelsen £ Byggnad ska utforas med en minsta fribdjd pa 10 meter dver
marknivd, portikens bredd regleras genom avgrinsningen av ytan ddr f; bestimmelsen
giller. Att portiken blir sd bred som m&jligt 4r viktigt ur savil trygghetssynpunkt samt f6r
siktlinjer mot Oscariafabriken. For att markera portiken och for att bryta av byggnadens
langsida nagot regleras ocksa en vinkel i fasaden mot Fabriksgatan, den regleras genom
prickmark pa plankartan.

Bild mot vister pa foreslagen portik dir befintlig linkbyganad och den dldre bebyggelsen syns i ppningen. (Bild:
Orebroporten).

Byggnaden mot Fabriksgatan ligger med sin langsida parallellt med gatan och ir tinkt att
kunna anvindas f6r bide skolans verksamhet samt i perioder fér exempelvis kontor. Fér
att ge byggnaden en flexibilitet for olika anvindningar samt for att skapa mer rérelse mot
Fabriksgatan har planen bestimmelsen 3 Entréer ska finnas mot gata. Detta bidrar till att
stirka platsen och till en 6kad trygghet.

For att bibehalla kvarterets tydliga industri- och kontorskaraktir tillits inte utkragande
balkonger pé den tillkommande byggnadens lingsida mot Fabriksgatan vilket regleras
med bestimmelsen fg Utkragande balkonger fir inte anordnas mot Fabriksgatan.

For att intrycket av den nya byggnadsvolymens héjd mot Fabriksgatan inte ska bli f6r
dominerande och att byggnaden ska upplevas inordnad i befintlig bebyggelses h&jdskala
bér métet mellan befintlig takfot och ny byggnad beaktas. Byggnadens 6versta tva
vaningar placeras med ett indrag fran takfoten for att stirka upplevelsen av en volym i
fyra vaningar mot gatan, byggnadens Gversta tva vaningar kan antingen utformas i
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enlighet med fasadens eller takets material. Indraget regleras genom den hégre delens
héjdbestimmelse ks Higsta nockhijd pa byggnadsverk dr +61 meter iver angivet nollplan. Over
+49 meter dver angivet nollplan giller att fasad mot egenskapsgrins i sydost ska utformas med ett
indrag i djupled pa minst 0,6 meter.
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Bild som visar hur vaderstrecken i bestiammelsen h3 dr avsedda att lisas.

Aven takets form ir viktig p4 platsen pa grund av den intilliggande bebyggelsens
kulturhistoriska virden, dirfér finns bestimmelserna £5Tak ska utformas som mansardtak
med en bigsta takfotshijd pa +48 meter dver nollplanet. Frontespiser och takkupor fir finnas upp till
45 % av fasadlingd inom egenskapsomridet och fs Tak ska utformas som mansardtak med en higsta
takfotshijd pa ~+44 meter dver nollplanet. Frontespiser och takkupor fir finnas upp till 25 % av
fasadlingd inom egenskapsomridet. Att ge byggnaden ett gestaltat tak kopplar till befintlig
bebyggelse och kan bidra till att den nya byggnaden upplevs som ligre och mer anpassad.
I det gestaltningsforslag som finns framtaget till granskning utfors taket pa den ligre och
hégre delen med mansardtak. De tvd versta vaningarna utférs med négot vinklade
fasader i syfte att ge hogdelen ett littare, mindre patagligt uttryck.

16 (87)



OREBRO KOMMUN 2026-10-05 Bom 134/2024

S

Bild pa mijlig ny bebyggelse dir de dversta tvd viningamas indrag gar att utlisa. (Bild: Orebroporten).

Entrébyggnaderna utfors i férslaget med fasader i glas och stal lika den befintliga
torbindelsebyggnaden. Tillbyggnadernas tak ansluts till fabriksbyggnadens sédra gavel
mellan det f6rsta och andra fonsterbandet. Befintliga fonster bibehalls synliga inne 1 de
nya byggnaderna med undantag f6r tva fénsterlufter som maste blinderas f&r att kunna
ansluta den vistra tillbyggnadens yttervigg. For att sidkerstilla anpassning av
tillkommande byggnadsvolym ges linkbyggnaden bestimmelsen £7 Bygonad ska utformas
likt befintlig vad giller material, kulor, fasadindelning och takform.

Exempel pa tillbyggnad av linkbyggnad mot ister. (Bild: Orebroporten).

Varsamt forhallningssatt i samband med tillbyggnad.

Vid tillbyggnation av linkbygegnaden och vidbyggnad av befintliga huskroppar ir en
varsam anslutning viktig fér att inte skada den dldre fabriksbyggnaden. Fénster bor
demonteras/tickas for att i framtiden kunna éterstillas. Vidare bor takvinkel, avvattning
mm sarskilt beaktas i syfte att férhindra fuktskador i den anslutande, dldre putsfasaden.
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Bild pa linkbyggnadens anslutning mot Oscariafabriken. (Bild: Orebroporten).

Kulturmiljo

For att sdkerstilla att hoga kulturvirden virnas hos planomradets befintliga bebyggelse
infors bestimmelse om skydd och varsamhet i plankartan. For den tidigare
industribyggnaden Oscaria infors rivningsférbud. Till fabriksbyggnadens viktigaste
karaktirsdrag hor:

e Byggnadens volym med lingstrickt repetitiv fasad och indragen Gvre vining,
glasad pa samma sitt som undre véiningar.

e Byggnadens karaktiristiska industrifasad, rédputsad med indelning 1 lisener och
stora sprojsade fonster. De ursprungliga trifonstrens placering, indelning och
detaljering.

e De vilutférda ursprungliga detaljerna som sockel i granit och detaljer i kalksten,
putsade portaler, lisener med kapitil.

e Sadeltaket tickt med rott fasadtegel med obrutna takfall mot vister och norr.

Planbestimmelserna reglerar inte de kulturvirden som finns interiért i byggnaderna da
de inte kartlagts i samband med planarbetet. Ursprunglig karaktir, material och
byggnadsdetaljer s som snickerier, dorrar, foder, listverk liksom natursten i golv dr
exempel pi karaktirsdrag med bevarandevirden. Aven ursprungliga planlésningar,
rumssamband och trapphus kan ha kulturvirden att beakta vid férindringar. Infor stérre
ombyggnationer som berdr interidra kulturvirden kan det dérfor bli aktuellt £6r
fastighetsdgaren att ta fram en antikvarisk férundersékning i samband med
bygglovsprévning eller storre renoveringsarbeten P4 sa sitt kan ombyggnationerna
planeras f6r att ta hdnsyn till plan- och bygglagens krav pa varsamhet och férbud mot
forvanskning enligt 8 kap. 13 och 17 §§ PBL.

Rivningsférbud (r), skyddsbestimmelse (q) och varsamhetsbestimmelse (k) infors f6r
den gamla fabriksbyggnaden med anledning av byggnadernas mycket hga

kulturhistoriska varden.

Den gamla fabriksbygenaden far bestimmelsen 7/ Byggnad fir inte rivas pa grund av sitt
héga kulturhistoriska virde.

Byggnaden ges ocksi foljande skyddsbestimmelser:
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Q1 sockel i huggen granit och detaljer i tandhuggen kalksten ska bevaras. V'id reparation och underball
ska natursten motsvara befintlig.

qz Trifonster ska bevaras och far endast erséittas av nya i motsvarande eller ursprunglig ntformming,
upphéngningssatt, kuldr och material vid skada eller om deras tekniska skick krdver det.

Bestimmelserna syftar till att bevara byggnadens ursprungliga karaktir och material med
syfte att skydda och bevara ursprungliga byggnadsdetaljer av mycket hog kvalitet i
material och utférande. De befintliga ursprungliga sprojsade trifénstren har nyligen
renoverats och energieffektiviseringar har genomforts, fénstrens forvintas dirfor att ha
en lang livslingd. Fonster fir i sin helhet bytas ut till likvirdiga endast om de skulle
skadas genom, till exempel vid brand eller skadegdrelse. Utbyte av exempelvis rotskadade
delar far goras vid reparation.

I
Ll

| |l
I b
1

Bild pa den tidigare skofabrikens fasad dt véster.

Féljande varsamhetsbestimmelser infors i planen f6r att bibehdlla byggnadens viktigaste
karaktdrsdrag som anges ovan:
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k1 Bygonad ska bibehdllas til] sin nuvarande eller ursprungliga karaktdr vad giller volymer,
proportioner, fonstersattning, material, fargsatiming och detaljeringsgrad.

k2 Bygonadsverk ska bibehallas 1ill sin nuvarande eller nrsprungliga karaktir vad géller volymer,
proportioner, material, fargsitining och detaljeringsgrad.

k3 Bygonad ska bibehdllas till sin nuvarande eller ursprungliga karaktir vad giller volymer,
proportioner, fonstersattning, material och detaljeringsgrad. Fargsdttning ska vara lika nuvarande,
ursprunglig eller utformas med hinsyn till kulturbistoriskt virdefull bebyggelse pa fastigheten
Tagmdstaren 24.

kqPortar ska vara lika befintliga eller ntformas med ursprungliga portar som forlaga vad giller kulor,
material, upphdangningssdtt och dimensioner.

Pa den gamla fabriksbyggnadens tak finns ett antal takuppbyggnader som hor till den
ursprungliga byggnadens utformning. Dessa dr avsedda att finnas kvar och mojliggérs av
bestimmelsen Az Utdver higsta nockhijd far befintliga takuppbyggnader till en higsta hijd av +51,2
meter dver angivet nollplan finnas. De takuppbyggnader som omfattas av bestimmelsen visas i
bilden nedan.

Befintliga takuppbyggnader som avses finnas kvar.

Byggnadsvolymen frin 1988 ir sedan tidigare anpassad till den ildre fabriksbyggnaden
och har i sig ocksa den vissa kulturhistoriska virden. Till karaktiren hor volymen i tre
vaningar med inredd vindsvdning, byggnadens gestaltning i postmodernistisk stil med
detaljering som aterkopplar till den dldre arkitekturen med putsade rosa fasader vertikalt
betonade genom pilasterliknande element, regelbundet placerade sprojsade fonster i
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tonsterband och tak av spréjsad r6d plat. Gestaltningen speglar en ambition att samspela
med den dldre fabriksbygenaden. For att sikerstilla dess fortsatta uttryck far byggnaden
bestimmelsen k7 Byggnad ska bibehdllas till sin nuvarande eller ursprungliga karaktar vad galler
volymer, proportioner, fonstersdtining, material, fargsattning och detaljeringsgrad.

Nir skofabriken var i drift var den inhdgnad, pa girden finns en grindstolpe som ir en
rest frin inhdgnaden och ett viktigt tidsdokument f6r forstaelsen av den tidigare
industrimiljén. Dirfor finns planbestimmelsen k2 Byggnadsverk ska bibebdillas till sin
nuvarande eller ursprungliga karaktir vad giller volymer, proportioner, material, fargsattning och
detaljeringsgrad. Bestimmelsen syftar till att bibehalla den som ett historiskt och
miljéskapande inslag pa skolgirden.

Detaljplancomridet hanteras som att det ingdr i riksintresseomride f6r kulturmiljévard,
Centrala Orebro och bebyggelseomridet ir att betrakta som ett sirskilt virdefullt enligt 8
kap. 13 § PBL. For atgirder som berér kulturmiljévirden kan det infor startbesked
stillas krav pd certifierad antikvarisk sakkunnig, 10 kap. 6—7 §§ PBL och 10 kap. 23 §
PBL.

Gator och trafik

Inom kvartersmark i planomradet finns S6dra allén som gar lings med Virginska skolans
norra och vistra fasad. Den dgs av fastighetsdgaren till Tagmistaren 24. Den norra
strdckningen ér i géllande detaljplan planlagd som allmin plats med avsikten att Sverforas
till kommunen. Det har dock aldrig genomférts. I och med denna detaljplans
genomférande ska halva vigen, den nordligaste delen, éverféras till Orebro kommun fér
att iordningstillas som ging- och cykelvdg. Denna del regleras som allmin plats pa
plankartan. Den sddra delen av S6dra allén kvarstir i nuvarande fastighetsdgares dgo och
planliggs som kvartersmark. Inom kvartersmarken ska en tillfartsvig till skolan anliggas
som ska fungera for persontrafik med malpunkt vid de parkeringsplatser som finns pé
Sodra allén parallellt med Ostra Bangatan. Tillfartsvigen ska ocksa fungera for lastbil
med leveranser till skolan. Platsen ska utformas f&r att bade fungera f6r de fordon som
ska till verksamheterna samt f6r oskyddade trafikanter pa platsen. I anslutning till
byggnadens nordvistra entré ska en passage eller forplats goras for att markera hogre
fléden av framforallt gdende och samtidigt ge en bittre trafiksikerhet. Passagen eller
entréplatsen kan ocksa stirka den nordvistra entrén i stadsrummet.
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Parkering och angoring

I den delen av Sédra allén som l6per parallellt med Ostra Bangatan finns en storre
mingd parkeringsplatser pa kvartersmark. De kommer i huvudsak att finnas kvar i
liknande utstrickning som idag. Da de ligger inom kvartersmark ér det fastighetsigaren
for Tdgmastaren 24 som har ridighet &ver dessa. Vid framtagandet av denna detaljplan
ir fastighetsigaren ett kommunalt bolag som omfattas av Orebro kommuns
Trafikstrategi vilket kan komma att paverka regleringen av parkeringsplatserna.

For att ge plats for svingfilt ut pd Ostra Bangatan samt f6r ny ging- och cykelvig kan
det bli aktuellt att nagon eller nagra parkeringsplatser inom kvartersmarken pa
Tagmistaren 24 beh6ver justeras, detta regleras inte i denna detaljplan utan tittas vidare
pa i projektering.

Lings den gamla fabriksbyggnadens vistra fasad finns nigra lastkajer, dessa dr viktiga for
verksamheten och hindras inte av denna detaljplan.

Inom fastigheten Tdgmastaren 24 finns ocksd ett parkeringsgarage med ca 40 platser.
Garaget ligger under befintlig idrottshall med infart fran Fabriksgatan. Parkeringsgaraget
ges planstdd genom bestimmelsen Py, parkeringsgarage. Bestimmelsen hindrar ocksa att
det i en framtid skulle bli méjligt med enbart markparkering pa platsen.

En stérre mingd cykelparkeringar finns, 1 huvudsak pa skolgirden. Detaljplanens roll 4r
att sikerstilla att det inom ramen for detaljplanens bestimmelser dr mojligt att 16sa de
krav pa parkering som stills i efterféljande bygglovsprévning. Den kommunala
parkeringsnormens riktlinjer syftar till att sikerstélla att acceptabelt antal
parkeringsplatser tillskapas, men syftar ocksa till att styra utveckling mot ett mer hallbart
resande genom att begrinsa bilanvindandet.

I den sydSstra delen av planomradet skapas byggritt f6r en ny byggnad. Under den finns
mo&jlighet att uppfora parkeringsgarage vilket skulle kunna tillféra cirka 1015
parkeringsplatser for bil samt plats f6r cykelparkering.
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Bild pa fasad mot gard.
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Motiv till detaljplanens regleringar
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Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Gata regleras fOr att sikerstilla tillgang till ett
sammanhingande gatunit i omradet och staden.

PARK Park

Park regleras for att sdkerstilla att yta som
anvinds som park fortsatt kan anvindas som det.

Ytan regleras i gillande plan som parkering inom
fastigheten Tédgmaistaren 24 men anvinds som en
del av Drottningparken som i 6vrigt ligger pa
Orebro kommuns mark.
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Anvandning av kvartersmark

S1

Ry

Py

Gymmnasinm

For att mojliggdra for pagiende verksamhet att
fortsatt nyttja lokalerna och vara kvar pa platsen
planliggs f6r gymnasieskola.

Kontor

For de byggnader som idag anvinds for skola
samt for den tillkommande byggritten ges en
méjlighet till kontorsanvindning da lokalerna dven
bed6éms limpliga att anvinda for
kontorsarbetsplatset.

Centrum

Det centrala ldget och skolans lingsiktiga behov
g0r att det dven dr limpligt med centrumandamal,
sa som handel, restauranger, samlingslokaler och
annan service, inom planomradet. Det méjliggor
for en funktionsblandning i kvarteret som i sin tur
kan bidra till ett attraktivt och livfullt kvarter med
rérelse under flera timmar av dygnet.
Anvindningen skapar flexibilitet for att kunna
svara upp mot férindrade behov éver tid.

1drottshall

Anvindningen idrottshall ges f6r befintlig
idrottshall f6r att méjliggora fortsatt anvindning.
En del av ytan, i idrottshallens sodra del, var
tidigare planlagd med prickmark och rittas till
genom denna detaljplan.

Parkeringsgarage

Planbestimmelsen ger planst6d 4t befintligt
parkeringsgarage som ligger under idrottshallen.
Den sikerstiller ocksd att anvindningsytan inte
anvinds for markparkering i hindelse av att
parkering skulle vara huvudsaklig anvindning pa
ytan.
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Transformatorstation

Planbestimmelsen ger planstd at befintlig
transformatorstation som avses finnas kvar pd
platsen.

Egenskapsbestammelser for allman plats

a11é1

hinden

Alle

Det ir viktigt att visa hinsyn till de befintliga
triden, om trad i alléerna riskerar att skadas vid
byggskedet behéver biotopskyddsdispens sékas
hos Linsstyrelsen. Detsamma giller om nagot
sjukt trdd behover avverkas i allén.

For att sikerstilla befintliga allétrids bevarande
inférs en egenskapsbestimmelse for allmin plats.
Samtliga allétrid omfattas av det generella
biotopskyddet, dven de som ligger pa
kvartersmark.

Farthinder

For att sikerstilla att utrymme finns f6r
erforderliga trafiksidkerhetsatgirder planliggs
utrymme f6r farthinder.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

hy 40,0

h;

Marken fir inte forses med bygenad

Prickad mark finns pa skolgarden for att
sikerstilla friyta for skolans verksamhet.

Prickad mark finns ocksi i1 soder, dar
sikerstills att ingen byggnad uppfors vilket
innebdr att bland annat dagvattenhantering
kan finnas och att grénska kan bibehillas.
Inom den sédra prickmarken finns
illustrationstexten Dagvattenhantering for att
tortydliga vilken yta som pekas ut i
dagvattenutrednigen som yta fér hantering av
dagvatten.

Mot Ostra Bangatan ger prickmarken att
ingen byggnation kan uppforas vilket gor att
Oscariafabrikens langsida forblir synlig i
stadsrummet 4t vister.

I norr finns en remsa med prickmark som dr
avsedd att anvindas som tillfartsvig pa
kvartersmark. Genom prickmarken sikerstalls
att inget annat uppférs som hindrar den
anvindningen av marken.

Hogsta nockhdjd dr angivet vdrde i meter dver angivet

nollplan.

Angivet virde avser siffran som star i
bestimmelsen. Motivet till bestimmelsen ér
att begrinsa byggnadernas hojd. For befintliga
byggnader dr héjden satt f6r att inrymma det
som dr befintligt, for tillkommande byggritter
ir hojderna satta utifrdn hinsyn till

intilliggande befintliga byggnader.

Utdver hogsta nockbiyd far befintliga
takuppbyggnader till en higsta hijd av +51,2 meter
dver angivet nollplan finnas.

Bestimmelsen ger planstéd till befintliga
takuppbygenader pd den gamla
Oscariafabrikens tak. Bild p4 vilka
takuppbyggnader som avses omfattas av
bestimmelsen finns under rubriken
Beskrivning av detaljplanen - Kvartersmark —
Kulturmilj6 i denna planbeskrivning.
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Hogsta nockhdjd pa byggnadsverk dr angivet varde i
meter dver angivet nollplan. Over +49 meter jver
angivet nollplan giller att fasad mot egenskapsgrins i
$ydost ska utformas med ett indrag i diupled pa minst
0,6 meter.

Bestimmelsen reglerar att det blir ett indrag
pa de 6versta viningarna. Ett indrag dr viktigt
for att behdlla intrycket av en jimn skala mot
Fabriksgatan. Indraget bidrar ocksa till att det
inte byggs en enda stor volym mot
Fabriksgatan och i métet med den dldre
bebyggelsen.

Hijgsta totalhojd ér angivet vérde i meter.

Bestimmelsen ger planstéd till befintlig
transformatorstation.

Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar

Bestimmelsen har inférts pa delar av
fasticheten Tédgmaistaren 24 for att reservera
mark for allminnyttiga ledningar pé
kvartersmark.

Byggnad ska utforas med en minsta fribéjd pa 10
meter Gver markniva.

Bestimmelsen syftar till att reglera att den
portik som ska leda in till skolans nya
huvudentré inte ska bli f6r lag. Det dr ocksa
viktigt att den inte blir f6r smal vilket regleras
genom denna bestimmelses avgrinsning pa
plankartan.
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Byggnad ska utforas med hig arkitektonisk kvalitet
med vil utformade detaljer samt med hog medvetenhet
ot relationen till den befintliga bebyggelsen.
Utformning, fargsdtining och materialval ska utformas
med hansyn till kulturbistoriskt virdefull bebyggelse
pd fastigheten Tdgmdstaren 24.

Motivet till bestimmelsen 4r att ny bebyggelse
ska utformas med hinsyn till den dldre
bebyggelsen pa fastigheten. Platsens
industrihistoria och rationella
industriarkitektur karaktiriseras av pustade
fasader med sockel och fasaddetaljer i
natursten liksom en regelbunden
fasadindelning, en indragen vindsvaning, stora
sprojsade fonsterpartier indelade med
byggnadshéga lisener som dterspeglar
byggnadens konstruktion och verksamhetens
behov av dagsljus. Karaktiren pa den nya
byggnaden skapas genom enkla volymer, med
fasad i puts eller tegel med schematisk
upprepning av stora fénsterytor, med indrag,
markerad takfot, mansardtak eller brutna tak
liksom enkla och rena detaljer. Fasadkul6r
anpassas till den dldre fabriksbyggnaden.

Bygenadens Oversta tvd vaningar (Gver +49
meter 6ver angivet nollplan) bor utformats i
enlighet med takets material.

Viktiga karaktirsdrag beskrivs vidare i denna
planbeskrivning under kapitlet
Planeringsférutsittningar — Kulturmiljé.

Entréer ska finnas mot gata.

Motivet till bestimmelsen ir att det ska finnas
rorelser till och frin byggnaden mot
Fabriksgatan. Bestimmelsen sikerstiller att
det inte blir en sluten fasad mot gatan vilket 4r
viktigt bland annat f6r den publika
skateparken i anslutning till planomridet samt
for att 6ka tryggheten kring skolans entré.
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Utkragande balkonger fir inte anordnas mot
Fabriksgatan

Befintlig bebyggelse pa fastigheten har inte
utkragande balkonger, en viktig hinsyn till de
virden som finns pd platsen blir dirfor att
dven tillkommande byggnation inte har
utkragande balkonger. Viktigast ir att
utkragande balkonger inte uppfors mot
Fabriksgatan da det dr i den vyn som
byggnaden upplevs i ett sammanhang
tillsammans med den dldre bebyggelsen.

Tak ska ntforas som mansardtak med en higsta
takfotshijd pa +48 meter dver nollplanet.
Frontespiser eller takkupor fir finnas upp till 45 %
av fasadlangd inom egenskapsomradet.

Befintlig bebyggelse pi fastigheten
Tagmaistaren 24 har tydligt markerade tak. For
att sikerstilla att dven tillkommande
bebyggelse utformas pd liknande sitt finns
bestimmelsen fs. Det bedéms inte limpligt att
tillkommande bebyggelse har platta tak med
anledning av att befintliga byggnader inte har
det.

Frontespiser och takkupor avses inte omfattas
av kravet pa mansardtak.

Tak ska utforas som mansardtak med en higsta
takfotshijd pa +44 meter Gver nollplanet.
Frontespiser eller takkupor fir finnas upp till 25 %o
av fasadlangd inom egenskapsomridet.

Befintlig bebyggelse pi fastigheten
Tagmaistaren 24 har tydligt markerade tak. For
att sakerstilla att dven tillkommande
bebyggelse utformas pa liknande sitt finns
bestimmelsen fs. Det bedéms inte limpligt att
tillkommande bebyggelse har platta tak med
anledning av att befintliga byggnader inte har
det.

Frontespiser och takkupor avses inte omfattas
av kravet pa mansardtak.
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Byggnad ska utformas likt befintligt vad giller
material, kulor, fasadindelning och takform.

Linkbyggnaden fran 1995 avses att byggas till
it vister och 6ster. For att inte tillféra
ytterligare arkitektoniska grepp pa fastigheten
intill den gldre fabriksbyggnaden och huset
fran 1988 sitts en bestimmelse om att
linkbyggnadens tillbyggnad ska géras i samma
stil som den befintliga linkbyggnaden.

Befintliga fasader norr och séder om
linkbyggnaden far tillbyggas med
linkbyggnad, fénster som sitts igen pa den
ildre bebyggelsen ska vara mojliga att
aterstilla.

Transformatorstation ska utformas likt nuvarande
eller anpassas til] bebyggelse pa fastigheten
Tagmistaren 24.

Nuvarande transformatorstation har en
konstndrlig utsmyckning. Vid férindringar av
transformatorstationen bor antingen
nuvarande utsmyckning bibehallas, en ny
konstndrlig utsmyckning tillforas eller att
transformatorstationen ges en gestaltning
anpassad till befintlig bebyggelse pa
fastigheten Tédgmaistaren 24. P4 grund av att
stationen placeras i ett omride med hoga
kulturmiljévirden dr det viktigt att
gestaltningen av transformatorstationen
beaktas.
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Bygonad far inte rivas

Den gamla Oscatiafabriken dr en sirskilt
virdefull byggnad fran historisk,
kulturhistorisk och miljdmissig synpunkt,
dirfor inférs rivningsférbud. Byggnadens
kulturvirden dr skyddade i gillande detaljplan
och byggnaden finns utpekad i kommunens
kulturmiljéinventering som en f6r Otebro
unik industribyggnad.

Andringar av stommen invindigt fir géras da
det 4r limpligare att gbra invindiga
férindringar dn utvindiga tillbyggnader som
exempelvis trapphus eller takkupor.
Andringar av stommen invindigt far i dessa
fall gbras £6r att dndra planldsning, bygga
trapphus, ljusschakt eller liknande.

Sockel i huggen granit och detaljer i tandhuggen
kalksten ska bevaras. V'id reparation och underball
ska natursten motsvara befintlig.

Ett viktigt karaktirsdrag hos den gamla
Oscariafabriken dr byggnadens sockel liksom
fasaddetaljer 1 natursten, for att sdkerstilla ett
bevarande skyddas dessa genom bestimmelse.

Trifonster ska bevaras och far endast ersittas av nya i
motsvarande eller nrsprunglig utformning,
upphingningssatt, kulr och material vid skada eller
om deras tekniska skick kraver det.

Ursprungliga fonster dr ett viktigt
karaktirsdrag hos den gamla Oscariafabriken
och skyddas ddrfor i planen. De befintliga
ursprungliga sprojsade trifénstren har nyligen
renoverats och energieffektiviseringar har
genomforts, fonstrens forvintas darfor att ha
en lang livslingd. Fonster far i sin helhet bytas
ut till likvérdiga endast om de skulle skadas
exempel vid brand eller skadegérelse. Utbyte
av exempelvis rétskadade delar far géras vid
reparation.
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Byggnad ska bibebaillas till sin nuvarande eller
ursprungliga karaktar vad galler volymer,
proportioner, fonstersittning, material, fargsattning och
detaljeringsgrad.

Motivet till bestimmelsen ir att skydda
befintliga virden och karaktirsdrag samt
reglera dndringar och underhall av den ildre
fabriksbyggnaden.

Bevarandevirda karaktirsdrag hos den éldre
fabriksbyggnaden dr: Byggnadens volym med
tydlig uppdelning mellan tak och fasad,
langstrickt repetitiv fasad med regelbunden
fénstersittning, och indragen &vre vaning,
glasad pd samma sitt som undre viningar.
Byggnadens industrikaraktir med rédfirgad
puts, indelad med lisener och stora sprojsade
fonster.

De ursprungliga trifonstrens placering,
indelning och detaljering. De vilutférda
ursprungliga detaljerna som sockel i granit och
detaljer i kalksten, putsade portaler, lisener
med kapitil. Sadeltaket tickt med rott
fasadtegel med obrutna takfall mot vister och
nort.

Bestimmelsen finns dven pa tillbyggnader mot
garden, dessa delar har till stor del samma
karaktirsdrag som ildre delar av
fabriksbyggnaden men omfattas inte av
rivningsférbud dd bedémningen gbrs att det 1
de delarna dr mojliga att ersitta med annan
anpassad tillbyggnad.

Viktiga karaktirsdrag beskrivs vidare i denna
planbeskrivning under kapitlet
Planeringsférutsittningar — Kulturmiljé.

Bygonadsverk ska bibehallas till sin nuvarande eller
ursprungliga karaktar vad galler volymer,
proportioner, material, fargsitining och
detaljeringsgrad.

Nir skofabriken var i drift var den inhédgnad,
grindstolpen ir en rest frin inhdgnaden och ér
ett viktigt tidsdokument f&r forstielsen av den
tidigare industrimilj6n.
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Byggnad ska bibebaillas till sin nuvarande eller
ursprungliga karaktdr vad galler volymer,
proportioner, fonstersittning, material och
detaljeringsgrad. Fdrgsatining ska vara lika
nuvarande, ursprunglig eller ntformas med hansyn till
kulturbistoriskt vardefull bebyggelse pa fastigheten
Tdgmastaren 24.

Byggnaden fran 1988 skyddas genom denna
bestimmelse. Byggnadsvolymen ér sedan
tidigare anpassad till den 4ldre
fabriksbyggnaden och har i sig ocksa den vissa
kulturhistoriska virden. Till karaktiren hoér
volymen i tre vaningar med inredd
vindsvéining, byggnadens gestaltning i
postmodernistisk stil med detaljering som
aterkopplar till den aldre arkitekturen med
putsade rosa fasader vertikalt betonade genom
pilasterliknande element, regelbundet
placerade spréjsade fonster i fonsterband, tak
av sprojsad r6d plit. Gestaltningen speglar en
ambition att samspela med den dldre
fabriksbyggnaden. Planbestimmelsen
mojliggdr att nuvarande firgsittning bibehélls
eller justeras till kulrer anpassade efter

intilliggande fabriksbyggnader.

Viktiga karaktirsdrag beskrivs vidare i denna
planbeskrivning under kapitlet
Planeringsforutsattningar — Kulturmiljo.

Portar ska vara lika befintliga eller utformas med
ursprungliga portar som firlaga vad géller kulor,
material, upphdngningssdtt och dimensioner.

Byggnadens ursprungliga portar ér
karaktirsskapande och vid framtida utbyte 4r
det av vikt att de far en utformning som ir
anpassad till byggnaden.
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Nodutgdng for utrymning som ar placerad bortvind
[fran jarnvdgsomrade ska finnas. Luftintag for
ventilation ska placeras pd motsatt sida
Jérnvdgsomride. Spaltventiler eller fasaddon far inte
Placeras pa fasad mot jarnvagsomrade.

Utifran planomradets nirhet till jirnvigen
som ir transportled for farligt gods finns
bestimmelser som reglerar placering fér
nédutgang samt friskluftsintag. Bestimmelsen
syftar till att sdkerstilla utrymningsméjligheter
samt begrinsa paverkan vid eventuell olycka
pa jarnvigen.

Startbesked far inte ges for nybygenation forrin
markens lamplighet for byggnader har sikerstillts
genom att marken bar sanerats till en for dndamalet
lamplig niva.

Bestimmelsen finns for att sikerstilla att
limplig sanering genomfors innan platsen
bebyggs. Bestimmelsen dr ddr nya byggritter

ges.
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Genomfoérandefragor

Organisatoriska fragor

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

Planavtal )
Ett planavtal dr tecknat mellan fastichetsdgarna och Orebro kommun.

Exploateringsavtal
Agaren av Tagmistaren 24 har tecknat exploateringsavtal med kommunen.

Overenskommelse om fastighetsreglering
Kommunen har tecknat 6verenskommelse om fastighetsreglering med dgarna av
Tagmaistaren 24.

Markdagoférhallanden

Orebroporten AB ir dgare till fastigheten Tagmistaren 24 som i sin helhet omfattas av
planomradet. Planomridet omfattar 4ven mindre omraden av fastigheten Nikolai 3:287
som 4gs av Orebro kommun, samt ett mindre omrade av Tagmistaren 23, som 4gs av
Ortebrobostider AB.

Mark- och utrymmesforvarv

Frivilliga verlatelser

Exploatoren foreslas Gverlata till kommunen tre markomraden av Tagmistaren 24 som
ska utgéra allmin plats. Tvd av omradena dr belidgna 6ster om Fabriksgatan i
Drottningparken. Dessa ytor hor till fastigheten Tagmistaren 24, dr planlagda f6r
parkering men anvinds som park. Den tredje ytan dr beldgen i den notra delen av
fastigheten Tdgmistaren 24, 1 S6dra allén. Halva vigomridet, den nordligaste delen,
foreslas 6verforas till Orebro kommun fér att iordningstillas som ging- och cykelbana.

Dessutom foreslds dgaren till Tdgmastaren 23 Gverlata ett markomrade av fasticheten
som ska utgdra allmin plats. Omradet anvinds idag som parkeringsplatser for
Tagmaistaren 23.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och ritticheter inom planomradet anges i fastighetférteckningen.
Fastighetsratisliga atgarder

Tagmistaren 23

Fastigheten avstir ett omrdde till gatumarksfastigheten Nikolai 3:287, se ovan under
“frivilliga Overlitelset”.
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Tagmaistaren 24
Fastigheten avstar tre omraden till gatumarksfastigheten Nikola 3:287, se ovan under
“frivilliga Overlatelser”.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Brandvattenforsoriningen 1 omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med erfordetlig
mingd brandvatten via exempelvis brandvattenreservoarer. Brandvattenposter finns
inom och 1 anslutning till planomradet. Det bor dock sikerstillas att
brandvattenforsorjning finns i drift samt uppfyller rekommendationerna pa kapacitet och
avstand.

Planomradet dr pakopplat pé fjarrvirmenitet. Ledningar ligger idag lings Fabriksgatan
och i anslutning till ging- och cykelvigen norr om Oscariabyggnaden.

Ledningar f6r el finns. For elledning 1 mark far bygegnad eller annan anliggning si som
staket eller plank inte utan ledningsigarens medgivande och limnade instruktioner
uppforas pa ndrmare avstind dn 3 meter fran markkabeln. Inte heller fir utan
ledningsidgarens medgivande upplag anordnas eller marknivin dndras ovanfor
markkabeln, sa att reparation och underhall férsviras.

Eventuella kostnader i samband med planens genomférande si som flyttningar eller
dndringar av befintliga anliggningar bekostas av exploatoren.

Utbyggnad allman plats
Foljande édtgirder behéver utféras pd allmin plats, som en £6ljd av detaljplanen:

o (Gc-bana i Sodra allén

e [Korsning Sodra allén/Fabriksgatan

Trad

Trid som tas ner ska kompenseras fr och ersittas i enlighet med kommunens
tradpolicy. Infér eventuell paverkan pa triden kan de behéva inventeras och virderas f6r
att bestimma limpliga kompensationsatgirder.

Utbyggnad vatten och aviopp

Planomradet dr idag pakopplat pd nitet f6r vatten, avlopp och dagvatten. Ledningar dr
torlagda under Fabriksgatan i Oster, under befintliga parkeringsytor pd angrinsande
fastighet Tdgmaistaren 23 1 norr samt i vigen lings Oscariabyggnadens 6stra sida.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Genomfoérandekalkyl, kommunen

UTGIFTER MSEK
Markinlsen/Ersittningar 4.0
Fastighetsbildning 0,1

Genomférandekalkyl Tagmistaren 24
Kostnader for att genomféra detaljplanen pd allmin plats.

UTGIFTER MSEK
Upphojd korsning S6édra 2,0
allén/Fabriksgatan

Fastighetsbildning 0,1
Administration 0,1
Ovriga kostnader/Oférutsett 0,1
Summa utgifter 23

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastichetsdgarna till fastigheten Tdgmaistaren 24 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsdgarna.

Inlésen
4,0 MSEK

Gemensamhetsanldaggningar

Drift allman plats
Tillkommande driftkostnader f6r allmin platsmark

Driftkostnader gata, park etc. tkr/ar
Gata 40
Kulturvarden
Rivningsforbud

For fore detta Oscariafabriken har rivningsférbud inférts £6r att bygenaden ska bevaras
da den anses vara sirskilt virdefull.

Bevarandekrav

Varsamhetsbestimmelser reglerar att viktiga karaktirsdrag bevaras av den fore detta
skofabrikens exteri6r. Skyddsbestimmelser syftar till att skydda kulturvirden och bevara
befintliga virdebirande karaktirsdrag.
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Vid upprittande av detaljplan dir syftet dr att sdkerstilla ett bevarande av byggnader och
tomt kan det i vissa fall leda till att fastighetsdgaren har ritt till ersdttning enligt 14 kap 7§
och 14 kap 10§ PBL. Detta giller nir byggnadsverk och tomter omfattas av
skyddsbestimmelser och rivningsférbud.

Avgorande f6r frigan om fastighetsdgaren har ritt till ersittning dr om
skyddsbestimmelserna férorsakar saidan skada att pdgiende markanvindning av
fastigheten avsevirt forsvaras eller om rivningsférbud medfér en skada som ér
betydande i férhallande till virdet av den berérda delen av fastigheten. Ber6rd del av
fastigheten dr ofta liktydigt med hela fastigheten. Varsamhetsbestimmelser innebir inte
rétt till ersdttning, Krav pa ersittning ska stillas till kommunen inom tva ar fran den dag
planen far laga kraft om inte annat avtal eller féreliggande upprittats innan planen
antagits.

Provning enligt annan lagstiftning

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

Biotopskydd

Enligt 7 kap 11 § Miljébalken och bestimmelserna i férordningen (1998:1252) om
omradesskydd enligt Miljébalken omfattas vissa biotoper av det generella biotopskyddet.
Detta giller bland annat 61 alléer. Om de skyddade biotoperna behéver tas bort £6r
genomforandet av en detaljplan behover dispens enligt 7 kap 11 § Miljobalken s6kas hos
Linsstyrelsen.

Lings fastigheten Tagmistaren 24:s fastighetsgrinser mot Ostra Bangatan och S6dra
allén i vister och norr finns idag befintliga alléer som omfattas av det generella
biotopskyddet. Skulle trdd i allén beh&va tas ner maste biotopskyddsdispens sckas.
Utgdngspunkten i planarbetet dr att triden ska kunna sta kvar och nigon
biotopsskyddsdispens har inte sokts eller hanterats under planprocessen. Aven
schaktning inom tridskyddszonen ér dispenspliktigt. Dispens far endast medges om det
finns sirskilda skil. En provning av om det finns sérskilda skil avgors fran fall till fall
och alternativa 16sningar maste utredas. I férsta hand ska dock skyddsatgirder vidtas f6r
att undvika skada pa biotoperna.
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Beﬁht/zga allétrid lings med norra och véstra fastighetsgransen sett fran norr.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan
Planomradet dr planlagt sedan tidigare och omfattas av fem olika detaljplaner.

1880K-A715 Forslag till dndrad stadsplan for kv. Baningenjiren mm. Antagen 12 juni 1984.
Planen reglerar den befintliga bebyggelsen och méjliggdr industri samt i vissa fall handel
och hantverk till en héjd av fyra vaningar. En byggritt som tilliter fyra viningar ut mot
Ostra Bangatan och en vining mot Fabriksgatan med samma anvindning mojliggérs
mellan de dldre fabriksbyggnaderna. Denna byggritt har delvis nyttjats ndr skolan
byggdes ut. En férbindelseging mellan den ildre fabriksbyggnaden och
byggnadsvolymen fran 1988 ligger pa mark som ir planlagd som mark som inte far
bebyggas och ledningsomrade.

Den gamla delen av Virginska skolan (Oscariafabriken) reglerar dven byggritten med ett
Q vilket innebir att den 4r skyddad som kulturreservat. Det som avses med
skyddsbestimmelsen ir byggnadens yttre mot Sédra allén, Ostra Bangatan, fasaden mot
s6der samt byggnadens trapphus. Ombyggnadsatgirder méste anpassas till befintlig
fasad. Teknisk utrustning som t.ex. ventilationskanaler och utvindiga utrymningsvigar
ska forliggas till gardsfasaden.

KOPIA AV

FORSLAG TILL ANDRAD STADSPLAN FOR
kv BANINGENJOREN oy 1/ TAR 2
1 NIKOLAI FORSAMLING

COREBRO koMM

UPPRATTAT PR STADSBYGGNADSKONTORET
INNERSTADSAVDELNINGEN

OREBRO DEN 19 APRIL 1984

i T
AT715

1880K-A715 Forslag till andrad stadsplan for kv. Baningenjoren mm.
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1880-P278 Detaljplan for del av Tagmadistaren 24, antagen 17 februari 2005. Planen medger
skola, idrott och parkering till en hogsta totalhéjd om 15 meter pa merparten och 9
meter pa resterande.

GRUNDKARTEBETECKNINGAR

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
[oriadey

revers
PLACERING; UTFORMNING: UTFORANDE
jitney

<* Hegwa b e

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

P - s e e

ENKELT PLANFORFARANDE

Detaljplan for del av
TAGMASTAREN 24
Nikolai forsamling
OREBRO kommun
Orebro Stadsbyggnad
Orebro 2004-12-14

...... WAL 3 v e - A AL
N by

s

1880 P278

1880-P278 Detaljplan for del av Tdgmdstaren 24.

1880-P728 Detaljplan for del av Tagmdstaren 23 m.fl. Antagen den 23 september 2010.
Detaljplanen medger anvindningarna bostider, handel, kontor och park. Det omride
som omfattas av ny detaljplan dr mark som endast fir bebyggas med uthus och
komplementbyggnader, del av omradet har bestimmelse om att parkeringsplats inte far
tinnas.

Detaljplan for del av

TAGMASTAREN 23 m.fl.
Nikolai férsamling
1880-P728 Detaljplan for del av Tdagmdstaren 23 m.fl. OREBRO kommun

Stadsbyggnad 2010-06-16
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1880-P406 Detaljplan for Sidra station mm. Antagen 23 augusti 2006. Den del som ber6r
planomradet dr idag planlagt som skola och industri men fir inte bebyggas. Marken ska
vara tillginglig f6r gemensamhetsanliggning och underjordiska ledningar. En liten del
nirmast Ostra Bangatan ir planlagd som skydd och ska skydda mot stérningar. Sédra
allén lings Virginska skolans norra fasad ér planlagd som allmin plats, lokalgata. Marken
ir dock fortfarande i Orebroportens igo.

= Omride som foreslés undantas frin antagandet

Antagen av BN den 23 augusti 2006
Laga kraft vunnen den 22 september 2006

Detaljplan fér

SODRA STATION m m
(fastigheten Nikolai 3:237 m fl)
Nikolai férsamling

OREBRQ kommun

Stadsbyggnad 2006-05-29

UK Nt Lena Joslsson
wm planhandaggare

1880 P406

1880-P406 Detaljplan for Sidra station mm.
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1880-P845 Detaljplan for del av fastigheten Tagmdistaren 25 m.fl. antagen 12 juni 2014. Den del
som berdrs av aktuellt planomrade dr planlagt som LOKALGATA med tva avgrinsade
ytor f6r hinder. Tva remsor med mark som ér planlagd f6r Parkering med bestimmelsen
Byggnad far inte uppforas samt en yta planlagd som PARK omfattas ocksa av det nya

planomradet.
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Oversikisplan

Den 9 juni 2026 antogs en ny 6versiktsplan i Orebro, vilken fick laga kraft den 10 juli
2026. Oversiktsplanen ligger grunden fér hela kommunens utveckling fram till 2050.
Den visar den langsiktiga inriktningen f6r hur kommunen ska utvecklas, bland annat nir
det giller bebyggelse, transporter, mark- och vattenanvindning samt hur Orebro ska
méta framtidens klimatutmaningar.

Omréidet som Virginska skolan ligger 1 ingir i omridet Soder med sirskilt virdefulla
bebyggelsemiljder med hégt virde. En sirskilt virdefull bebyggelsemiljé berittar nagot
visentligt om var historia, om tidigare samhillsférhallanden, om sambhillsutveckling, om
byggnadsteknik, om arkitekturhistoria eller om ndgon lokal féreteelse med stor betydelse
f6r en plats. Inom omréidet séder rdknas ett antal byggnader och omraden in som sérskilt
virdefulla dir Virginska skolan hér till en av dem, bebyggelsemiljon kan vara
representativ for ett specifikt stadsbyggnadsideal, en arkitekturstil, historisk tidsperiod
eller ha en bakgrundshistoria som ger den en sirskild plats i Orebros historia.
Bebyggelsemiljon kan ha ett betydelsefullt lige 1 staden eller i landskapet.

Oversiktsplanen beskriver iven omradet Séder bade utifrin nulige och framtida
utveckling. Inom stadsdelen frimjas dtgirder som kan gynna centrumutveckling och en
levande innerstad. I stadsdelen 4r utbyggnadsméjligheterna begransade.
Bostadsutvecklingen kan dock studeras i form av exempelvis vindsinredningar och
mindre tilldgg 1 limpliga ligen. Inom omradet kan det finnas omvandlings- och
utvecklingsméjligheter f6r enskilda fastigheter.

*  Stark kollektivtrafik i stadsdelens norra del utgor en viktig potential f6r omridets
utveckling.

*  Kulturmiljévirden och gronstruktur ska virnas och tillvaratas bide som helhet
och i detaljer.

* I stadsdelens nordvistra del, intill trafikrummet, kan hégre bebyggelse studeras.

* Siktlinjer 6ver jirnvigen ska beaktas for att virna den visuella kopplingen mellan
stadsdelarna.

*  Lokaler i bottenvaningar bér virnas i strategiska ligen. Omvandling av lokaler i
bottenviningar till bostider bér undvikas.

*  Befintlig gronstruktur i omradet ska virnas. I stadsdelen finns behov av att
tillféra gronstruktur i samband med omvandling och ombyggnad. Ytor f6r
komplettering med fler trdd behdver identifieras.

*  Delar av stadsdelen ansluter till Riksintresse f6r kulturmiljévarden, Centrala
Orebro. Aven férindringar som sker utanfor riksintresseomradet behdver goras
med hinsyn till riksintressets virden for att inte medfdra negativ paverkan.

¢ Inom omridet behover kulturmiljévirden, randonrisk och éversvimningsrisk
sdrskilt beaktas.

Oversiktsplanen pekar ocksa ut Virginska gymnasiet med ett omrade i kartan markerat
som omride fOr skolverksamhet. Skolfastigheten ska virnas for att sakerstilla det
langsiktiga behovet av skoltometer 1 olika delar av staden.

Den tidigare gillande 6versiktsplanen antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25 har
legat till grund f6r planhandlingarna vid samrad och till stor del ocksa infér granskning.

I den kommunala 6versiktsplanen frin 2018 dterges kommunens Svergripande tankar
och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25 dren.
Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen savil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omradestyper.
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Oversiktsplanen anger att Orebros innerstad ska vara en tit, ssmmanhéllen och
sammanhingande stad som vixer 1 alla viderstreck. Staden ska 1 huvudsak utvecklas
genom fortitning av befintliga omraden, omvandling av centralt beligna omraden,
exempelvis verksamhetsomriden samt genom utveckling av nya omraden i nira
anslutning till den befintliga staden.

Utéver detta innehdller dversiktsplanen bland annat féljande stillningstaganden f6r
utvecklingen av staden:

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

*  Bebyggelsens tithet, hdjdskala och gestaltning ska dels anpassas till liget i staden
och dess helhet, dels férhalla sig till bebyggelsemiljéer och landskapselement
som finns pa eller intill platsen.

*  Som en naturlig fortsittning pd stadens utveckling kan den fortsitta vixa pd
héjden. Skalindring ska primirt ske i omraden dér staden byter anvindning, det
vill siga i omvandlingsomrdden och lings stérre gaturum.

*  Enstaka hogre hus kan uppféras £6r att tydliggora strategiska platser som
stadsdelscentra och andra viktiga mél- och métespunkter. Ineffektivt nyttjade
ytor exempelvis lings huvudgator och infarter kan bebyggas for att fortita
staden, alternativt nyttjas som park eller andra motesplatser.

* Stadens entréer ska utformas med omsorg. Oavsett fardsitt skapar stadens entré
det forsta intrycket. Bebyggelse som placeras invid stadens entréer ska darfor
hélla god arkitektonisk kvalitet. Av samma skal kan vissa verksamheter till och
med vara direkt oldmpliga f6r dessa ldgen

e linnerstadsndra ligen kan nya hojdskalor vixa fram om det sker 1 strak,
exempelvis lings med stora trafikrum eller dir marken byter anvindning, samt
vid strategiska platser

* I Orebro finns det flera stora trafikleder som leder in och ut fran innerstaden.
Dessa strik dr viktiga entréer in till innerstaden och behéver utvecklas mot ett
mer stadsmissigt uttryck och anpassas for att rymma fler funktioner 4n idag,

Enligt 6versiktsplanen ska kulturmiljévarden alltid beaktas. Tilligg, férindringar och
ombyggnader ska, liksom tillkommande bebyggelse, ta hinsyn till och samspela med
befintliga byggnaders, bebyggelseomradens och landskapets virden och kvaliteter.

Ostra Bangatan som angrinsar till planomradet i vist ir i 6versiktsplanen utpekat som
ett fortsatt mycket viktigt trafikstrak for biltrafiken. Gaturummet bor dven anpassas for
att kunna inrymma mer kapacitetsstark kollektivtrafik. I anslutning till Ostra Bangatan
planeras ett strik i stadscykelnitet ddr cykling ska ske pa egen bana.

For att fa till en framtida barridrbrytande koppling f6r gang- och cykeltrafikanter 6ver
Ostra Bangatan och Sédra station pekar éversiktsplanen dven ut ett ungefirligt lige for
en sidan koppling i nira anslutning till planomradet.

Sédra allén mellan planomradet och angrinsande fastighet i norr (Tdgmaistaren 23)
bed6ms vara viktigt att bevara och utveckla.

Fordjupning av Oversikisplan

Delar av planomradet omfattas av Férdjupning av 6versiktsplan for jirnvigsomradet
mellan Svampen och Gustavsvik antagen 2015-03-25. Fordjupningen dr ett fortydligande
t6r hur omréadet ska utvecklas och 4r mer detaljerad dn Gversiktsplanen. Syftet med den
framtagna férdjupade 6versiktsplanen ér att visa hur omradet lings jarnvigen kan
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utvecklas for att minska jarnvigens storningar och barridreffekt. Den férdjupade
oversiktsplanen tar sikte pd var utvecklingen bér vara ar 2035.
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Utdrag ur den fordjupade dversiktsplanen.

I den fordjupade 6versiktsplanen foreslas Ostra Bangatan omvandlas till en grénare och
mer attraktiv stadsgata med alléer, fler korsningar och bittre framkomlighet for
kollektivtrafiken. Aven forbittrade ging- och cykelméiligheter bér skapas dir ett nytt
cykelstrak lings gatan kan bidra till att avlasta Drottninggatan som cykelstrik genom
stadskdrnan. Den férdjupade 6versiktsplanen pekar dven ut straket i planomradets norra
del mellan Ostra Bangatan och Sédra allén som en gata som kan 6ppnas for trafik.
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So6dra station i ndra anslutning till planomradet utgér dven en viktig del 1
jarnvigsomradets utveckling. Framforallt planeras det £6r nya arbetsplatser vilket skapar
ett storre fléde och behov av att kunna r6ra sig mellan omréiden 6ster och vister om
jarnvagen.

Delar av den férdjupade éversiktsplanens utvecklingsambitioner har redan genomférts
dir vigférbindelsen mellan Fabriksgatan och Oscariarondellen i angridnsning till
planomradet 4r utbyggt. Ar 2015 tillkom 4ven en ny kontorsbyggnad i anslutning till
rondellen. Omradet i anslutning till rondellen bedéms kunna utvecklas mer f6r frimst
arbete och service.

Trafikstrategi (antaget av kommunfullmaktige 2024-10-23)

Orebro Kommuns trafikstrategi, antagen i kommunfullmiktige 2024-10-23, utgér en
konkretisering av 6versiktsplanen med fokus pa mobilitet, tillganglichet och
transporteffektivitet. Det 6vergripande malet i trafikstrategin 4r att andelen resor till fots,
med cykel och kollektivtrafik ska 6ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska minska.
Utover det Overgripande malet finns kompletterande mal med tillhérande indikatorer sd
att utvecklingen kan mitas och f6ljas 6ver tid. Ett urval av dessa mal relaterar tydligare
till fysisk planering, exempelvis att invdnare i kommunens storre titorter ska ha
gangavstand till daglig service och gréonska samt cykelavstand till vriga viktiga
malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till aktiv mobilitet ddr
det primira sittet att ta sig till f6rskola, skola och arbetsplats ska vara med nagon form
av aktiv resa.

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

e cn hdg bebyggelsetithet 1 anslutning till busshéllplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstriken.

e att verksamhetsomraden ska placeras och planeras si de blir méjliga att £6rs6tja
med kollektivtrafik.

e att nya bostadsomriden i Orebro titort ska planeras for ett framtida bilinnehav
som dr ligre dn idag och dir parkering i huvudsak sker i gemensamma
anliggningar.

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

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

e att det finns trafiksdkra ging- och cykelvigar till alla férskolor och skolor och
viktiga besckspunkter.

e att minimera motortrafik savil i stadskirnan samt runt skolor och forskolor.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

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

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

* Sdkerstill en god tillgdng till parker och naturomraden
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* Oka parkers och naturomridens sociala virden

* Utveckla de grona striken till ett sammanhingande nitverk

* Utgd ifrin landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och grona kulturvirden
* Utveckla stadens ekosystemtjanster

Groénstrategin innehdller dven riktvirden for tillgéng till parker, naturomraden och
lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Riktvirdena anger bade
kvantitativa och kvalitativa matt, dir ett exempel dr att invanare bor nd en kvarterspark
inom 200-300 meter fran bostaden.

Drottningparken i direkt anslutning till planomradet ses som en kvalitet for planomradet.

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

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse 1 det fria landskapet. Den utgdr tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
6versiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor saisom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

I strategin beskrivs bland annat hur métet mellan en dldre och en nyare bebyggelse bor
ske:

"Den befintliga arkitekturen rymmer stora virden som séllan kan ersattas med nya bygenader. Motet
med de befintliga bygenaderna maste ske med ddmjnkhet och respekt, for att inte forsvaga deras vérde.
Samtidigt kan ny arkitektur ges allt storre fribet ju mer stabil grund den daldre bebyggelsen kan ntgira.
V'id ett vl avvigt samspel kan motet mellan det nya och det gamla skapa spanning och dynamik. Den
mya byggnaden ska bidra till att lyfta fram kvaliteter hos den befintliga bebyggelsen och samma sak kan
ske i omvéind ordning.”

Strategin omnidmner dven de virden som finns i befintlig bebyggelse:

"V arsambet handlar om att lita byggnaden eller bebyggelsens egenskaper, karaktir eller sammanhang
vara uigangspunkt for forandringar. 1 arsambetskravet handlar om en respekt for befintliga kvaliteter
och karaktdrsdrag och att gira forandringar som tillvaratar dem.”

Byggnader eller omriden med sirskilda virden fir inte forvanskas. Aven byggnader som
1 sig inte omfattar samma hoga virde men som i sammanhanget blir betydelsefull ska
skyddas. Detta innebir inget f6rbud till f6rdndringar men utgor ett skydd for de
egenskaper som gor byggnaden eller omradet sirskilt virdefull. Aldre byggnader med
hégt virde kan férindras om det sker med respekt i férhallande till de egenskaper och
uttryck som dr viktiga £6r kulturmiljén. Tilligg och dndringar ska harmoniera med eller
underordna sig uttrycket hos en befintlig byggnad eller milj6.

Strategin innefattar en kategorisering av stadens olika delar i stadsdelstyper med en
beskrivning av virden och stillningstaganden rérande utveckling f6r respektive del.
Planomradet ingar i stadsdelstypen “’Stadskidrnan och innerstaden”. Strategin beskriver
stadskirnans och innerstadens karaktir och virden och lyfter att det frimst finns i1 dess
kvartersstadsstruktur, i dess arsringar och blandning av stil och dlder pd bebyggelsen
samt i dess sammanhallna stadsbild och jimna héjdskala som bryts av enstaka accent-
och symbolbyggnader. Stérst f6rindring och utveckling bér ske intill stationsomraden,
lingsmed storre trafikrum och i1 6vergangszoner till omvandlingsomrdden och
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niraliggande stadsdelar. Tilligg ska gbras med stor respekt f6r de befintliga virden som
tinns hos befintlig bebyggelse. Tilliggen ska samspela med den befintliga bebyggelsen sa
att stadsmiljon som helhet blir attraktiv och vilfungerande.

Dir byggnadernas kulturhistoriska virde tilliter kan en héjning av skalan ske pd de
lucktomter som finns kvar eller som en pdbyggnad pa befintlig bebyggelse. En varsam
héjning med en eller ndgra vaningar kan eventuellt ske i relation till omgivande
bebyggelse. Enstaka forindringar eller tilligg i kulturhistoriskt betydelsefulla omrdden
med sammanhdllen och enhetlig skala kan ske men med mycket stor forsiktighet och pé
ett sitt som Okar befintliga bebyggelsen virde.

Strategin f6r arkitektur och byggande innefattar ett antal generella stillningstaganden om
var i staden som en hégre bebyggelseskala kan vara limplig. Strategin beskriver att en
héjdskala pa 6—10 vaningar kan vara maéjlig lings storre trafikrum som Sodra infarten,
Ostra Bangatan och Rudbecksgatan for att forstirka strikens betydelse i staden och bidra
till ett rikare stadsliv genom att fler méinniskor bor, arbetar och ror sig lings gatorna.
Strategin beskriver vidare att hdgre hus kan fungera som landmarken som markerar
viktiga funktioner eller platser som Resecentrum, Sédra station, Universitetet och
Conventum. Vid en hégre skala stills hégre krav pa den arkitektoniska kvaliteten pa
grund av den symboliska funktion som hégre hus ofta spelar 1 stadsrummet. Vid
prévning av héjdskalan i Orebros centrala delar ska skalférindringar ske med
torsiktighet £6r att behalla stadens karaktir och tydlighet, sirskilt ndr f6randringar sker
inom den centrala kvartersstaden.

Planomradet tangerar ocksa det som i Strategin for arkitektur och byggande bendmns
som omriden under langsam omvandling till stad. Det handlar da frimst om en
omvandling av verksamhetsomraden till annan mer stadsmassig anvindning. Dessa
omraden karaktiriseras av storskalighet 1 kvarter, gator och byggnader med fi inslag av
grona miljéer. Kdnnetecknande for flera av dessa omréiden ir ocksd att de innehaller
dldre industribebyggelse med en stark karaktir och ofta stora arkitektoniska kvaliteter.

Ovriga stdllningstaganden

Planbesked

Positivt planbesked finns f6r Tagmastaren 24 frain november 2018 fOr att uppritta en
detaljplan som mojliggdr en férindrad markanvindning fran industri till skola, kontor
och handel och en utékad byggritt.

Program for hallbar utveckling

Orebro kommun har under 2020 antagit ett program fér hallbar utveckling, en
utvecklingsagenda med mal £6r 2050 och delmal £6r 2030. Programmet ska bidra till
att Orebro nar FN:s globala mal i Agenda 2030, savil som nationella och lokala
héllbarhetsmal. Programmet ér beslutat av kommunfullmiktige och ir tillsammans
med den kommunala Gversiktsplanen styrande for den framtida fysiska utvecklingen
av Orebro som stad och kommun.

Programmet for hallbar utveckling innefattar bland annat malsittningar om att
begrinsa kommunens klimatpaverkan genom att minimera utslipp och vidta
kompensenationsatgirder for att uppna ett klimatpositivt Orebro inom ett 30-
arsperspektiv. Programmet innefattar aven malsattningar om att minska invanarnas
ekologiska fotavtryck genom férindringar i livsstil, minska mat- och avfallssvinn och
6ka atervinning och mojlighet till ateranvindning av resurser och strukturer. Under
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programmets delmal om ett jamstillt och jamlikt samhille finns malsittningar om att
oka tryggheten, sikerstilla en storre ekonomisk jamstilldhet och jimlikhet samt att
skapa forutsittningar for forbittrad hilsa och minska den oftivilliga ensamheten.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Ett omride av riksintresse f6r kulturmiljévarden definieras som ett omrade av nationellt
intresse och avsikten dr att de ska hivdas i den kommunala fysiska planeringen och i
andra beslut om markanvindning. I riksintresseomridena dr landskapet tydligt priglat av
den historiska utvecklingen och kulturmiljén bor utgéra utgangspunkt vid férindringar.
For att omradets virden och potential ska tillvaratas pa basta sitt bor kulturmiljén vara
tongivande vid fysisk planering i riksintresseomriden.

Orebros stadskirna och delar av innerstaden ir av riksintresse for kulturmiljévarden
(omridet begrinsas 1 vister av jirnvigen, i sdder av Rudbecksgatan, 1 norr av
Jarnvigsgatan och Fredsgatan och i 6ster av Lagmansgatan och Slussbron). Det innebir
att innerstaden betraktas som en kulturmiljé med fi eller inga motsvarigheter i regionen
eller i landet. Riksintresset ger uttryck fér hur Orebro kontinuerligt har vixt frin det
medeltida fistet till dagens stadsmiljé priglad av flera arthundradens planering.
Riksintressena ska tillsammans representera hela landets historia och pa ett pedagogiskt
sdtt kunna visa pa utvecklingen av samhallet, niringslivet, sociala villkor, byggnadsskick
olika estetiska ideal med mera.

Motiveringen av riksintresseomradet f6r Centrala Orebro ir:

Residensstad som speglar utvecklingen fran medeltida fiste vid mitet mellan viktiga
kommunikationsleder til] dagens av 1600-talet, 1800-talets senare del och det tidiga 1900-talet
priglade stadsmiljo.

Uttryck for riksintresseomradet Centrala Orebro beskrivs som:

Dominerande slottsanléiggning i matet mellan Svartans vattenled och den nord-sydliga asvagen.
Stadsplan med enstaka medeltida drag och ritvinklig rutnatsstruktnr som grundlades pa 1650-talet och
Sullfoljdes pa 1850-talet samt utvidgades vid 1900-talets botjan. Den medeltida Nikolaikyrkan,
bebyggelse i den forindustriella tidens ligre skala, mer storstadsmdssig stenbebyggelse fran tiden kring
sekelskiftet 1900 och tiden fore andra vérldskriget. Residensstadens karaktirsbyggnader, parker och
gronstrifk.

2011 gjordes en férdjupning av riksintressebeskrivning som innefattade flera fysiska
uttryck diribland den stora mingd skofabriker i centrala Orebro som aterspeglar hur
skoniringen 1 jarnvigens nirhet utvecklades till en av stadens viktigaste med manga
tydliga spar i staden 4n idag. En utvidgning av riksintresseomradets foreslogs ocksa,
vilken innefattar det aktuella planomridet. Linsstyrelsen har ett pagdende uppdrag kring
att revidera riksintresseomrddet och en dialog om utékning av riksintresset enligt
forslaget pagar mellan Orebro kommun och linsstyrelsen. Det utékade anspriket

ska beaktas i pagdende planarbeten.

Trafikkommunikation
Planomradet omfattas inte av riksintresse for trafikkommunikation.

Godsstriket i Bergslagen som gir vister om planomradet dr av riksintresse f6r
kommunikation.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska milj6kvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna dr gransvirdesnormer och anger de gransvirden
som inte far verskridas, 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 Riadhusets tak, dir mitningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljokvalitetsnormerna £6r utomhusluft inte
éverskrids i Orebro kommun.

Den frimsta riskfaktorn gillande luftkvalitet i anslutning till planomridet bedéms vara
utslipp och biprodukter fran vigtrafik. Planomradet ir beldget i centrala Orebro med
nirhet till bland annat Ostra Bangatan och Sédra infarten. Mitningar av partikelhalter
har tidigare utférts vid kv. Stinsen nidrmast korsningen Ostra Bangatan/Rudbecksgatan.
Utifran tidigare mitningar beddmer Orebro kommun att det kan antas att riktvirden for
MKN inte riskerar att 6verskridas som en f6ljd av detaljplanens genomférande.

Enligt SMHI:s nationella modellering av luftkvaliteten 2023 visar de tva mitpunkter som
finns inom omradet att féroreningshalten i luften underskrider MKIN med god marginal.

Vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten regleras enligt 5 kap. miljébalken och omfattar ytvatten
(sjoar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ir att skydda
och forbittra Sveriges vattenkvalitet.

Planomradet ingdr i avrinningsomride Svartdn fran Lindbacka till Hjdlmaren. Den
ekologiska statusen dr idag otillfredsstillande, dir tillstindet f6r fisk och paverkan i form
av Overgddning, vandringshinder och férekomst av prioriterade dmnen som kvicksilver.
Aven kanalisering och reglering har varit avgérande f6r bedémningen.

Planomradet ligger i utkanten av Orebrodsen, vilket ir ett grundvattenmagasin utanfor
zon for vattenskyddsomrade. Detta grundvattenmagasin har goda uttagsméjligheter.
Orebrodsen bedéms vara en skyddsvird grundvattentikt. P4 grund av Orebroasen finns
under leran i delar eller hela planomradet ett dsmaterial. Det djupa grundvattnet, i
asmaterialet, har en nordlig strémningsriktning enligt SGU:s kartvisare for
grundvattenmagasin. Under dtminstone delar av aret férekommer det ett ytligt
grundvatten ovan lerlagret. Det markvatten som ir ett ytligt 6ppet grundvattenmagasin,
antas ha en strémningsriktning mot Svartan. Sannolikt stir den djupa stingda akvifiren,
under leran, inom planomréidet i kontakt med akvifdren i 4sen. Det ytliga markvattnet,
6ppet ytligt grundvattenmagasin, vilket dr det som underskts inom fastigheten bedéms
dock inte som ett skyddsvirt grundvatten utan snarare som en spridningsvig.

I framtagandet av denna detaljplan har det tagits fram en dagvattenutredning, se bilaga. 1
utredningen bedéms det att den planerade utbyggnaden inte paverkar Svartdns status
negativt eftersom férindringen ar marginell och planomridet redan idag dr exploaterat.
Féroreningsbelastningen frin ytor dir det planeras ske férdndringar av
markanvindningen pa grund av nya detaljplanen bedéms minska darfér att markytor
som 1 dagsliget utgors av marksten, gris och grus 6vergir till takytor, som generellt ger
upphov till mindre féroreningsmingder.
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Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invanare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta atgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
finns en bullerkartliggning fran ar 2022. Lds mer om bullersituationen pa Tagmistaren
24 under avsnittet Hilsa och sikerhet — Omgivningsbuller.

Ekvivalent [judniva végtrafik kommunala och statliga vigar 2022. Gront 50—54 dBA, gult 55-59 dBA,
orange 60—64 dBA, rott 65—-69 dBA, lila 70 dBA.

Ekvivalent [judniva jarnvig 2022. Grint 50—54 dBA, gult 55—59 dBA, orange 60—64 dBA, ritt 65—69
dBA, lila 70 dBA.
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Miljé
Strandskydd

Planomradet paverkas inte av strandskyddet.

Dagvatten

Fastigheten 4r ansluten till det kommunala dagvattennitet. P4 ytor som anvinds for
skolgard, markparkering och ang6ring till skolomridet behdver rening av dagvatten ske
innan vattnet kan anslutas till Va-nitet. Hantering av dagvatten har studerats ndrmare i
en dagvattenutredning, se bilaga.

For att hantera 6kade fléden inom planomrédet, foreslids omridet med tillbyggnad av
entréfunktion att renas och f6rdr&jas i vixtbiddar som anldggs i anslutning till befintliga
byggnader. For ny, hégre bygeritt foreslds dagvatten renas och férdréjas med en mer
trog avledning i form av antingen makadamdiken eller skelettjordar som anliggs i en
gronyta pd planomradets sédra del. Yta f6r dessa dtgirder finns inom prickmarken i
planomradets s6édra del och markeras med illustrationstexten Dagpattenbantering pa
plankartan. For att dagvattenanldggningarna inte ska riskera att fa f6rhéjda
koncentrationer av PFAS ir det viktigt att dagvattenldsningar inte utformas sa att
grundvatten kan bidra till stdende vatten som kan paverka dagvattnet.

Avledning féreslas ske med dagvattenledning visterut och anslutas till befintliga
ledningar lings Sédra allén. Som en kompletterande dagvattendtgird féreslds dven grona
tak anldggas pa limpliga delar av bebyggelsen. Som en skyfallslésning féreslds gronytan
utformas som en skalformad gronyta som kan hantera de f6rdréjningsvolymer som

uppstir vid kraftigare regn och nir ordinarie dagvattenanliggningar och ledningar ér fulla
och braddas.

Sammantaget visar utredningen att den planerade markanvindningen som den nya
detaljplanen medger kan genomféras utan att det medfor negativa konsekvenser for
dagvattenhanteringen, 6versvimningsrisker eller recipienten miljéstatus.

Férorenad mark

Enligt Linsstyrelsens databas 6ver identifierade och misstinkt férorenade omraden finns
flera noteringar i och i nira anslutning till planomradet. Inom planomradet bedoms
risken vara mattlig. Aven i anslutning finns noteringar om en mattlig risk for
féroreningar. Utover det finns omraden dir marken inte har riskklassats 4n.
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Bild dver punkter inom och i zzmlm'ng till planomridet med identifierade och ml[z’mét fororenade omriden.
3 = mattlig risk, E = ¢ riskklassad.

For att faststilla de faktiska forutsdttningarna pa platsen har en miljéteknisk
markunders6kning genomférts, se bilaga. Den miljotekniska markundersékningens syfte
har varit att 6versiktligt kartldgga féroreningssituationen i jord, asfalt och grundvatten pé
fastigheten Tdgmistaren 24. I understkningen gér man bedémningen att den framtida
markanvindningen motsvarar kinslig markanvindning och uppmitta féroreningshalter i
jord bor dirfor generellt inte 6verskrida Naturvardsverkets KM-riktvirden.

Enligt tillgéngliga analysresultat 6verskrids riktvirdet f6r KM i fem av fjorton
provpunkter, se bilaga. Dessa fororeningar utgors frimst av bly och PAH: er i tre
provpunkter i grisbevuxet omrade i sydést, olika tungmetaller pa djupet i en provpunkt
samt en PAH-férorening i en provpunkt, de tva sistndmnda patriffades pa hardgjorda
ytor. Det omride som avses exploateras och bebyggas har stort éverlapp med de delarna
dir f6rhéjda fororeningshalter frimst patriffades. Dir rekommenderas det dérfor att
massor grivs ut i samband med exploatering, vilket dven ir aktuellt f6r att mojliggdra f6r
tilltinkt byggnation.

I den sydostra delen av undersékningsomradet koncentreras det mesta av féroreningen i
jord. Dessa massor bedéms kunna grivas ur i exploateringsskedet varvid marken bedéms
kunna goras limplig f6r planerat andamal.

Vid genomférandet av den miljétekniska markundersékningen installerades tre
grundvattenrér pa fastigheten, ett ror var dock inte vattenférande och utgick ur
undersékningen. De tva grundvattenréren som var vattenférande provtogs vid tva
tillfillen. I ett grundvattenrér placerat pa den norra delen av fastigheten pavisades
PFAS11 om ca 600 ng/1 vid bada provtagningstillfillena. I den sydvistra delen av
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fastigheten pavisades ocksa PFAS11 6verskridande bedémningsgrund men i betydligt
lagre halter, 93 ng/1 vid forsta provtagningstillfillet respektive 13 ng/1 vid det andra.

For att vidare utreda férekomsten av PFAS i grundvattnet pa fasticheten har
kompletterande installation av grundvattenrér samt provtagning genomfoérts under 2025,
se bilaga. Syftet med provtagningen 4r att underséka om PFAS férekommer pé andra
delar av fastigheten, som inte underséktes i den forsta utredningen. I bida av de
kompletterande grundvattenréren pétriffades PEAS. De hogsta halterna uppmiittes i det
grundvattenrr som placerats i den centrala delen av fastigheten. Halterna lig i samma
stotleksordning som de hégsta halter som uppmittes vid undersékningen 2024.

Under 2026 genomférdes ytterligare kompletterande grundvattenundersékningar. Ett av
de tidigare installerade grundvattenréren var da inte vattenférande och kunde inte
provtas. I det dterstiende grundvattenroret pavisades PFAS 1 hogre halter dn vid
provtagningen 2025. Sammansittningen av PFAS éverensstimde dock med tidigare
resultat frin den centrala delen av fastigheten. I samband med undersékningen
analyserades dven flyktiga och semiflyktiga PFAS-féroreningar. Inga sidana dmnen
pévisades i halter 6ver laboratoriets rapporteringsgrinser. Féroreningsbilden domineras
istillet av kort- och lingkedjiga PEAS-f6reningar. De semiflyktigca PEAS som analyserats
ar MeFOSA, EtFOSA, MeFOSE och EtFOSE, ingen av dessa detekteras 6ver
laboratoriets rapporteringsgrins. Provtagning har utforts i det grundvattenrdr dir hogst
halter har uppmiitts vid tidigare undersokningar. Risken for att det forekommer héga
halter av semiflyktiga PEAS som kan utgora risk for angintringning bedoms vara lag i de
andra grundvattenréren da dven dessa PFAS analyserades vid provtagningen utférd 2025
och dven dir pavisades inga halter 6ver laboratoriets rapporteringsgrins.

Mitningar av grundvattennivéer visar att de lokala grundvattenférhéllandena paverkas av
befintliga bygenader, ledningsstrik och drineringsanlidggningar inom omridet. Resultaten
indikerar att det ytliga grundvattnet inom fastigheten dr paverkat av lokala
hydrogeologiska férhéllanden.

Halterna av PFAS 6verskrider tillimpliga beddmningsgrunder i grundvatten enligt SGU-
FS 2023:1. Utifrin genomfdrda undersékningar och den kompletterande
hydrogeologiska beddmningen bedéms de péavisade féroreningarna inte utgéra nigon
risk £6r den planerade anvindningen av omridet. D4 inget dricksvattenuttag sker inom
fastigheten och da det saknas indikationer pa paverkan pa det djupare
grundvattenmagasin som ir kopplat till Orebrodsen och kommunens reservvattentikt
bedéms PFAS-férekomsten inte utgdra nagot hinder f6r planens genomférande. 1
samband med markarbeten och exploatering bér miljékontroll utféras for
avfallsklassning och hantering av schaktmassor. Med anledning av de héga
koncentrationerna av PFAS i grundvattnet i det 6vre grundvattenmagasinet behéver
linsvatten sannolikt renas i samband med byggnation.

Mellan samrid och granskning har resultaten fran genomférda PFAS-utredningar
granskats av sakkunnig expertis. Beddmningen ér att de installerade grundvattenréren
provtar ett ytligt, Sppet grundvattenmagasin och inte det djupare grundvattenmagasin
som har koppling till Orebrodsen och kommunens reservvattentikt for dricksvatten. De
pavisade PFAS-féroreningarna bedéms dérfor vara knutna till det ytliga grundvattnet
inom omradet. De pavisade PFAS-féroreningarna bedéms dirfér vara knutna till det
ytliga grundvattnet inom omradet. Det saknas underlag som visar att PEAS-
féroreningarna férekommer i det djupare grundvattenmagasinet.

Kompletterande undersékningar har inte heller identifierat nigon killa till PEAS-
téroreningarna inom den undersokta fastigheten. Det finns fortfarande en osikerhet
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kring kallan till PFAS-féroreningarna och det ir inte osannolikt att det kan férekomma
PFAS ijord i ytterligare ligen inom planomradet. Dock dndrar inte det
hilsoriskbedémningens slutsatser att det primirt dr exponering av férorenat markvatten
som utgdr hilsorisken med pévisade féroreningar, dock sker inget uttag av dricksvatten
idag eller bedéms vara rimligt att det kommer ske i framtiden. SGL:s riktvirde £6r risk vid
intag av jord dr 1,7 mg/kg TS (1 700 ng/kg TS) vid ett KM-scenario, baserat pa
uppmitta resultat i grundvatten beddms det ¢j vara rimligt att det férekommer sddana
héga halter i jord. Méjligheten till intag av jord bedéms dven vara begrinsad da
majoriteten av omrddet dr hardgjort samt att det bedéms vara ldg risk att gymnasielever
fir i sig férorenad jord. Aven om killan inte har kunnat hittas inom ramen fér detta
planarbete kommer fragan vidare att hanteras genom att miljékontroll utférs i samband
med anliggningsschakter, detta sikerstiller att inga féroreningar byggs 6ver. Aven om
killtermen skulle férekomma utanfdr planomradet bedéms inte detta dndra
hilsoriskbedémningens slutsatser med avseende pa limpligheten. Det 4r heller inte
sannolikt att féroreningar skulle ackumuleras i jord eller grundvatten pa fastigheten utan
dessa passerar sannolikt via grundvatten och/eller ledningsgravar, drineringar m.m. En
Okning bedéms sdledes ej vara sannolik. Skillnaden i nu uppmitta halter bedéms bero pa
lig grundvattenniva med en 6kad koncentration av PFAS i vattnet samt en
analysosikerhet om 31 %.

Under 2026 genomfdrdes provtagning i inomhusluft i bygenaden med avseende pa
klorerade 16sningsmedel och PAH. Provtagning utférdes i tre provpunkter, varav en i
killarplan och tvd pa markplan. Analysresultaten visar att laga halter av PAH-f6reningar
detekterades i en provpunkt i killaren. I 6vrigt pavisades inga PAH-féreningar dver
laboratoriets rapporteringsgranser. Klorerade alifatiska kolviten och vinylklorid
pavisades inte heller Gver rapporteringsgrinserna. Resultaten indikerar att det inte
forekommer ndgon betydande paverkan pa inomhusluften frin klorerade 16sningsmedel.
Utredningen beddmer att de pavisade PAH-f6reningarna sannolikt hirrdr fran historiska
kolrester i byggnaden och inte frain markféroreningar under byggnaden.
Killarutrymmena ska saneras och direfter provtas for att sikerstilla att PAH-halterna
minskat si att de inte lingre utgér nigon risk f6r minniskors hilsa. Processen kring
saneringen 1 kéllaren har pabérjats och hanteras utanfér denna detaljplan.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomradet ir bullerutsatt frimst frin Ostra Bangatan samt fran jirnvigen i vister.
Skolgiarden dr dock omsluten av byggnader vilket gor att bullervirdena dir personer i
huvudsak vistas ligger pa mellan 50-54 dBA ekvivalent ljudniva samt i huvudsak 60—-65
dBA maximal ljudnivi, med undantag for nigra omriden dir nivierna uppgar till 65-70
dBA maximal ljudniva. Framférallt dr det jarnvigstrafiken som bidrar till de hégre
bullernivderna.

Mellan fastigheterna Tdgmaistaren 24 och Tdgmistaren 25 finns ett sldpp 1 bebyggelsen
dir buller frn jirnvig och vig tringer in mellan bebyggelsen. Det gor att bullernivierna
vid den tillkommande byggritten dr hogre dn vid motsvarande avstand frin jirnvigen pd
resten av fastigheten Tdgmaistaren 24. Vid den tillkommande byggritten ligger nivderna
pd mellan 55-64 dBA ekvivalent ljudniva och 55-69 dBA maximal ljudniva.

Naturvardsverket har tagit fram en Vigledning om buller fran vig- och spartrafik pa
skolgérdar, vigledningen giller f6r férskolor och grundskolor. I den star bland annat att
ljudnivan 50 dBA alltid bér uppnis vid sa stor del av varje skolas utevistelseyta som
méjligt, det vill sdga vid minst halva skolgardens yta, savil vid nyplanering som vid
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befintliga verksamheter. Riktvirdet bor sd langt mojligt dven uppfyllas vid de delar av
skolbyggnadens fasader som vetter mot ljudskyddad sida, normalt skolgird och
utevistelseytor. For Gvriga ytor utomhus bor malsittningen vara att klara 55 dBA.
Virdena avser ekvivalent ljudniva f6r dygn. Inom planomridet ges planstdd for en
gymnasieskola vilket innebir att befintliga bullervirden pa mellan 50-54 dBA ekvivalent
ljudnivé inte bedéms som olimpliga nivaer. I och med att en ny byggritt placeras i ett
bullerutsatt lige kan den ocksd dimpa bullerspridningen in pa befintlig skolgird vilket
kan leda till en forbéttrad situation pa skolgirden. Detta har inte utretts vidare inom
detaljplanen da kraven f6r en gymnasieskola bedéms klaras dnda, men kan leda till att
situationen paverkas till det bittre.

For byggnader som enbart innehiller lokaler saisom kontor eller centrumanvindning
finns inga riktvirden f6r ljudnivéer utomhus frin trafik. I Boverkets byggregler (BBR)
regleras ljudkrav inomhus och dir anges att byggnader som innehiller lokaler, deras
installationer och hissar ska utformas sd att ljud frin dessa och frin angrinsande
utrymmen likvil som ljud utifran dimpas. Fér skol- kontors- och handelsbyggnaderna
inom Tagmistaren 24 hanteras siledes ljudkraven i1 bygglovet £6r respektive byggnad.

Risk for olyckor/Farligt gods

Da planférslaget ligger inom 40 meter frain Godsstraket genom Bergslagen ddr det
transporteras farligt gods och planen méjligedr markanvindningarna skola, centrum och
kontor i omrddet nidrmast jirnvigen behéver risken kopplat till transporter av farligt
gods pd jirnvigen bedémas. Utifran erfarenhet frin tidigare riskutredningar i liknande
ldgen har en riskutredning inte beddmts behdva goras, utan slutsatser frain dem anses
applicerbara dven hir.

Enligt linsstyrelserna ska riskerna alltid beaktas vid framtagande inom 150 meter fran
jairnvig dir farligt gods transporteras. Riktlinjerna anger rekommenderat skyddsavstind
mellan jirnvig och skola pa minst 50 meter, samma sak giller f6r avstind mellan jirnvig
och handel. Fér avstind mellan jirnvig och kontor anges rekommendation om minst 30
meter.
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och bedéms inga 1 Zon B och C.

Det finns tvd sitt att minska riskerna, att forhindra skadehindelsen och att begrinsa
foljderna. De atgirder som gar att reglera i en detaljplan 4r frimst fOr att begrinsa
toljderna. Vid val av dtgirder maste en avvigning géras om vad som dr ekonomiskt och

B - bostader

C - centrum

D - vard

H - detaljhandel

O - tillfallig vistelse

R - besdksanlaggningar
S-skola

Avstandet mellan planomradet och spdrmitt pa nidrmaste jirnvigsspar dr drygt 50 meter
och till ndrmsta fasad cirka 60 meter. Alla de ytor som ges en byggritt i detaljplanen och
som ligger ndrmast jirnvigen ir sedan tidigare bebyggda och gar in under Zon C. Den

tillkommande byggritten ligger bakom befintlig ca 115 meter fran nirmsta jairnvigsspar

tekniskt rimligt i férhdllande till nyttan. Lansstyrelsen i Stockholm anser att

skyddsavstind generellt dr att féredra framfér andra skyddsatgirder. Da det inte dr
m&jligt att flytta bebyggelsen lingre Gsterut behévs vissa riskreducerande atgirder for att
markanvindningen kontor ska vara limplig. Avstindet mellan jirnvigen och bebyggelsen
innebdr dnd4 att behovet av atgirder dr begrinsat. Det bedéms vara mycket osannolikt
att ursparade tag drabbar byggnaderna inom planomradet. Vid ursparning hamnar
vagnarna nistan alltid inom en vagnsldngd fran banan. Sannolikheten f6r att en vagn
hamnar mer 4n femton meter frin sparet dr mycket liten. Inga atgirder behéver dirmed
gobras kopplat till ursparning. D4 anvindningen skola, centrum och kontor innebir
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personintensiva verksamheter bedéms vissa riskreducerande atgirder f6r detaljplanen
vara motiverade fOr att minska riskpdverkan fran jirnvigen.

De atgirder som foreslas f6r planomradet ar:
- Ventilation/friskluftsintag ska placeras pa fasad eller tak som vetter bort
fran riskkallan.
- Utrymning ska vara mojlig bort fran jirnvigen.

Friskluftsintagen pa bebyggelse bor placeras pa en fasad som vetter bort frin jirnvigen,
alternativt pd tak bort fran jirnvigen. Syftet med atgirden 4r att minska den mingd
brandfarlig och giftig gas samt rokgaser som kan komma in i byggnaden vid en olycka
med farligt gods. Ventilationen ska vara manuellt avstingningsbar.

For att ménniskor ska kunna utrymma byggnader pa ett sikert sitt vid en olycka ér det
limpligt att det finns utrymningsvigar bort fran riskkéllan. Att kunna utrymma
byggnaden pa sida bort frdn jirnvigen vid en brand eller annan olycka med farligt gods
bedéms vara en rimlig dtgird oavsett riskniva och ska dirfér ndstan alltid vidtas.

Foreslagna dtgirder bedéms ge tillrickligt skydd for att foreslagen etablering ska vara
moilig att genomfora med avseende pa risken fran farligt gods pa jirnvigen. Atgirderna
sikerstills med en planbestimmelse, se kapitlet bebyggelse ovan.

Vid bedémning av riskreducerande atgirder har kommunen framférallt anvint sig av
Linsstyrelsen i Stockholms Riktlinjer for planiiggning intill vagar och jarnvégar dér det
transporteras farligt gods och riskutredningen {61 Detaljplan for fastigheterna Orgeln 11 m.fl. samt
Barkeniund 11. Andra detaljplaner har ocksa studerats.

Risk for 6versvamning

Planomradet ligger inom omrade f6r hégsta berdknat flode (BHF), vilket motsvarar ett
10 000-arsfléde, vid ett berdknat hogsta flode paverkas planomradet ytligt i form av
6versvimning. Vid ett 100-drsfléde i Svartin beddms vattennivierna oka till den grad att
vattnet riskerar ddmma alla stSrre ledningar runt planomradet, samt i dagvattenledningar
pé fastigheten. Anvindningen som f&reslds dr for en samhillsviktig verksamhet i form av
gymnasieskola. Den kommunala 6versiktsplanen anger att viktiga samhillsfunktioner
endast ska placeras inom omraden med risk f6r 6versvimning om de innebir en
komplettering eller expansion av redan befintliga strukturer. Eftersom detaljplanen
toreslar en utveckling av en redan befintlig gymnasieskola och att
placeringsmdiligheterna f6r denna ér styrda av befintlig struktur anses planforslaget vara
forenligt med 6versiktsplanens stillningstaganden om éversvimningstisk. Enligt Orebro
kommuns 6versvimningskartering f6r berdknat hogsta flode (BHF) finns méjliga
utrymningsvigar fran fastigheten dt sdder. Karteringen visar ocksa att den tillkommande
byggritten placeras inom omrade som i begrinsad omfattning drabbas av versvimning.

Befintliga karteringar visar pa att omradet riskerar att drabbas av éversvimningar redan
under ridande férhallanden. Vid planldggning strivas efter att undvika
6versvimningsrisker och férbittra dversvimningssituationen. P4 fastigheten
Tagmistaren 24 finns héga kulturmiljévirden 1 befintlig bebyggelse och gestaltningen dr
en viktig friga bade f6r befintlig och tillkommande bebyggelse. Det gor att dtgirder som
torbittrar situationen, som exempelvis en ldgsta golvniva pa +30 meter Gver angivet
nollplan, inte dr limpliga att genomfora utan istillet krdvs atgirder utanfér planomradet.
Sammantaget visar den dagvattenutredning som tagits fram i samband med detaljplanen,
se bilaga, att den planerade markanvindningen som en ny detaljplan medger kan
genomféras utan att det medfér negativa konsekvenser f6r dagvattenhanteringen,
oversvamningsrisker eller recipientens miljéstatus. Paverkan pa planomréadet frin
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Svartans fléden bedéms inte kunna 16sas inom ramen f6r detaljplanen, utan behover
16sas 1 ett storre sammanhang, men foreslagen dagvattenlésning forsdmrar inte
situationen.

Risk for skred

Enligt underlag frin Sveriges geologiska undersékning (SGU) foreligger ingen £6rhéjd
risk f6r skred inom planomradet. I samband med denna detaljplans framtagande har en
geoteknisk utredning tagits fram, se bilaga. Enligt de geotekniska utredningar som
genomforts pa fastigheten, nu och tidigare, férutsitts det inom omrédet finnas lera ned
till ca 5,5 meters djup, dir denna lera bestir av 1 meter torrskorpelera och vid
Fabriksgatan av 1 meters fyllning. Utifran stabilitetsberdkningar och kontroller anses
stabilitetstérhallandena inom omridet som tillfredsstillande under nuvarande
torhallanden och kommer inte att f6rsdmras efter att de planerade byggritterna utforts,
sd linge markytan vid byggnaden ej sinks och omradet vid Fabriksgatan ej utsitts for
tillkommande laster utéver den som finns idag fran trafik.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har gjorts under planarbetet, se bilaga. Enligt SGU bestir
berggrunden i omradet av granit. Enligt jordartskarta fran SGU och
minkarta.lantmateriet.se bestdr jorden inom fastigheten av postglacial lera. Inom stora
delar av den gamla fabriksbyggnaden i notr ticks leran av fyllning. Oster om
Fabriksgatan férekommer isdlvssediment i form av en asbildning som 16per genom
Orebros centrala delar.

Utifrin de geotekniska undersékningar som redovisas som underlag férutsitts det inom
omrédet finnas lera ner till ca 5,5 meters djup, dir denna lera Gverst bestar av 1 meter
torrskorpelera och vid Fabriksgatan Gverlagras av 1 meters fyllning. Den odridnerade
skjuvhillfastheten viljs med forsiktighet till 30 kPa f6r torrskorpeleran och 15 kPa for
6vrig lera. Friktionsvinkeln i fyllningen viljs till 35° och i torrskorpeleran och leran till
30° + ett tilldgg f6r drinerad skjuvhallfasthet pa 10 % av den odrinerade. Utifran detta
har stabilitetsberdkningar samt kontroller f6r en kombinerad analys genomférts som ger
att stabilitetsférhallandena inom omradet 4r att anse som tillfredsstillande under
nuvarande férhdllanden. Situationen bedéms inte férsimras efter att de planerade
byggnaderna utférts, sd linge markytan vid byggnationen ej sdnks och omradet vid
Fabriksgatan ej utsitts f6r tillkommande laster utéver dem som idag finns fran trafik.

Firdig golvnivi for planerade byggnader beriknas ligga pé cirka +29 vilket kan innebira
en schakt ner till motsvarande nivd. Eventuellt kan djupare schakter krivas f6r ledningar
samt dven for saneringsarbeten. Dock bedéms det som mindre sannolikt att schakt
kommer att ske under den férvintade nivan f6r det undre grundvattenmagasinet, +25,5.
Det ska ocksad noteras att jorden pa grundvattennivin férviantas besta av tit lera, vilket
térhindrar grundvattnet att tringa fram i en schakt. Vid dnnu djupare schakter kan dock
grundvattentrycket bli storre dn det kvarvarande lerlagrets tyngd och grundvatten skulle
da kunna tringa in i schakten.

Planerad nybyggnation ligger i direkt anslutning till Fabriksgatan, darfér kan det krivas
temporir spont vid schakt f6r den nya byggnaden vid gatan. Temporir spont kan ocksa
krivas vid schakter 1 anslutning till befintlig skolbyggnad samt Oscariahallen, den senare
kan dock ha ett killarlager som ligger pa ldgre niva dn schakten, varvid spont ej bedéms
kridvas mot denna.
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Vid installation av pélar och spont kan lickvigar skapas dd dessa drivs genom den tita
leran ned i grundvattenmagasinet i asmaterialet. Det behover darfor tillses att férorenat
markvatten ej forekommer i schakten di neddrivning sker. For att sdrskilt
uppmirksamma och sikerstilla att det beaktas finns en upplysningsruta pa
plankartan som sager 1id grundléiiggning och markarbeten, i synnerbet palning, ska
anpassningar goras och val av teknik beaktas for att minimera risk_for spridning av fororening
till underliggande grundyattenmagasin.

Infor det fortsatta arbetet rekommenderas att geotekniska undersékningar utférs inom
fastigheten. Detta kan dd omfatta;

- Sondering f6r bestimning av lerdjup.
- Bestimning av hdllfastheten hos leran.
- Bestimning av pallingder.

- Bekrifta grundvattennivan i ror installerat i friktionsjorden (dsmaterialet)
under leran.

- FPramtagande av en Riskanalys med tanke pa omgivningspaverkan.

Ovanstiende arbeten bér dock kunna utféras da projekteringen har kommit lingre inom
omradet.

Radon
Radonrisk férekommer lings Orebrodsen 6ster om planomridet. Den férhéjda risken
tor markradon finns ofta vid dsbildningar.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet tillhér Svartins avrinningsomrade. Enligt VISS-registret som samlar
information om status for olika vattendrag i Sverige har Svartan otillfredsstillande
ekologisk status och problem med 6vergddning. Vattendragets ekologiska status har
bedémts som otillfredsstillande. Det 4r status pa fiskbestindet och att vattendraget ar
paverkat av 6vergddning, vandringshinder, kanalisering och reglering som varit
avgbrande f6r beddmningen. Tidvis dr vattnet starkt grumlat. Vattendragets nedre del
rinner genom Orebro stad och paverkas dirmed av dagvatten och olika typer av
téroreningar. Artsammansittningen hos péavixt-kiselalger visade pd mattlig status till
foljd av niringspaverkan. Bottenfauna visar dock hog status.

Grundvattenférekomsten Orebrodsen 16per under planomradet. Rullstensdsar och
isdlvslagringar héller goda grundvattentillgdngar och dr dirmed viktiga f6r
dricksvattenférsorjningen. Detaljplanen innehiller mestadels befintlig bebyggelse och 1
begrinsad omfattning tillkommande. Stérre delen av rullstensédsen ér ianspraktagen for
stadsbebyggelse sedan tidigare. Planférslagets omfattning och karaktir bedéms darmed
inte innebdra ndgon betydande férsimring f6r grundvattenférekomstens kvalitet.
Varsamhet kring rullstensasen iakttas vid exploatering.
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Kulturmiljo

Den tidigare Oscariafabriken inom fastigheten Tdgmaistaren 24 bedéms vara en sidrskilt
virdefull byggnad, rddmarkerad i kommunens kulturmiljéinventering. R6d ér den hégsta
virderingsnivén i inventeringen som innebir att byggnaden bedéms ha mycket hga
kulturhistoriska virden och vara av stor betydelse f6r Orebros historia och genom sin
historik vara en unik byggnad i staden.

Skofabriken Oscaria var under 1900-talet Orebros stétsta skofabrik och representerar en
viktig epok i stadens niringsliv under 1900-talets fSrsta hilft, dd hilften av alla skor i
Sverige tillverkades i Orebro lin. Kvarteret och miljon berittar om foretaget Oscarias
historia och tillhér en av skoindustriepokens viktigaste byggnader i Orebro. Fabriken ir
ett vilbevarat exempel pa god industriarkitektur fran 1900-talets borjan. Den dr modern
for sin tid och en av arkitekten Vilhelm Renbergs mest vilgestaltade byggnader.
Formspriket dr monumentalt och utformningen har héga arkitektoniska kvaliteter.
Byggnadens bevarade industrikaraktir och bevarade ursprungliga material hor till
byggnadens frimsta virden.

Till byggnadens karaktirsdrag hor de langa obrutna gatufasaderna, som ir viktiga fér
stadsbilden, de putsade fasadernas utformning med viggfilt indelade med viggpelare,
fénstersittningen och de ursprungliga spréjsade trifénstren med flera lufter, trapphusen,
liksom takens volym och utformning med brutna tegelklidda takfall med horisontella
fénsterband. I huvudsak ér byggnaden vilbevarad exteriért med ursprungliga trifénster.
Mot girden finns tillbyggnader och samtliga portar dr utbytta.

Bild mot sider som visar fabriksbyggnadens forsta etapp.

Byggnaden har tre vaningar med inredd vind. Den ursprungliga fabriksbyggnaden
férlingdes mot séder 1938. Tillbyggnaden har samma utformning som den ursprungliga
byggnaden. Fasaderna dr putsade och utformade med viggfilt indelade med viggpelare.
Viggfilten utnyttjas for stora spréjsade trifonster med flera lufter. Fénstren dr
ursprungliga och har kompletterats med en inre foénsterbage. Fasaden avslutas upptill av
en profilerad takfotslist. P4 gavlarna finns stora sprojsade lunettfonster. Byggnaden har
ett tegelklitt mansardtak. I de brutna takfallen finns horisontella fénsterband med
smasprojsade fonster. Mot garden finns trapphus med torntak samt tillbyggnader,
lastkajer och skdrmtak. Mot gatan 4r entréerna indragna med omfattning av profilerat
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listverk 1 puts. Samtliga entréer har utbytta portar. Pd den sédra gaveln finns en
linkbyggnad till en skolbyggnad som uppfordes 1987.

e umn

Skofabriken Oscaria startades av Ernst Aqvist 1898 i Sundbyberg. 1914 flyttade foretaget
till Orebro till den nyuppforda fabriksbyggnaden vid Fabriksgatan. Byggnaden byggdes
sedan till i etapper mellan 1914 och 1937. Under 1930-talet expanderade foretaget dé
Skofabriken Scandia och Nya Skofabriks AB Ornen kdptes och Oscariakoncernen blev
en av Sveriges storsta i skobranschen med flera fabriker och 200 butiker 6ver hela landet.
Foretaget drev dven en utbildning f6r butiksférestindare, bitriden etc. 1950 hade
fabriken 251 tjanstemin och 650 arbetare anstillda. Det internationella féretaget Bata tog
over hela koncernen 1968. 1971 upphérde skotillverkning 1 Oscariafabriken.
Kommunen, genom Industribyggnads AB, kpte fastigheten efter nedliggningen.
Byggnaden har direfter anvinds som industrihotell och senare som gymnasieskola med
namnet Virginska skolan.
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: V'S_édrc: station och @scariafabriken 1223

Sddra station och Jarz'afabrz'/éen 1923,

Kulturhistorisk vardering, karakterisering och rekommendationer

Under framtagandet av denna detaljplan har en kulturmiljéutredning tagits fram av
Arkitektur och Byggnadsvird AB, se bilaga. I denna utreds omradets historik och
kulturhistoriska virden och rekommendationer f6r hinsyn till dessa ges. Utredningen gor
ocksa en karaktirisering av Oscariafabriken och niromradets bebyggelse, pekar ut
strategiska siktlinjer dir byggnaden ir synlig i stadsbilden samt preciserar riksintressets
uttryck i omrddet. Kulturmiljéutredningen ger ocksa rekommendationer f6r befintlig
byggnad, grénmiljé och hur ny bebyggelse ska utformas for att ta hinsyn till platsen
vilket sammanfattat presenteras nedan.

Oscariafabriken speglar en viktig epok i Orebros niringsliv och en har ett hégt
samhillshistoriskt virde. Jirnvigen blev en forutsittning f6r Orebros industriella
utveckling och under det sena 1800-talets etablerades fabriker lings

med jarnvigsspéren i staden. Skotillverkning kom att bli en av stadens frimsta industrier
och under det tidiga 1900-talet lag tjugofyra av landets attiofem skofabriker i Orebro lin.
Fabriksbyggnaden ritades av arkitekt Vilhelm Renhult och utformades som ett stort
stenpalats med vilgestaltade fasader och stora, ljusa fabrikslokaler. Huvudentrén forlades
mot sparen i nordvist och utférdes som en monumental perspektivportal med
geometrisk djupverkan. Stilmdssigt var byggnaden en blandning av olika arkitektoniska
grepp men karaktiriserad av en genomgaende hég arkitektonisk kvalitet typisk for tidens
mer pikostade industribyggnader vilket ger byggnaden stora arkitektoniska,
arkitekturhistoriska och kulturhistoriska virden.

Befintlig bygenad

Den gamla fabriksbyggnaden har ett hégt samhillshistoriskt och industrihistoriskt virde
och dtgirder bor utféras med byggnadens ursprungliga karaktir som utgangspunkt.
Byggnaden bor bevaras som helhet och byggnadens detaljering bor inte dndras. Material
lika de ursprungliga bér anvindas vid lagningar och kompletteringar. Tilligg bor
anpassas till byggnadens formsprik. Nyare tilligg mot girden som inbyggnad av lastkaj
har en ldgre verksh6jd och skulle bittre kunna anpassas till miljén och samtidigt bidra till
att gbra entréer pa ostfasaden mer attraktiva och mer synliga.
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Park, gronyta och stadskaraktir

Omréidets sammanhingande grona karaktir i form av gardsrum, gator med tridrader och
park dr en stor stadsbildsmissig kvalitet som tillf6r héga miljéskapande virden som ska
bevaras. For att inte ytterligare férlora kopplingen mellan Oscaria och parkmiljén bor
exploatering ta hinsyn till de siktlinjer som finns kvar och striva efter en arkitektur som
samspelar med parkens kvaliteter. Skolgirden som har potential att bli ett
gestaltningsmissigt mer sammanhingande rum bor inga 1 planerna pé exploatering. Det
skulle d4 kunna bli ett landskapselement som liker thop den yttre miljon och dir
kopplingen till parken gérs dnnu tydligare.

Ny bebyggelse

Vid uppférande av ny bebyggelse dr det viktigt att forhalla sig till den dldre byggnadens
gestaltning och arkitektoniska kvalitet. Hog arkitektonisk kvalitet bor vara ett uttryckt
midl vid all exploatering inom planomradet. Ny bebyggelse beh6ver anpassas 1 volym till
omkringliggande byggnader. Fasadméten och kopplingar blir hir extra viktiga och maste
hanteras pa ett sddant sitt att befintlig karaktir inte paverkas negativt.

Hinsyn bor tas till omradets skala och gatans nuvarande héjder. Omridet har byggnader
av héghuskaraktir 1 form av punkthus som placerats inne i kvartersstrukturen. P4 s vis
har de storre gatorna behillit sin enhetligt ldgre karaktir vilket frimjat siktlinjer i
omradet. Detta férhdllningssitt bor tillimpas vid tillbyggnad inom det aktuella
planomradet. Det dr ett viktigt stadsbildsmassigt motiv att bevara miljén kring
Fabriksgatan och dess koppling till parkmiljon. Risken dr annars att ldsbarheten av
omradenas framvixt och kopplingen mellan dem gar férlorad vilket har en negativ
paverkan pa kulturvirdena pa platsen.

Vid byggnation pa platsen ska tillbyggnad placeras utifrin omradets befintliga situation
och sikra att kulturhistoriska virden inte gar férlorade. En orientering mot ett vistligare
ldge pa fastigheten med en indragen ligre del mot gatan skulle innebira att byggnaden
inordnar sig i befintlig struktur pa fastigheten och inte blockerar siktlinjer. En tillbyggnad
péa den grisyta som utgdr baksidan pd 1988-ars tillbyggnad bedéms i
kulturmiljéutredningen f4 mattliga negativa konsekvenser f6r utemiljén, men samtidigt
samspela med befintlig stadsbild pa ett mer varsamt sitt.

Strategiska siktlinjer mellan Drottningparken och Oscaria bor bevaras da dessa berikar
upplevelsen av platsen och bidrar till en historisk ldsbarhet. Den relativt smala passagen
mellan Oscariahallen och tillbyged del frin 1988 4r idag den enda siktlinjen mellan
gata/park och fabrik i det sodra liget. Denna bor beaktas i friga om tillbyggnad.

Ett nytt tillige pé platsen maste utformas pé ett arkitektoniskt inkdnnande sitt och halla
mycket hog arkitektonisk kvalitet. Samspelet med tillbyggnad fran 1988 blir mycket viktig
f6r en harmonisk helhet. Det dr en byggnad som har ett stort underhallsbehov och
gestaltningsmissiga 6verviganden for ny tillbyggnad bor omfatta dven denna.
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Ursprungliga

Oscariafabriken 1913

Fabrikens andra
tillbygonad 1938

Lénkbyggnad mellan
dldre och nyare
byggnadsdelar 1995

Fabrikens forsta
tillbyggnad 1925

Idrottshall
2005

Tillbyggnad for skolan
1988

rats successivt mellan ca 1940-1990.

Planomridets darsringar redovisade i Kulturmiljoutredningen av Arkitektnr & Byggnadsvird AB.

Infér samrad har ockséd en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) avseende kulturmiljé
tagits fram, se bilaga. Med kulturmiljéutredningen som grund presenterar den en
nuldgesbeskrivning samt redogérelse for karaktirsomraden inom eller i direkt anslutning
till detaljplaneomradet, vars kulturhistoriska virden bedéms kan komma att paverkas av

forslaget till detaljplan.

Oscariafabriken (1913—1938)

Oscariafabriken priglas av den ursprungliga byggnaden frin 1913 samt de tvi stora
tillbyggnaderna fran 1925 och 1938. Vid bada utbyggnaderna togs stor hinsyn till den
ursprungliga arkitekturen. Den éldre arkitekturen och berittelsen om den tidigare
skofabriken ér fortfarande tydligt ldsbar i byggnadens volym med lingstrickt repetitiv
fasad och indragen Svre vining, glasad pa samma sitt som undre vdningar. Den
karaktiristiska industrifasaden — rédputsad med indelning i lisener och stora spréjsade
foénster, 1 de vil utférda ursprungliga detaljerna i form av sockel i huggen granit och
detaljer i tandhuggen kalksten. Pustade portaler i ursprungliga ligen, ursprungligt
utférande pa fénster med spréjsade bagar i trimalade 1 gulockra samt lisenernas
stiliserade putsade kapitil. Oscariafabriken ér ett tydligt exempel pa den ldtta industrin
som ledde till att en stor andel kvinnor tidigt var sysselsatta inom industrin. Den tidigare
fabriken dr en karaktirsbyggnad f6r omridet och visuellt synlig fran olika punkter i

niaromridet.

ombyggda lastkajer och entréer som férdnd-
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Oscariafabriken ir en sirskilt virdefull byggnad som i tidigare gillande detaljplan ar
belagd med Q-bestimmelse, reservat f6r kulturhistoriskt virdefull bebyggelse.

b

Exempel pd karaktirsdrag hos Oscariafabrifen.

Karaktirsdrag att tillvarata:
- Byggnadens volym med lingstrickt repetitiv fasad och indragen Gvre vaning,
glasad pa samma sitt som undre vaningar. Karaktirsbyggnad f6r omradet och
visuellt synlig fran olika punkter i niromradet.

- Byggnadens karaktiristiska industrifasad, rddputsad med indelning i lisener och
stora sprojsade fonster. Fonstrens placering, indelning och detaljering.

- De vilutforda ursprungliga detaljerna som sockel i granit och kalksten, putsade
portaler, lisener med kapital.

- Byggnadens synliga arsringar och de pietetsfulla tillbyggnaderna fran 1925 och
1938.

1988 ars bygenad

Byggnaden uppférdes 1988 som en komplementbyggnad till skolverksamheten.
Byggnaden dr L-formad och uppférd i tre vaningar samt inredd vindsvaning. Byggnaden
ar gestaltad 1 postmodernistisk stil med putsade rosa fasader vertikalt betonade genom
pilasterliknande element. Gestaltningen speglar en ambition att samspela med fabriken.
Kopplat till byggnaden finns vissa arkitekturhistoriska virden. Byggnaden utgdr ocksi en
av miljons drsringar som beridttar om hur man under olika tider har f6rhallit sig till
originalarkitekturen samt vilka behov som har funnits beroende av verksamhet.
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Ex;mpe/ pd karaktirsdrag hos 1988 ars byggnad.

Karaktirsdrag att tillvarata:

- Byggnadens postmodernistiska uttryck som tillfér vissa arkitekturhistoriska
virden samt gor den till ett tydligt tilligg och sirskiljer den fran
fabriksbyggnaden. Detaljering som dterkopplar till den dldre arkitekturen,
markerad vindsvining med lagt fénsterband och vertikalt betonat listverk.

- Byggnadens skala och héjd som férhaller sig till den dldre fabriken.
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Forbindelsebygenad (1995)

Forbindelsebyggnaden dr en linkbyggnad i stdl och glas som byggdes 1995 och dven den
har trots sitt mer moderna uttryck en del gemensamt med fabriken i form av
smasprojsad indelning och blinderingar f6r bjilklag som méter fabrikens putsade partier.
Kopplat till byggnaden finns vissa arkitekturhistoriska virden. Byggnaden utgdr ocksa en
av miljons arsringar som berittar om hur man under olika tider har férhallit sig till
originalarkitekturen samt vilka behov som har funnits beroende av verksamhet.

Exempel pa karaktarsdrag hos 1995 ars byggnad.

Karaktirsdrag att ta tillvara:
- Byggnadens modernistiska uttryck som gor den till ett tydligt tillige och
sirskiljer den fran fabriksbyggnaden.

Miljokonsekvensbeskrivningen lyfter ocksd fram ett antal karaktdrsomrdden i anslutning
till fabriksbyggnaden med karaktirsdrag som virderas som viktiga att tillvarata vid en
utveckling av fastigheten.

Skolgdrd med Oscariaballen
- Oscariafabrikens dominans i miljén och pa skolgarden, de i stadsbilden
vilexponerade fasaderna.
- Inslag av grénska med miljéskapande virden, kopplar till den anslutande parken
och de allékantade gatorna.

Omradet kring 1988 drs byggnad
- Inslag av gronska med miljéskapande virden, kopplar till den anslutande parken
och de allékantade gatorna.
- Vymellan 1988 ars byggnad och Oscariahallen dir den tidigare
fabriksbyggnaden dr delvis exponerad frin gatan och den anslutande parken.

Gronmiljo och park
- Oppna grisytor, parktrid och allétrid. De grona rum alléerna skapar lings
gatorna.
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Kommunikationsleder
- Siktlinjer mellan jarnvigen och Oscariafabriken som berittar om férutsittningar
tor industri under det tidigare 1900-talet.

Kontorshus med varierande karaktir
- Bebyggelsens varierande och mer moderna karaktir som gér byggnaderna till
arsringar som speglar stadens mer sentida historia och utveckling.

Rutnatsstad med blandad bebyggelse
- Kvarterens rutnitsstruktur samt bebyggelsens placering 1 gatuliv och gardsrum
med plats for gronska.

Inom ramen f&r milj6konsekvensbeskrivningen har en évergripande bedémning av
omridets kinslighet/talighet mot férindring inom avgrinsningsomradet gjorts. I
milj6konsekvensbeskrivningen definieras ett antal strategiska siktlinjer som bedéms vara
av betydelse f6r detaljplanefSrslagets paverkan pa omgivande kulturmiljé. Genom
siktlinjeanalyser har bebyggelseforslaget virderats utifrin méjligheten att uppleva och
forsta riksintressets uttryck liksom paverkan pa stadsmiljon.

I milj6konsekvensbeskrivningen gors en genomging av processen att ta fram ett
bebyggelseférslag som slutligen utgdr underlag £6r detaljplanen. Bebyggelsefrslagen har
bearbetats under planprocessen utifrin rekommendationer i kulturmiljdutredningen, i
dialog med och efter synpunkter fran Stadsplaneringsavdelningen, Orebro kommun,
Linsstyrelsen i Orebro och kulturmiljéspecialisten som arbetat fram
milj6konsekvensbeskrivningen.

Milet f6r processen har varit att na fram till ett forslag som utgar frin och tar tillvara
platsens virden och karaktir bade utifrin kulturmiljén, bebyggelsen, gronstrukturen och
de sociala och rekreativa virden som finns i parken liksom i skateparken. Ett
overgripande mal har varit att ta fram ett forslag som inte riskerar att negativt paverka
kulturmiljon och riksintresset for kulturmiljévarden, Centrala Orebro.

70 (87)



OREBRO KOMMUN 2026-10-05 Bom 134/2024

o T o
Talig miljo. Omridet Ering rondell och bighus frin
2000-talet.

. < At

Mycket kanslip miljo. Omrider kring
Oscariafabrifken samt omgivande ytor dar
byggnaden dr vilexponerad i stadshilden. Park,
Kyrkogdrd och alléer.

Kanslig miljo. Omridet kring den mer sentida
bebyggelsen, ytor dér fabrikshygenaden inte dr
vélexponerad. Parkwmilie som omvandlats till
skatepark men som ar kanslig di den ansluter #il]
Eyrkogirden. Anslutande rutndtsstad.

Bild med de vypunkter som studerats i miljokonsekvensbeskrivningen.
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Sammanfattning av Miljokonsekvensbeskrivningen

Den miljéaspekt som behandlas i MKB ér kulturmilj6. Det ir denna aspekt som har
bed6émts kunna medfdra en betydande miljépaverkan. Miljokonsekvenserna for aspekten
beskrivs fr detaljplaneférslaget och for ett nollalternativ i
milj6konsekvensbeskrivningen.

Planférslaget innebdr tva ligen f6r nybyggnation, en ny byggnad lings med Fabriksgatan
samt tillbygenader av en befintlig férbindelsebyggnad, i form av tvd nya entrébyggnader i
ett vaningsplan. Syftet med byggritten for gatubyggnaden ir att skapa flexibilitet och
beredskap foér skolans verksamhet. For gatubyggnaden féreslds ett fotavtryck om 750
kvm och en BTA om 4 650 kvm. Nybyggnaden begrinsas i hdgsta delen till 6 viningar
samt en suterringvaning. Hogsta tillitna nockhdjd 6ver angivet nollplan dr +61 m. Syftet
med byggritterna for entrébyggnader idr att forbittra gymnasieskolans entrésituation.
Badda entrébyggnaderna begrinsas till en vaning och har tillsammans ett fotavtryck tillika
BTA som uppgir till 310 kvm.

Nollalternativet innebdr att nuvarande stadsplan och bestimmelser f6r Tdgmaistaren 24
behalls. 1988 ars byggnad ir pd grund av dess h6jd fortsatt delvis planstridig. Detsamma
giller f6r férbindelsebyggnaden som ér placerad pa prickmark som enligt planen inte far
bebyggas. Virginska gymnasiet dr Orebros storsta gymnasieskola och skolan ir i behov
av utOkade lokaler, nollalternativet innebir att de dndringar som krivs f6r skolans
fortsatta verksamhet inte kan genomforas. Markanvindning kommer fortsatt att

vara industri samt i vissa fall handel och hantverk. Stadsplanen innehéller en delvis
outnyttjad byggritt i anslutning till 1988 édrs byggnad. Kring byggnaden, pd det som idag i
huvudsak idr gronytor, kan det komma att byggas nytt i ett vaningsplan.

Alternativa utformningsfdrslag och justeringar har presenterats under planprocessen som
bland annat har inneburit att den forslagna nybyggnaden minskat i héjd med hinsyn till
bland annat Oscariafabriken som ett uttryck for riksintresset.

I milj6konsekvensbeskrivningen goérs bedémningen att planforslaget riskerar att medféra
sma negativa konsekvenser for riksintresse for kulturmiljovarden Centrala Orebro och de
uttryck for riksintresset som berdrs. Orebros karakteristiska rutnitsstad med dess
sammanhallna ldga stadssiluett bedéms inte paverkas. Platsen i staden har en storre
talighet f6r hoga byggnader genom sitt perifera ldge i anslutning till ett stort trafikstrik,
tillsammans med redan héga byggnader i anslutande kvarter. Samband och strukturer
inom riksintresset bedéms kunna uppfattas dven i framtiden om detaljplanen genomfors.
Nybyggnadens placering och underordnade utformning ger liten negativ paverkan pa
Oscariafabriken som ett uttryck f6r stadens mer storstadsmissiga stenbebyggelse fran
tiden kring sekelskiftet 1900 samt fabriken som en av stadens industribyggnader och
skofabriker.

I relation till stillningstaganden i Sversiktsplan, f6rdjupad Sversiktsplan,
arkitekturstrategin samt plan- och bygglagens 2 och 8 kapitel gérs bedémningen att
planforslaget riskerar att medfora smd negativa konsekvenser. Planférslagets gatuhus och
entrébyggnader bor ha méjlighet att uppfylla varsamhetskravet

och férvanskningsférbudet. Detaljplanen bedéms inte paverka Orebro stads
arkitektoniska kvalité eller stadens ldga stadssiluett, med fatal hdgre accenter, pa ett sitt
som kumulativt riskerar att patagligt skada riksintresset.

Nollalternativet skulle innebira att dndringar som krivs f6r skolans fortsatta verksamhet
inte kan genomf&ras. Samtidigt innebir nollalternativet att en viss skalférskjutning inom
omradet inte sker, vilket ger en viss positiv konsekvens i jimférelse med
detaljplaneforslaget.
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Den betydande miljopaverkan som genomférandet av planen bedémts kunna medféra
ska f6ljas upp. For planforslaget f6r Tagmistaren 24 giller det paverkan pd kulturmiljén.
Uppfdljning kan ske genom granskning i bygglovskedet, innan genomférandet.
Eventuellt genom antikvarisk medverkan f6r bedémning och konsekvensbeskrivning
avseende den nya gatubyggnadens samt entrébygegnadernas gestaltningsdetaljer och
anslutning till den idldre byggnaden.
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Karta som redovisar de fotopunkter som har varit
Planfirslaget.

utgangspunfkter i visnaliseringar vid framtagandet av

Fornldmningar
Inga kinda fornlimningar finns inom planomradet.

So6dra allén

Planomraddet innefattar del av S6dra allén. S6dra allén dr en del av stadens historiska
gatunit. Gatan finns bland annat dtergiven i 1884 ars stadsplan (dd kallad S6dra Gatan).
Gatans strickning dr idag uppbruten och lisbarheten av gatan som historisk stadsgata ar
pa delar begrinsad. Gatans tridallémotiv finns dock till stérsta del bevarad lings
strickan. Vid ett genomférande av denna detaljplan atergar stérre delar av Sédra allén till
att dter vara allmén plats.

Fysisk miljo

Bebyggelse

Inom planomradet finns ett antal befintliga byggnader som ursprungligen anvints som
skofabrik, varav den dldsta dr fran 1913. Den ursprungliga bygganden byggdes pa 1925
mot Sster fram till Fabriksgatan samt ytterligare en ging da fasaden mot vister
torlingdes 1938. Ytterligare tillbyggnationer 1 anslutning till de dldre fabriksbyggnaderna
uppfordes 1938 och 1995. Sedan 1988 anvinds dessa byggnader f&r gymnasieskola. 1988
uppfordes en stérre byggnad inom planomradet i samma skala som intilliggande
byggnation, dven den anvinds som gymnasieskola. P4 fastigheten ligger ocksé en
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idrottshall fran 2005, den ligger dock i en nyare detaljplan som bedéms som aktuell och
omfattas dirfér inte av denna detaljplan.

Gestaltning

Inom planomridet ligger den gamla skofabriken Oscaria, invigd 1913. Fabriken
uppfordes som ett putsat stenhus i tre vaningar med en indragen vindsvaning. Fasaderna
utformades med en repetitiv takt av putsade lisener, putsade fack och stora sprojsade
fabriksfonster. Dimensioner pa fonster var for tiden stora och nista att betrakta som en
tidig foregangare till curtain wall. Fasadens takt f6rdes vidare upp 1 takfallet for
vindsvdningen med putsade ytor och ligre spréjsade fonster. Taken utférdes valmade i
tegel och den sddra fasadens gavel utformades som en trappstensgavel. Stilméssigt dr
byggnaden en slags smiltdegel av arkitektoniska grepp. En f6r tiden modern byggnad
med synligt system f6r konstruktionen, rikt dekorerad med inspiration frian antikens
kolonnordningar, gotiska perspektivportaler, nationalromantik i trappstegsgavel och
tornhuvar. Trapphusen mot garden utfordes fristiende med enklare utformning,
slitputsade ytor och mindre fonster.

1925 byggdes fabriken ut mot Oster fram till Fabriksgatan. Den tillbyggda delen
gestaltades likt det ursprungliga huset i samma material- och kulSrpalett. Sockel i
natursten, putsade fack och lisener samt fonster likt ursprungsfénster. En ny entré
skapades mot Fabriksgatan likt den dldre portalen pa Sédra allén. I takt med ytterligare
expansion behévde fabriken byggas ut ytterligare 1938. Den langa fasaden i vister blev
dubbelt si ling och trappstegsgaveln i sdder revs. Mitt pa fasaden ir tillbyggnaden lisbar
i form av ett byte av material i sockeln, frin natursten till en putsad betongsockel. 1
6vrigt dr tillbyggnaden utférd i samma stil som ursprunglig fabrik. Mindre férindringar
gjordes av lastkajer, garage och entréer dren efter 1938 och en tillbyggnad f6r vaktmisteri
skapades vid befintligt trapphus. Nya stora férindringar gjordes i form av byggnad 1988,
férbindelseging 1995 och en ny idrottshall mot Fabriksgatan 2005. Situationen mot
garden i Gster har succesivt férindrats, frin en 6ppen yta med koppling mot parken, till
en titt bebyged yta i sédra laget.

Mark och vegetation

Utemiljon tillhérande Virginska skolan bestdr idag av en skolgird som till stora delar
bestér av hirdgjorda ytor, bide asfalterade och stenbelagda. Vegetationen dr begrinsad
och bestar av ett fatal buskar och trid dir de flesta vixter i anslutning till de hardgjorda
ytorna. I anslutning till skolans sédra del finns en grisyta med buskar och trid.

Bild pa befintlig skolgard och grinyta i soder.
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Omrédet ligger 1 direkt anslutning till Drottningparken med S6dra kyrkogarden och
Skateparken, endast avskilt av Fabriksgatan. Liget intill parken innebir att den dagligen
nyttjas av skolans elever under raster. De stadstrdd som vixer pd mark som dgs eller
férvaltas av Orebro kommun eller de kommunala bolagen omfattas av policy for
stadstriad. Med stadstrid menas trid som vixer i stadsmiljé pa gatumark, parkmark eller
pé girdar. Dessa trid utgdr ofta solitdrer eller star i mindre grupper. Om stadstrid
avverkas eller pd nigot sitt paverkas av atgirder som kan skada tridets vitalitet eller
6verlevnad ska de kompenseras utifrin dess ekologiska, sociala och ekonomiska virde s
lingt som det dr méjligt.

Friytor

Det saknas idag riktlinjer fOr friytans storlek f6r gymnasieskolor. Skolgard ska finnas att
tilled fOr eleverna, dock dr gymnasieelever dldre och kan dérfor till viss del dven rora sig i
det offentliga rummet och nyttja parker, torg mm som friytor. Behovet och storleken
behover dirfér bedémas fran fall till fall och grundprincipen ér att friytan ska placeras
och ordnas pd det sitt som ir skiligt med hinsyn till elevernas och verksamhetens
behov. Bedémning av vilken friyta som kan accepteras ska ske i varje enskilt fall. Friytans
storlek dr inte i samma utstrickning avgérande f6r en gymnasieskola, utan skolans lige
kan vara en viktigare faktor att beakta. Kompensationsatgirder genom exempelvis
tillgdng till annan mark, kan i storre utstrickning accepteras f6r en gymnasieskola. Det ér
dock viktigt att miljder som lockar till rrelse och utevistelse skapas dven fér
gymnasieelever. Fysisk aktivitet, [jus och grénska dr mycket viktigt £6r bade den psykiska
och fysiska halsan. Utifran Virginska skolans elevantal pa cirka 1 600 elever har befintlig
friyta inom skolans omrade beriknats till drygt 3 kvadratmeter per elev.

Sociala faktorer

En trygghetsstudie har tagits fram parallellt med planarbetet, studien syftar till att
identifiera potentiella trygghets- och brottsrelaterade problem, analysera bakomliggande
orsaker och presentera 6vergripande situationella strategier for att motverka dessa
problem.

Trygghetsstudien av Tagmastaren 24 visar att omradet generellt har en begrinsad
problematik med brott och otrygghet jimfort med nirliggande delar av staden.
Kartliggningen som ir baserad pA EMBRACE-data, en trygghetsrapport frin Orebro
Skateboard och en trygghetsvandring 2025 med City Orebro och Orebro kommun, har
identifierat frimst narkotikarelaterade aktiviteter och otrygghetsskapande hindelser i
Oscariagaraget som det mest konkreta problemet, medan skadegorelse och
ordningsstérande beteende i Gvrigt dr fi. Observationer visat att skolgarden vid
Virginska gymnasiet dr vilbefolkad under skoltid och upplevs som trygg, medan
Oscariagaraget, vissa delar av Ostra Bangatan och offentliga toaletter vid skateparken kan
upplevas som otrygga vid lag aktivitet och tillricklig dvervakning,.

Orsaksanalysen, som utgir frin rutinaktivitetsteorin och tre centrala trygghetsaspekter,
pekar pa att otryggheten och brottsproblemet uppstir dir motiverade girningspersoner
moter avskilda, funktionella miljGer i frainvaro av formell och informell kontroll.
Bristande belysning, otillricklig insyn och daligt underhall forstirker problemet.
Situationen i Oscariagaraget exemplifierar hur en plats kan bli attraktiv f6r narkotikabruk
och otrygega samlingar nir dessa faktorer sammanfaller, medan skateparkens aktiva ytor
ofta upplevs som trygga tack vare hog aktivitet och nirvaro, med undantag f6r de
offentliga toaletterna.
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Forebyggande strategier bygger pa CPTED-principer och syftar till att minska platsens
attraktivitet f6r oonskad aktivitet, 6ka uppticktsrisken och stirka bade faktisk och
upplevd kontroll. Férslag inkluderar forbittrad belysning, 6kad insyn, tydlig avgrinsning
av utrymmen, regelbunden tillsyn och aktiviteter som skapar legitim nirvaro dven
utanfor skoltid. Atgirderna ir situationella, platsanpassade och har potential for
diffusionseffekter, vilket innebir att positiva effekter kan spridas till angransande
omraden.

Sammanfattningsvis visar studien att Tdgmistaren 24 har en begrinsad men konkret
problematik som ir koncentrerad till specifika miljéer. Genom strategiska atgirder kan
béide den faktiska och upplevda tryggheten stirkas, vilket skapar férutsittningar for en
mer robust och siker livsmiljé 1 omradet, samtidigt som skolans och évriga
verksamheters funktion och attraktivitet bibehalls.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Ledningar f6r vatten, spillvatten och dagvatten finns indraget pd fastigheten Tdgmistaren
24.

Varme
Fastigheten 4r ansluten till fjirrvirmenitet.

El
Fastigheten 4r ansluten till elnitet.

Elektronisk kommunikation
Fastigheten ér anslutet till stadsnit (bredband).

Service

Planomradet ligger centralt i staden vilket innebir att tillgingen till bade offentlig och
kommersiell service dr god. Pa sddercity finns bland annat férskolor, restauranger,
dagligvaruhandel, frisérer, affirer och gallerian Krdmaren.

Trafik

Gator och trafik

Atkomst till planomradet sker idag fran flera hall. Virginska skolan nés via en intern gata
parallellt med Ostra Bangatan. Infart sker frin Ostra Bangatan i hjd med skolans
sydvistra hérn. Internvigen méjliggor dven for utfart mot Ostra Bangatan pa
fastighetens nordvistra del. Fran 6ster nds omradet genom Fabriksgatan som kopplas
samman med Oscariarondellen i séder och S6dra allén i norr.

Kollektivirafik

Mindre dn 200 meter fran planomradet ligger S6dra Station vilket ir en viktig knutpunkt
for kollektivtrafik ur ett regionalt, kommunalt och lokalt perspektiv da platsen méjliggor
byte mellan tdg och buss. Persontigstrafik som gir via Orebro C stannar dven vid Sédra
Station och innefattar bland annat anknytningar Stockholm — Géteborg och Hallsberg —
Givle via Bergslagen och Dalarna. Antalet resande vid S6dra Station uppskattas till ca
2000 — 2500 resendrer per dygn utifran de rdkningar som utférts vid stationsomradet.
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Hallplatslige for bussar finns vid Ostra Bangatan i nira anslutning till stationsomradet
och trafikeras av savil regional som lokal busstrafik. Fér den regionala busstrafiken dr
Sodra Station en av de storsta hillplatserna med drygt 900 pastigande resendrer per dag.

Parkering och angoéring

Idag finns cirka 55 parkeringsplatser i markplan att tillgad inom fastigheten.
Bilparkeringen ir forlagd till internvigen lings Ostra Bangatan samt lings med Sédra
allén. Utover det finns ocksa parkeringsplatser i garage under idrottshallen. Lings
Fabriksgatan finns dven ett antal gatuparkeringar pA kommunal mark i anslutning till
skolan.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Till Tagmastaren 24 hor tva remsor som ligger lings med Fabriksgatan i
Drottningparken, dessa planliggs som PARK och 6vergir till Orebro kommun. De ir
sedan tidigare planlagda f6r parkering men yta som anvinds som parkering ligger i
Fabriksgatan intill, denna yta anvinds som park.

Tagmistaren 23 6verlter yta till Orebro kommun som ér planlagd som mark som endast
far bebyggas med uthus och komplementbyggnader, del av omradet har bestimmelse om
att parkeringsplats inte fir finnas.

Del av Sédra allén som ligger inom Tdgmaistaren 24 &vergér till kommunen, vilket dven
tidigare detaljplan méjliggjorde men atgirden har inte genomforts.

Natur

Mark och vegetation

I och med att yta lings med Fabriksgatan som tidigare dr planlagd som parkering men
som idag anvinds som park planliggs som PARK sikerstills att den ytan fortsatt kan
anvindas som park. P4 ytan star flertalet uppvuxna trid vars fortlevnad far bittre
férutsittningar ndr de ligger inom yta med anvindningen PARK.

Ett omrade lings med S6dra allén som idag tillhor fastigheten Tagmaistaren 23 planliggs
som GATA. Det méjliggdr £6r Sédra allén att delvis aterstillas till sin ursprungliga
karaktir som en allégata med mycket gronska. Befintliga, uppvuxna trid hamnar dter
inom gatumark och blir en del av kommunens skétselbestind.

Miljo
Miljokonsekvensbeskrivning

I miljckonsekvensbeskrivningen gbrs bedémningen att planforslaget riskerar att medfora
sma negativa konsekvenser for riksintresset for kulturmiljovarden Centrala Orebro och de
uttryck for riksintresset som berérs. Detaljplaneforslaget innebir att rutnitsstrukturen
med dess ldnga siktlinjer och kringbygeda gardar stirks nir en ny byggnad placeras lings
med Fabriksgatan. Byggnaden bidrar till en mer sluten kvartersstruktur och bedéms
medféra vissa positiva konsekvenser for stadens ritvinkliga kvartersstruktur. Orebros
karaktiristiska rutnitsstad kidnnetecknas ocksd av en sammanhallen 1ag stadssiluett med
enstaka hogre accentbyggnader diribland St. Nicolai kyrka. Detaljplaneforslaget bedéms
inte medf&ra nagra negativa konsekvenser f6r St. Nicolai kyrkan i stadens siluett samt
sma till méttliga negativa konsekvenser for stadens mer storstadsmassiga stenbebyggelse
fran tiden kring sekelskiftet 1900 och Oscariafabriken som en av stadens
industribyggnader. Platsen i staden har en storre tilighet f6r héga byggnader genom sitt
perifera lige i anslutning till ett stort trafikstrak, tillsammans med redan hoga byggnader 1
anslutande kvarter. Samband och strukturer inom riksintresset bedéms kunna uppfattas
dven i framtiden om detaljplanen genomfdrs. Nybygenadens placering och underordnade
utformningar ger liten negativ paverkan pd Oscariafabriken som ett uttryck for stadens
mer storstadsmissiga stenbebyggelse fran tiden kring sekelskiftet 1900 samt fabriken
som en av stadens industribyggnader och skofabriker.
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I relation till stillningstaganden i 6versiktsplan, f6rdjupad 6versiktsplan,
arkitekturstrategin Arkitektur och byggande i Orebro samt plan och bygglagens 2 och 8
kapitel gors bedomningen att planforslaget riskerar att medféra sma negativa
konsekvenser. Planforslagets tillkommande byggnad mot Fabriksgatan bedéms ha
mojlighet att uppfylla hinsynskravet och entrébyggnader bedéms ha méjlighet att
uppfylla varsamhetskravet och férvanskningsférbudet.

Detaljplanen bedéms inte paverka Orebro stads arkitektoniska kvalitet eller stadens laga
stadssiluett, med fdtal hégre accenter, pé ett sitt som kumulativt riskerar att patagligt
skada riksintresset. Planférslaget ansluter till ett bebyggelsesammanhang dir den nya
héjden inordnar sig och inte skiljer ut sig som en solitir. Fargsittningen som foreslds i
gestaltningsforslaget kan bidra till att byggnaden harmonierar med Oscariafabriken och
pé sé sitt inte manifestera sig genom sin héjd.

Miljobedomning

Planen bedoms ¢f medfora BMP

Stadsbygenad bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora sidan
betydande miljépdverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljé-bedémning behdver goras.

1 5 kap. 18 § Plan- och bygglagen anges att en miljokonsekvensbeskrivning ska upprittas
om detaljplanen medger anvindning av mark, byggnader eller andra anliggningar som
kan innebidra en betydande paverkan pd miljo, hilsan eller hushéllningen med mark,
vatten och andra resurser. Infér samrad har en miljékonsekvensbeskrivning (MKB) f6r
Tagmistaren 24 tagits fram for att utreda och minimera riskerna fér skada pa
riksintresset och bebyggelse med hogt kulturhistoriskt virde, se bilaga. Denna
milj6konsekvensbeskrivning dr avgrinsad till att beréra aspekter av kulturmiljo i
anslutning till kvarteret Tdgmastaren 24 och fastigheten Tédgmaistaren 24 pa soder,
centrala Orebro. I och med framtagen MKB och den utveckling av planférslaget som ir
resultatet av MKB-processen gérs bedémningen att planférslaget inte medfor betydande
miljépaverkan som asyftas i PBL (2010) 4 kap 34 § eller MB 6 kap 11 §.

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

Dagvatten

Problematiken med héga nivéer i Svartin paverkar stora delar av Orebro och vid ett
berdknat hogsta flode (BHF) paverkas planomradet ytligt i form av 6versvimning. Vid
ett 100-drsfléde i Svartdn bedéms vattennivierna 6ka till den grad att vattnet riskerar
didmma alla storre ledningar runt om planomradet, samt 1 dagvattenledningar pa
fastigheten.

For att hantera 6kade fléden inom planomridet, foreslas i den framtagna
dagvattenutredningen, se bilaga, att omradet med tillbyggnad av entréfunktion att renas
och f6rdréjs 1 vixtbiddar som anldggs i anslutning till befintliga byggnader. Fér ny
byggritt foreslds dagvatten renas och f6rdréjas med en mer trég avledning i form av
antingen makadamdiken eller skelettjordar som anldggs 1 en gronyta pa planomradets
s6dra del, denna yta dr i plankartan planlagd som prickmark, mark som inte fir bebyggas
och har illustrationstexten Dagvattenhantering. Det ér viktigt att det sdkerstills att
dagvattenldsningar inte utformas sd att grundvatten kan bidra till stiende vatten och
dirigenom bidra med f6rh6jda koncentrationer av PFAS 1 dagvattenanliggningarna.

Avledning foreslas ske med dagvattenledning visterut och anslutas till befintliga
ledningar lings Sédra allén. Som en kompletterande dagvattendtgird féreslds dven grona
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tak anldggas ddr sa anses limpligt. Som en skyfallslésning foreslas gronytan utformas
som en skédlformad grényta som kan hantera de férdr6jningsvolymer som uppstar vid
kraftigare regn och nir ordinarie dagvattenanliggningar och ledningar 4r fulla och

briaddas.

Sammantaget visar utredningen att den planerade markanvindningen som en ny
detaljplan medger kan genomféras utan att det medfor negativa konsekvenser for
dagvattenhanteringen, 6versvimningsrisker eller recipientens miljostatus.

Dagvattenflodet fran planomradet tillats inte 6ka i framtiden vid dimensionerande regn,
jimfort mot dagens situation. For att uppnd en férdréjande effekt kan
dagvattenlésningar dimensioneras och utformas pa flera olika sitt. Beroende pa om
férdréjningen bygger pa ett magasin med strypt kontinuerligt utfléde, eller pa att en
volym fylls upp och sedan briddar, beriknas erforderlig f6rdr6jningsvolym pa olika sitt.

Férorenad mark

Infér detaljplanens granskning har en riskbeddmning tagits fram. Den redovisar en
oversiktlig hilsoriskbedomning av féroreningssituationen inom planomradet. Syftet dr att
bed6ma om pévisade féroreningar i mark, i ytligt grundvatten och inomhusluft kan
medféra oacceptabla hilsorisker vid planerad markanvindning som skola.

I mark har lokalt f6rh6jda halter av framf6r allt bly och PAH pavisats. Blyhalter 6ver
toreslaget riktvirde f6r hilsa férekommer i1 planomradets s6dra hérn, men uppmitta
halter bedéms ¢j utgdra ndgon akut hilsorisk.

I ytligt grundvatten har f6rhéjda halter av PFAS pévisats, men ndgon direkt exponering
for det ytliga grundvattnet bedéms inte férekomma. PFAS har inte pavisats i undersokt
jord, vilket indikerar att paverkan sannolikt inte hirrér frin en killa inom den undersékta
jorden. Kompletterande undersdkningar har inte heller identifierat nagon killa till PFAS-
féroreningarna inom den undersokta fastigheten. Det finns fortfarande en osidkerhet
kring killan till PFAS-féroreningarna och det ér inte osannolikt att det kan férekomma
PFAS i jord i ytterligare ligen inom planomradet. Dock dndrar inte det
hilsoriskbedémningens slutsatser att det primdrt dr exponering av férorenat markvatten
som utgdr hilsorisken med pévisade féroreningar, dock sker inget uttag av dricksvatten
idag eller bedéms vara rimligt att det kommer ske i framtiden. SGI:s riktvirde f6r risk vid
intag av jord dr 1,7 mg/kg TS (1 700 ng/kg TS) vid ett KM-scenatio, baserat pa
uppmitta resultat i grundvatten bedéms det ej vara rimligt att det férekommer sidana
héga halter 1 jord. Mojligheten till intag av jord bedéms dven vara begrinsad da
majoriteten av omridet dr hirdgjort samt att det beddms vara lag risk att gymnasielever
far i sig fororenad jord. Aven om killan inte har kunnat hittas inom ramen fér detta
planarbete kommer fragan vidare att hanteras genom att miljékontroll utférs i samband
med anlaggningsschakter, detta sikerstiller att inga féroreningar byggs 6ver.

Aven om killtermen skulle férekomma utanfér planomridet bedéms inte detta dndra
hilsoriskbedémningens slutsatser med avseende pa limpligheten. Det dr heller inte
sannolikt att féroreningar skulle ackumuleras i jord eller grundvatten pa fastigheten utan
dessa passerar sannolikt via grundvatten och/eller ledningsgravar, drineringar m.m. En
Okning bedéms sdledes ej vara sannolik. Skillnaden i nu uppmitta halter bedéms bero pa
lag grundvattenniva med en 6kad koncentration av PFAS i vattnet samt en
analysosikerhet om 31 %.

Genomforda undersdkningar visar att de installerade grundvattenréren provtar ett ytligt

grundvattenmagasin och inte det djupare grundvattenmagasin som har koppling till
Orebrodsen och kommunens reservvattentakt for dricksvatten. Det saknas indikationer
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pé paverkan pa det djupare grundvattenmagasinet. Inga flyktica PEAS-f6reningar har
pavisats i analyserna, varfér frekomsten av PFAS inte bed6ms medféra nadgon
oacceptabel hilsorisk f6r méinniskor som vistas inom omradet. De semiflyktiga PFAS
som analyserats ir MeFOSA, EtFOSA, MeFOSE och EtFOSE, ingen av dessa
detekteras Over laboratoriets rapporteringsgrins. Provtagning har utforts 1 det
grundvattenrdr dir hégst halter har uppmiitts vid tidigare undersékningar. Risken for att
det férekommer hoga halter av semiflyktiga PFAS som kan utgéra risk £6r
angintringning bedéms vara lag i de andra grundvattenréren da dven dessa PFAS
analyserades vid provtagningen utférd 2025 och dven dir pavisades inga halter &ver
laboratotiets rapporteringsgrins.

I killarens inomhusluft har PAH, frimst fenantren, pavisats 6ver féreslagen
bedémningsgrund. Féroreningen bedéms sannolikt vara kopplad till kvarvarande
kolrester. Med hinsyn till den begrinsade vistelsetiden i killaren bedéms den faktiska
exponeringen inte medf&ra oacceptabla hilsorisker. Killarutrymmena ska saneras och
direfter provtas for att sikerstilla att PAH-halterna minskat sé att de inte lingre utgdr
ndgon risk f6r minniskors hilsa, detta hanteras genom ordinarie tillsyn utanfér denna
detaljplan.

Under forutsittning att skolanvindningen ér preciserad till gymnasieskola bedéms
riskbedémningen vara relevant f6r planerad anvindning. Riskbedémningen tar hinsyn
till att &ven smé barn kan vistas upp till 200 dagar/ér, 8 h/dag utan att oacceptabla
hilsorisker uppstar. Sammantaget bedéms féroreningssituationen inte utgdra ett hinder
tor detaljplanens genomférande. Kolrester i killaren rekommenderas att avldgsnas och
foljas upp med luftmitning. Blyférorenade fyllnadsmassor rekommenderas att
omhindertas i samband med framtida anldggningsschakt. Med foreslagna atgirder
bedéms marken kunna goras limplig f6r planerad markanvindning.

Geoteknik

Enligt uppgift frin exploatér planeras en golvniva f6r firdiga bygenader pé ca +29, vilket
kan innebira en schakt ned till nivan ca +29. Eventuellt kan djupare schakter krivas f6r
ledningar samt dven for saneringsarbeten. Dock bedéms det som mindre sannolikt att
schakt kommer att ske under den férvintade nivan f6r det undre grundvattenmagasinet,
+25,5. Det ska ocksd noteras att jorden pa grundvattennivan férvintas besta av tit lera,
vilket f6rhindrar grundvattnet att trdnga fram i en schakt. Vid dnnu djupate schakter kan
dock grundvattentrycket bli storre dn det kvarvarande lerlagrets tyngd och grundvatten
skulle d4 kunna tringa in i schakten.

Med tanke pa det ringa avstindet mellan planerad byggnad och Fabriksgatan férutsitts
temporir spont krivas vid schakt f6r den nya byggnaden vid gatan. Temporir spont kan
ocksd krivas vid schakter i anslutning till befintlig skolbyggnad samt Oscariahallen, om
det befintliga killargaraget ligger pd en ldgre niva dn schakten bedéms spont ej krivas
mot denna. Si linge schakt ej sker under grundvattenniva behéver den ej vara vattentit.
Det ska dock noteras att markvatten kan rinna in i schakten och dd markvattnet kan
innehalla féroreningar ska det tillses att detta vatten samlas upp, alternativt att sponten
utformas som titspont.

Vid installation av pélar och spont kan lickvigar skapas da dessa drivs ner genom den
tita leran ned i grundvattenmagasinet i 4smaterialet. Det behdver dirfor tillses att
férorenat markvatten ej férkommer i schakten dd neddrivning sker. I samband med
neddrivning av palar och spont, men dven schaktning och packning, kommer
markvibrationer att uppkomma, vilket kan paverka omkringliggande byggnader och
anliggningar. Infor detta arbete beh6ver dérfor en riskanalys upprittas som anger
behovet av kontroll, t.ex. syneférrittning och vibrationsmatning, samt gransvirden for
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vibrationer. Detta idr ett standardférfarande vid vibrationsalstrande arbeten i miljéer dir
det finns risk f6r paverkan pa intilligeande bygenader och anligeningar. For att sirskilt
uppmirksamma och sikerstilla att det beaktas finns en upplysningsruta pa plankartan
som sager [zd grundlagening och markarbeten, i synnerbet palning, ska anpassningar goras och val av
teknike beaktas for att minimera risk_for spridning av fororening till underliggande grundpattenmagasin.

Miljokvalitetsnormer

Luft

En eventuell 6kning av trafiken inom planomridet bedéms marginell vilket gor att
planférslagets paverkan pa miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft bedéms vara liten
och riskerar inte att miljénormerna Gverskrids.

Vatten

Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medfdra nagon negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormerna om foreslagna atgirder genomfdrs. Dagvatten inom planomridet
foreslas omhindertas lokalt med makadamdike alternativt underjordiskt magasin. Det dr
viktigt att dagvattenlGsningar inte utformas sa att grundvatten kan bidra till stiende
vatten och dirigenom bidra med f6rhéjda koncentrationer av PFAS 1
dagvattenanlidggningarna.

Buller
Planférslaget bedoms inte paverka bullernivaerna.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller
Bullersituationen féridndras inte i och med denna detaljplans genomférande.

Oversvéamning

I huvudsak innehaller denna detaljplan befintlig bebyggelse med héga kulturmiljévirden.
Karteringar visar pa att det kan finnas en éversvimningsproblematik inom omradet. Det
bed6éms dock inte lampligt att sdtta en bestimmelse om ligsta golvnivd i den befintliga
bebyggelsen bland annat utifran dess kulturmiljévirden. Den tillkommande bebyggelsens
méte med befintlig, dldre bebyggelse dr ocksa en viktig del i anpassningen till
kulturmiljévirden vilket gor att ny byggratt inte heller har en bestimmelse om ldgsta
golvniva. Dock planeras den nedersta viningen som garage i suterrdngvining och vaning
1-6 forvintas i ett hogre lige d4 de hamnar i niva med Fabriksgatan som ligger hogre dn
Ovriga delar av Tdgmistaren 24.

Befintlig detaljplan 4r planlagd f6r industri samt i vissa fall handel och hantverk, samt 4r
utpekat som kulturreservat. Dessa verksamheter bedéms inte hora till de samhallsviktiga
verksamheterna enligt Boverkets tillsynsvigledning angdende Sversvimningsrisk. Det
innebdr att dimensionerande nivd f6r Gversvimning dr ett 200-drstléde — ett fléde som
inte drabbar planomradet.

Foreslagna anvindningar 1 denna detaljplan 4r gymnasieskola, kontor, centrum,
idrottshall, parkeringsgarage och transformatorstation dér gymnasieskola och
transformatorstation dr en form av samhillsviktig verksamhet. D4 blir det istillet
berdknat hégsta flode (BHE) eller 10 000-arsfléde som blir den dimensionerande nivin
som kommunen ska géra sin bedémning utifrin. Vid BHF dr planomradet drabbat av
oversvimningar.
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Stora delar av Orebro titort drabbas vid en 6versvimning av denna grad. Vattendjupet
inom planomridet kommer som djupast att vara ca 1,3 meter enligt de karteringar som
gjorts, undantaget vid garagenedfarten dir ett djupare djup uppmiitts. Vid sidana djup ér
det svirt att genomfora dtgirder 1 en specifik detaljplan eftersom det krivs stora resurser
som sillan en enskild fastighetsdgare kan bdra. Det 4r mer rimligt och
samhillsekonomiskt att istillet genomféra atgirder uppstroms vattendraget eller valla in
sarskilt sirbara delar av staden. Det dr dock atgirder som faller utanfér vad den enskilda
detaljplanen kan reglera eftersom det ir atgirder utanfér planomradet. Orebro kommun
arbetar med att genomfdra atgirder med bland annat utbyggnad av vatmarker uppstroms
vattendragen som rinner genom staden for att minska eventuella 6versvimningars
paverkan.

I de mer avgrinsade fallen nir en detaljplan tas fram 4r det istillet mer hanterbart att
gbra en riskbedémning utifrin den anvindning som féreslas. Det bor ocksd nimnas att
BHF ir ett vildigt extremt fall som har vildigt liten risk att intriffa, vilket ytterligare
motiverar en riskbedémning framfér dtgirder inom den aktuella detaljplanen.

Enligt riktlinjer fran Boverket ska samhillsviktiga verksamheter placeras utanfér BHF. 1
det hir fallet ror det sig om en gymnasieskola och en transformatorstation som faller
under samhallsviktig verksamhet. De andra anvindningar som foreslds i denna
detaljplan, kontor, centrum, idrottshall och parkeringsgarage dr diremot inte
samhillsviktiga verksamheter. Dessa ska da istillet forhélla sig till ett 200-drsflode enligt
riktlinjerna, vilket de befinner sig utanfér i det hér fallet. Den riskbedémning kommunen
bor gora dr alltsd endast utifrin anvindningen Gymnasieskola och Transformatorstation.

Utgangspunkten f6r anvindningen Gymnasieskola ir att den ska placeras utanfér BHE.
Dock kan det enligt Boverket géras undantag om det exempelvis r6r kompletterande
bebyggelse. I det hir fallet r6r det framférallt befintlig bebyggelse 1 en central och till stor
del tidigare bebyged del av Orebro, men ocksa till viss del kompletterande bebyggelse da
ny byggritt tillskapas.

En bedémning av riskbilden f6r gymnasieskola vid BHF péd Tdgmistaren 24 grundar sig
pé att det vid ett djup pd ca 1,3 meter blir svirt med evakuering och att riddningsfordon
fir det svirt att komma fram. Det kan ocksa férvintas bli relativt omfattande skador pa
bebyggelsen som kan ta tid att atgidrda och kosta stora summor.

En viktig aspekt vid 6versvimningar av den hir omfattningen ir att de inte sker plotsligt.
Elever och personal kommer med st6rsta sannolikhet ha evakuerat platsen innan vattnet
nér nivan vid BHF. Det dr vid BHF dven maijligt att ta sig frin omradet s6derut. Kartan
nedan illustrerar hur en evakueringsvig skulle kunna se ut frin omradet vid BHF.
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3 I 1,500000001 - 4056931636

Beriknat higsta flide (BHF) inom och i anslutning till planomridet. Djup ver en meter redovisas med en
midrkare bla firg, djup over en och en baly meter redovisas med den morkaste bla. Mdjliga evakueringsvagar fran
omridet finns soderut lings Fabriksgatan.

Eftersom gymnasieskola dr en samhillsviktig verksamhet dr det aven relevant att studera
hur verksamheten kan fortga dven vid en 6versvimning samt hur det paverkar andra
delar av samhillet. Férdelen med gymnasieskola dr att aldrarna pa eleverna ar tillrickligt
hég £6r att det ska gd att ha distansundervisning. Det betyder att trots att skolan inte gar
att anvinda dr det mojligt att fortsitta undervisningen pa distans och att det inte behéver
fa sirskilt stora konsekvenser f6r utbildningen.

En annan viktig bieffekt av att det dr en gymnasieskola ér att om eleverna temporirt inte
kan befinna sig pa skolan sd far det inte sa stora konsekvenser f6r férildrarna och deras
arbete jimfort med om det exempelvis hade varit en forskola dir férdldrarna eventuellt
hade behovt ta ledigt f6r att ta hand som sina barn. Det betyder i sin tur att
konsekvenserna for forildrarnas jobb inte paverkas i lika stor utstrickning. Detta dr av
sirskild vikt om det rér sig om samhillsviktiga tjanster som exempelvis inom sjukvérden.

Sammanfattningsvis beddmer Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen att det dr limpligt
med gymnasieskola pa platsen trots att det dr inom BHF pa grund av:

- Det ir befintlig och kompletterande bebyggelse

- BHEF sker inte snabbt och evakuering kommer sannolikt ske innan omridet dr
drabbat

- Aven om planomradet blir drabbat vid BHF finns det evakueringsvig

- Konsekvenserna for skolverksamheten behdver inte vara sirskilt stora da
eleverna bedoms kunna ha undervisning p4 distans eller pa annan plats
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- Paverkan pa samhillsviktiga tjanster inom exempelvis sjukvarden paverkas inte
da forildrar till elever i gymnasiedlder generellt inte beh6ver stanna hemma med
sina barn.

Inom planomridet finns en befintlig transformatorstation som utgdr en del av
elférsorjningen till omgivande bebyggelse, dven transformatorstationer riknas som
samhillsviktiga funktioner. Enligt 6versvimningskarteringen kan omradet paverkas av
berdknat hogsta flode (BHF). Vid BHF riskerar marknivéer kring anlidggningen att
éversvimmas till en niva pa ca 1,1 meter. Oversvimningsdjup och varaktighet bedéms
kunna paverka tekniska installationer i stationen, beroende pa anliggningens héjdsittning
och utférande. Ett avbrott i anliggningen kan medféra stérningar 1 elf6rsoérjningen £6r
nirliggande fastigheter, vilket i sin tur kan paverka bland annat tekniska
férsorjningssystem (t.ex. VA) samt andra verksamheter. Konsekvensernas omfattning
beror pa nitets redundans och méjlighet till omkoppling.

Sarbarheten bedoms utifran:
- Anlidggningens tekniska utformning och skydd mot intringande vatten
- Hojdsittning av kinslig utrustning
- Tillgang till alternativa matningar i elnitet (redundans)

Om kritiska komponenter ir placerade 6ver beridknad Sversvimningsniva eller om
redundans finns i ndtet minskar sarbarheten. Den samlade riskbedémningen bedéms
som medel med hinsyn till att anldggningen dr beligen inom omrade som kan
Oversvimmas vid BHF men att méjligheten att héja transformatorstationen till nivaer
over BHF begrinsar konsekvenserna. Eftersom transformatorstationen ér befintlig har
lokaliseringen inte prévats inom ramen f6r denna detaljplan. Att planldgga nya ytor f6r
transformatorstation inom planomradet, som inte riskerar att Gversvimmas, skulle inte
vara mojligt dd det bedéms kunna komma i konflikt med andra behov, si som behov av
friytor, cykelparkering mm. Detaljplanen ger méjlighet att héja befintlig
transformatorstation med cirka tvd meter jimfort med dagsliget. Utifran att planforslaget
innebir en komplettering av redan befintlig struktur och hinsyn maéste tas till befintlig
bebyggelse, ytorna mellan byggnaderna och befintlig infrastruktur bedéms en méjlig
héjning av befintlig transformatorstation som det mest framkomliga alternativet. Andra
alternativ bedéms inte som limpliga f6r planomradet och skulle vara oférenligt med
detaljplanens syfte med en titare och mer stadsmissig bebyggelse. Kommunen bedémer
sdledes att riskerna kopplade till 6versvimning dr hanterbara och att eventuella
skyddsétgirder eller anpassningar hanteras av nitigaren inom ramen for drift och
underhall. Vid framtida ombyggnation eller stérre férindringar bér anligeningens
robusthet mot éversvimning beaktas.

Olyckor

Ingen ny bebyggelse tillits ndrmare jirnvigen i och med denna detaljplan jimfort med
tidigare. Planbestimmelse finns i plankartan som sikrar upp och férbittrar
forutsittningar for utrymning samt att undvika intag av hilsoskadliga utsldpp frin olycka
pa jarnvag,.

Skred

Enligt jordartskarta frin SGU bestar jorden inom fastigheten av postglacial lera. Inom
stora delar av den gamla fabriksbyggnaden i norr ticks leran av fyllning. Oster om
Fabriksgatan férekommer isdlvssediment i form av en asbildning som 16per genom
Otebros centrala delar.

Enligt SGU:s jorddjupskarta férvintas ett jorddjup pa 5-10 meter inom hela fastigheten.
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Enligt SGU:s karta 6ver férutsittningar for skred i finkornig jordart sd finns inga
noteringar om sddan risk inom fastigheten eller omgivande fastigheter.

Under planarbetet har en geoteknisk utredning tagits fram, se bilaga. De utférda
geotekniska undersékningarna ger en relativt samlad bild 6ver de geotekniska
forhillandena inom omridet, vilka 4ven bedoms stimma val 6verens med de som
redovisas i undetlag frin SGU.

Kulturmiljo

Fornldmningar
Planomraidet berdrs inte av ndgon skyddad fornlimning.

Byggnadsminnen
Byggnader inom planomradet ir inte skyddade som byggnadsminnen enligt Miljébalken.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Planférslaget riskerar att medféra smé negativa konsekvenser for riksintresse for
kulturmiljovirden Centrala Orebro och de uttryck for riksintresset som berérs. Orebros
karakteristiska rutnitsstad med dess sammanhallna liga stadssiluett bedéms inte
paverkas.

Trafikkommunikation
Planférslaget bedoms inte paverka riksintresset f6r Godsstraket i Bergslagen.

Vattenforsorjning

Under planomradet finns en PFAS férorening i ett eller flera 6ppna ytliga
grundvattenmagasin. Ett genomférande av detaljplanen bedéms dock inte paverka eller
péaverkas av féroreningen.

Trafik

Inom fastigheten Tagmaistaren 24 paverkas trafiksituationen marginellt av detaljplanens
genomforande. I den norra delen av planomridet, i S6dra alléns strickning, har gatan
tidigare varit planlagd som allmin plats, den detaljplanen har inte genomforts fullt ut da
marken fortsatt ir i Orebroportens 4go. I och med denna detaljplan fortsitter del av
S6dra allén att vara i Orebroportens 4go och avses nyttjas for en tillfartsvig till
Tagmistaren 24 pa kvartersmark. Den norra delen av Sédra allén planliggs som allmin
plats och 6verférs till Orebro kommun med kommunalt huvudmannaskap. Pa den ytan
skapas mojligheter f6r gang- och cykelvig som en del i det allmédnna nitet f6r gang- och
cykel. I anslutning till skolans nordvistra entré skapas ocksd en passage eller férplats
utanfér entrén som bland annat leder vidare mot den passage fér giang och cykel som
planeras 6ver Ostra Bangatan. Passagen skapar bade en bittre trafiksituation samt en
tydligare markerad entré som passar byggnadens kulturhistoriska virden. I och med att
del av OBO:s fastighet Tagmistaren 23 ocksi innefattas av planomradet och
bestimmelsen GATA, aterstills S6dra alléns ursprungliga strickning och karaktir till viss
del.
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I planomrddets nordéstra del anliggs en upphdjd yta med syfte att hoja trafiksakerheten
t6r oskyddade trafikanter som t6r sig till och fran skolan och i omradet. I direkt
anslutning till detaljplanens nordvistra del ska ett 6vergangsstille éver Ostra Bangatan
anliggas vilket ger 6kad trafiksidkerhet f6r de som firdas till och fran skolan. 1
planomradets sydvistra del anliggs en utfart med mojlighet till hégersving ut pa Ostra
Bangatan. Utfarten ger méjlighet till ett bra trafikfléde pa fastigheten. Utanfér
planomradet, lings med Ostra Bangatan planeras bland annat en ny ging- och cykelvig,
den nya utfarten med hogersving ut pa Ostra Bangatan ger en bittre trafiksituation 4n
dagens situation.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Frida Hammarlind. Medverkande i
planarbetet har varit exploateringsingenjér Bo Davidsson, stadsbyggnadsantikvarie Erica
Ek, trafikplanerare Oscar Lewin och ingenjér Magnus Karlsson.

Hanna Bickgren Frida Hammarlind
Enhetschef Detaljplancenheten Planarkitekt
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