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Vad ar en detaljplan?

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

Processen fOr att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardf6rfarande, begrinsat férfarande eller utdkat forfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet dir planen gar ut pa samrdd och granskning innan den
antas av Bygg- och miljéndmnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfors ingen
granskning. Vid ett utékat férfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allmidnheten och hur ling granskningstiden ska vara.

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

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

Oversiktsplanen P I.A N P ROC ESS E N : Detaliplanen far réttsverkan

anger riktlinjerna wr M e

o &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska enon®
underlag som t ex beroérda sakagare, majoriteten fattar f5rande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljiéndmnden
tas fram \
Forberedande arbeten

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

Standardforfarande kan anvindas om en foéreslagen detaljplan dr av begrinsad
betydelse, inte 4r av betydande intresse for allminheten och om den dverensstimmer
med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast berdrda,
sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten beh6ver horas.

Arbete med detaljplanen pdbérjades 2024-05-29. Vid planliggningen har Plan- och
bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SFS 2024:24 samt
Boverkets allméinna rad BES 2020:5 och BFS 2025:16.

Handlingar
Planhandlingen omfattar:

e plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
fastighetstorteckning *
undersokning om betydande miljépaverkan
Tridinventering — Tridgardstjanst i Orebro AB, 2025-10-01
Miljéteknisk markundersékning — Tyréns, 2022-02-04
Oversiktlig milj6teknisk markundersékning — Structor, 2026-06-04
Dagvattenutredning — VAP, 2026-05-20
Bullerutredning — Soundcon, 2026-06-05

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med planen ir att méjliggéra bostider pa en central plats i Orebro stad.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomradet ligger i Almby, 6ster om centrum, och avgrinsas av Ormestagatan,
Universitetsallén och smdhusomradet i Nisby och Almby. Planomradet dr ca 16 000
kvm till ytan.

i = Naturreservat
- _‘ Aynningevikan
— _Fiskarhoimen

,,,,,

Genomforandetid

Planen foreslds fa en genomfdrandetid om 5 ar fran den tidpunkt da planen far laga
kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen har initierats av markdgaren till Orlingen 3 och 6 som har for avsikt att
utveckla fastigheterna fran industrimark till bostadsmark. Marken ér i dagsliget
bebyggd med lager och kontor. Ovriga Almby ir bostadsomriden och marken pé
andra sidan Ormestagatan och Universitetsallén pekas ut som utvecklingsomrade 1
6versiktsplanen.
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Planforslaget delar in planomradet i tre olika delar med olika bostadstyper. I norra
delen, mot Ormestagatan, foreslds flerbostadshus i en kvartersstruktur med 3-6
véaningar. Strukturen avser skapa en ljuddidmpad sida skyddad fran vigtrafikbuller. I
mittersta delen féreslds flerbostadshus med en ldgre utnyttjandegrad men friare
placering i hégst 4 vaningar. Den ligre utnyttjandegraden och héjdskalan jamfort med
norra delen 4r en anpassning till gréna virden och nirheten till smahusomradet som
omger planomrddet. Sédra delen avser radhus lings Almgatan och anpassas till
grannhusen sett till h6jd och fotavtryck. Detaljplanen medfér att ett industriomrade
omvandlas till bostadsomrade pa en central plats i Orebro. Att planligga bostider ir
motiverat utifrin kommunens bostadsforsorjningsansvar och det centrala liget
medfor flera férdelar utifran hallbarhet och dr i linje med 6versiktsplanen. Planen
medfSr dven bittre forutsittningar f6r gronska 1 omradet, en tryggare och mer levande
milj6 och en bittre stadsbild lings Ormestagatan och Universitetsallén.

Allman plats

Mark och vegetation
Marken inom allmién plats bestir av gris och en asfalterad gang- och cykelvig,.

Gator och trafik
Allmin plats innehaller endast cykeltrafik.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmén plats.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Marken i planférslaget kommer att besta av utemiljéer med gris, ndgra befintliga trid
och sannolikt nyplanterade trdd. En del av marken kommer dven vara kvartersgata
som 16per genom omridet och delar upp notra och mittersta delen. Ovriga ytor
kommer vara enskilda p-platser f6r frimst radhusen och angéring samt parkering for
rérelsehindrade.

Bebyggelse

Bebyggelsen 1 planfoérslaget bestar av tre olika typer av bebyggelse. I norra delen
foreslds flerbostadshus i en kvartersstruktur med styrd placering och i mittersta delen
foreslas flerbostadshus 1 hogst 4 vaningar och med mer gronska 1 omgivningen. 1
s6dra delen foreslas radhus.

Norra delen kombinerar en kvartersstruktur med delvis nedgrivt garage under
bostdderna. Detta medfér en upphdjd innergard pa upp till 1,5 meter ovan mark.
Garaget beriknas ticka p-behovet for bade norra och mittersta delen. Strukturen
skapar en ljuddimpad sida pa innergirden och bidrar till att ddmpa trafikbullret f6r
hela planomradet. Fotavtrycket begrinsas med egenskapslinjer med undantag f6r
byggritten pa innergirden som begrinsas med ett e-tal om hdgst 310 kvadratmeter
byggnadsarea (fotavtryck) f6r storre flexibilitet vad giller placering. Héjden begrinsas
med en maximal nockhdjd f6r alla byggritter. Bebyggelsen nirmast grannfastigheterna
1 vistra delen begrinsas till 12 och 15 meter, motsvarande 3 och 4 vaningar. Héjden
trappas sedan upp mot Ormestagatan och varierar mellan 19 och 22 meter,

7 (50)



OREBRO KOMMUN 2026-06-16 Bom 255/2024

motsvarande 5 och 6 vaningar for att i Gstra delen mot grannarna begrinsas till 15
meter, motsvarande 4 vaningar.

Mittersta omradet mojliggor en friare placering av bebyggelsen begrinsad till totalt
1200 kvadratmeter byggnadsarea och hogst 16 meter nockhéjd, motsvarande 4
vaningar. Omrddet karaktiriseras av en ligre utnyttjandegrad jimfort med norra
omrddet och stdrre potential f6r grénska som binder samman omridet med parken
6ster om planomradet och bidrar till en mjukare 6vergang mellan den hogre
bebyggelsen och smidhusomradet som omger planomradet.

Sédra omradet begrinsar bebyggelsen till endast en- och tvibostadshus vilket
inkluderar radhus. Fotavtrycket begrinsas till 700 kvadratmeter vilket bedéms
motsvara 10 bostider plus forrad. Hojden begrinsas till 8,5 meter vilket motsvarar 2
vaningar.

Hoéjden pa planerad bebyggelse dr framtagen utifran hinsyn till grannfastigheter och
trappas ned mot smahusbebyggelsen lings Rénnvigen, Almgatan och bostadsomradet
Oster om planomradet. Mittersta och sddra omradet mojliggér mycket gronska som
bidrar till att luckra upp bebyggelsestrukturen och mjukar upp 6vergingen mellan
smahusomréidet och hogre bebyggelse.

——

Situationsplan med forslag pa bebyggelse som legat til] grund for p/mzﬁim/age Forslaget dr framtaget av Ton
Arkitektur.
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Forslaget sett fran ovan mot nordost.

Friytor

Planen méjliggdr stora friytor genom hur byggritterna regleras med placering och
utnyttjandegrad. Den upphéjda innergarden mojliggdr ca 2300 kvm gardsyta, det
mittersta kvarteret ca 2600 kvm och radhusomradet ca 1800 kvm. En bestimmelse
som begrinsar markparkering i mittersta omradet bidrar ytterligare till
forutsittningarna for utevistelse. Planomrddet angrinsar dven till en park Sster om.

Gestaltning

Bebyggelsens volymer regleras och anpassas till omgivningen med en hégre hojdskala
och storre volymer mot Ormestagatan som sedan trappas ned séderut i planomradet,
lingre in i Almbys smahusomride. Omradena pa andra sidan Ormestagatan och
Universitetsallén kommer pa sikt omvandlas till stadsmiljéer med hogre héjdskala dn i
dagsliget. Dirmed bedéms Orlingen som limplig f6r en hogre hojdskala mot de
storre gatorna. En bestimmelse om volymens variation 1 h6jd och fasadlinje mot
Ormestagatan syftar till att bryta upp den langa fasaden och volymen for att bidra till
variation och undvika kinslan av en enformig bebyggelse.

Kulturmiljo

Almby ir utpekat som virdefull bebyggelsemiljé i kommunens kulturmiljéinventering.
Foreslagen bebyggelse ér anpassad i h6jd och utbredning for att inte paverka
kulturmiljévirden negativt. Tvirtom bedéms omvandlingen frin industri till
bostadsomride bidra positivt till kulturmiljévirden da Almby karaktiriseras av
bostadsbebyggelse.

Gator och trafik

En kvartersgata planeras mellan norra och mittersta omradet i 6st-vistlig riktning,
planlagd som prickmark med markreservat fér gemensamhetsanliggning. Infarten till
norra och mittersta omradet kommer fortsatt vara fran Ormestagatan i det norddstra
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hérnet. Nagon genomfart till Rénnvigen vister om planomradet planeras inte.
Diremot foreslas avfallstransport tillitas genomfart f6r att undvika behov av
vindplats pa kvartersmark. Infart till s6dra omriddet kommer att vara via Almgatan.

Parkering och angoring

Parkering f6r norra och mittersta omradet foreslds 16sas med halvt underjordiskt
garage sammanbyggt med det norra kvarteret. P-behovet berdknas till 108 platser
utifrdn kommunens parkeringsnorm och garaget berdknas innehilla 100 platser.
Ovriga p-platser bedéms kunna férliggas pa marken i det mittersta omradet.
Planfdrslaget begrinsar markparkeringen i mittersta omradet till hégst 10% av ytan
vilket motsvarar ca 400 kvm och bedéms ge tillrickligt med yta for att ticka p-
behovet.

P-behovet f6r radhusen kan 16sas med antingen egna infarter eller gemensam

parkering,.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv
GATA Amnvéndning
Syftet med markanvindningen ir att reglera
utfartsférbud mot Ormestagatan.
GCVAG Anvindning

Syftet med anvindningen ir att sikerstilla en
befintlig gc-vig genom planomradet.

Anvandning av kvartersmark

B

Bostider

Syftet med anvindningen dr att mojliggdra for
bostider i form av flerbostadshus och radhus.
Anvindningen har anvints dé det ir i linje med
planens syfte, att méjliggéra bostidder pa en central
plats i Orebro stad.

Centrum

Syftet med anvindningen idr att mojliggora
centrumverksamheter da det bedéms limpligt
utifrdn planomridets nirhet till centrum.

Egenskapsbestammelser for allman plats

D---0---0---0--

Utfartsforbud

Syftet med bestimmelsen 4r att sdkerstilla att
utfart inte anldggs mot Ormestagan utover
befintlig utfart dd det inte bedéms limpligt utifrin
gatans utformning.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

€1

Storsta byggnadsarea dr angivet vérde i n2.

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
utnyttjandegrad sa att en tillricklig friyta sdkerstills
inom fastigheten. Bestimmelsen syftar dven till att
begrinsa exploateringen med hinsyn till grénytor
och omgivningen.

€2

Storsta byggnadsarea 1,5 meter ovan mark dr 310
kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
utnyttjandegrad si att en tillrdcklig friyta och
siktlinjer sakerstills inom kvarteret, samtidigt som
bestimmelsen méjliggér garage under bostiderna
upp till 1,5 meter ovan mark.

Marken far inte forses med bygenad.

Prickad mark finns i grinserna av planomradet
mot Ormestagatan, Universitetsallén,
bostadsomraden Oster, vister och sdder om, samt
lige fér interngata, u-omraden och kring trid.
Syftet med bestimmelsen ir att reglera placering
av byggnader, sikerstilla omrade for interngata
och avstind till fastighetsgranser samt att undanta
befintliga naturvirden fran byggnation och att
sikerstilla u-omraden.

hy

Hogsta nockhdjd dr angivet virde i meter.

Motivet till bestimmelsen ir att begrinsa
byggnadernas héjd utifrin stadsbild och hinsyn
till omgivningen.

u

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Syftet med bestimmelsen ar att sikerstilla yta for
underjordiska ledningar.

21

Markreservat for gemensambetsanléiggning.

Syftet med bestimmelsen dr att sakerstilla yta for
interngata och infart till grannfastighet.
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Hagst 10% av ytan far anvindas for markparkering

Syftet med bestimmelsen ir att begrinsa

markpatkering av hinsyn till behovet av grénytor
och stadsbild.

nz

Trddet far endast fillas om det dr sjukt eller ntgor en
sdkerbetsrisk.

Syftet med bestimmelsen ir att skydda storre trad
utifran grona virden, rekreation och stadsbild.

fi

Endast en- och tvabostadshus

Syftet med bestimmelsen 4r att sidkerstilla att
endast sméhus (en- tvdbostads- eller radhus)
uppfors i den sédra delen av planomradet med
hinsyn till omgivningen och Almbys
smahusomride.

Generell bestimmelse

Bebyggelsens hijd och fasadlinje mot allmén plats Gata

ska variera.

Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstilla en
variation 1 byggnadsvolymen mot Ormestagatan
utifrdn stadsbild och gatumilj6. Variationen
innebdr att delar av fasaden inom
egenskapsomradet forskjuts antingen indt eller utat
sett frdn gatan for att bryta upp fasadlinjen samt
att nockhéjd och/eller takfotshojden vatierar
inom egenskapsomradet. Variationen ska vara
synlig fran Ormestagatan och kan exempelvis r6ra
sig om en fasadforskjutning om 0,5—1 meter och
en hoéjdskillnad om minst 1 meter £6r nock eller
takfot.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Markéagoférhdllanden

Ber6rda fastigheterna Orlangen 3 och Orlingen 6 dr 1 privat 4go men dgs idag av
annan part dn ExploatSren. Avsikten dr att bada fastigheterna ska 6verlatas till
Exploatoren innan planen antas och genomférandet beskrivs utifran att detta skett.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2027.

Genomforandeavtal
Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan Exploatéren och Orebro kommun.

Exploateringsavtal

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

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

Avtalet sakerstiller Exploatdrens finansiering av kostnader for lantmiterifGrrittning,
anliggningsavgift f6r VA och projektering och byggnation av den allmin plats som
krivs for detaljplanens genomforande, se vidare *Tekniska frigor/Utbyggnad allmin
plats. Avtalet beskriver kommunens krav pa sikerhet f6r dessa dtaganden.

Avtalet beskriver ocksa den overféring av mark rérande allmén plats som ska ske
genom Overenskommelse om fastighetsreglering fran fastigheten Orlingen 3
respektive Orlangen S:1 till kommunens gatufastighet Almby 11:304.
Markéverforingen sker utan ersittning till fastighetsdgaren och
Exploatoren/fastighetsdgaren medger detta genom undertecknande av
exploateringsavtalet.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldig inlésen, huvudman

Kommunen ir skyldig att 16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen
ska anvindas for allmin plats inom planomradet om dgare till fastigheten Orlangen 3
eller Orlangen S:1 begir det.

Ra&tt till inlésen, huvudman

Kommunen har ritt att 16sa in allmin plats inom planomradet. Kommunen ska efter
att detaljplanen vunnit laga kraft ans6ka om fastighetsreglering for att 16sa in den del
av fastigheterna Orlangen 3 och Otlingen S:1 som planliggs som allmin plats/GC-
Vig.
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Fastighetsrattsliga fragor

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

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen medfor att fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga dtgirder for att
tillskapa allmin plats samt kvartersmark prévas. Lantmiterimyndigheten prévar och
beslutar om de fastighetsrittsliga genomférandefragorna efter ansékan.

Fastigheter och rittigheter som péverkas av fastighetsrittsliga atgirder

e Fastigheterna Orlingen 3 & 6
Fastigheten Orlangen 6 fir utkad areal och Orlingen 3 minskad areal dd
kvartersgatan genom omradet, som ér beligen pa fastigheten Orlangen S:1, far ett
delvis nytt lige. Del av Orlangen 3 som planliggs som allmin plats regleras ocksa
in i kommunal gatufastighet Almby 11:304. Nya bostadsfastigheter avstyckas
eventuellt frin fastigheten Orlangen 3 beroende pa upplatelseform for rad-
/kedjehus. Exploatoren ansvarar for ans6kan om lantmiteriforrittning.

e Fastigheterna Orlingen S:1
Samfilld mark ska folja kvartersgatans nya strickning. Del av samfilld mark
regleras in 1 nirliggande kommunal gatufastighet Almby 11:304 respektive
Orlangen 6. Exploatoren ansvarar for ansokan om lantmiteriforrittning.

& i ] . : , P o T N . - i
Rad markering visar den del av fastigheten Orlangen S:1 som forandras. Beteckningen gl visar nytt lige.
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e Fastigheten Almby 11:304
Del av fastigheterna Orlangen S:1 och Orlangen 3 regleras in i nirliggande
kommunal gatufastigheten Almby 11:304 da befintlig GC-vig planliggs som
allmin plats. Kommunen ansvarar for ansékan om lantmiteriforrittning.

Orldngen 3 som regleras till Almby 11:304.

e Servitut 1880-529.1 Cykelvig last Orlingen 3 och
Servitut 1880-529.2 Utrymme last Orlingen S:1
Fyller inte lingre ett syfte d4 marken regleras in i kommunal gatufastighet Almby
11:304 och upphivs dirfér. Kommunen ansvarar £f6r ans6kan om
lantmiteriférrittning,

Markering visar servitutsomraden idag.
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¢ Gemensamhetsanliggning Orlangen GA:1
Nir en anldggning ska dgas och tas om hand av flera fastigheter gemensamt
inrittas ofta en gemensamhetsanliggning. Gemensamhetsanlidggningen bildas av
Lantmiterimyndigheten genom en anliggningstorrittning, dir anldggningens
omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal fér utférande och drift med
mera beslutas. Huvudregeln ér att kostnaderna for utférande av
anlidggningen/arna fordelas utifran den nytta som respektive fastighet har av
anliggningen. Kostnader for drift av anliggningen fordelas utifran hur mycket
varje fastighet kommer att anvinda anliggningen. Det innebir att alla fastigheter
som ska vara deldgare i anldggningen kan komma att fi betala
torrittningskostnader, ersittningar, utbyggnation samt framtida drift och
underhall.
For att forvalta de gemensamhetsanliggningar som kan inrittas, kan
samfillighetsforening/ar bildas.
En samfillighetstorening bildas hos Lantmiterimyndigheten efter initiativ fran
fastighetsagare eller kommun

Gemensamhetsanldggningen Orlingen GA:1 bér omprévas fOr att inte lingre
omfatta de delar av fastigheterna Orlangen S:1 och Orliangen 3 som regleras till
kommunal gatufastighet Almby 11:304 och f6r att omfatta hela fastigheten
Orlangen S:1. Det finns ocksa skil att se Gver andelstalen i
gemensamhetsanliggningen.

Det dr Exploatéren tillsammans men de deligande fastigheterna i
gemensamhetsanliggningen som ansvarar f6r ansdkan om lantmiterifrrittning
for en eventuell omprévning och registrering av nya andelstal.

Gron markering visar GA-omride idag, rida markeringar visar justering av nuvarande
GA-omride efter omprivning.
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e Fastigheten Frovittern 3
Fastigheten har del i Orlingen GA:1 som omprovas for att justera nuvarande
anldggningsomride samt fOr att se Gver andelstalen i gemensamhetsanligeningen.
Det dr Exploatéren tillsammans men de deligande fastigheterna i
gemensamhetsanliggningen som ansvarar for ansdkan om lantmaiterifrrittning
for en eventuell omprévning och registrering av nya andelstal.

Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

Brandvatten - Brandvattenforsérjningen i omradet ska anpassas till gillande
riktlinjer. Om brandvattenkravet Overstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlic mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoatrer.

Elektronisk kommunikation/fiber/bredband - Planomradet ar anslutet till
Stadsnit

El - Planomradet dr anslutet till befintligt ndt

Virme - Planomridet dr anslutet till befintligt fjarrvirmenit

Tekniska undersokningar och utredningar
Genomfdrda under planframtagandet:

Bullerutredning

Dagvattenutredning

Oversiktlig miljoteknisk markundersékning 2022
Kompletterande milj6teknisk utredning 2026
Tridinventering

Utbyggnad kvartersmark

Exploatéren svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och didrmed
sammanhingande utredningar, undersékningar, ev lantmiteriférrittning, ev
ledningsflyttar samt eventuella andra atgirder, tillstind m.m.

Utbyggnad alliman plats

Foljande anliggningar ska utféras pd allméin plats:

Hastighetsreducerande atgird vid Universitetsallén f6r giende som gor det
enklare f6r oskyddade trafikanter att ta sig 6ver gatan for att nd malpunkter
pé vistra sidan. Atgirden ska byggas s att den i framtiden ocksé kan
anvindas av cyklister.
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i f '8
b A9 }
Rid markering visar ldige for hastighetsreducerande datgard pa Universitetsallén.

e Ny belysning lings befintlig GC-vig som regleras till kommunal gatufastighet.
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Rad markering visar lige for ny belysning.

Det tekniska genomférandet av allminna anliggningar utférs av Orebro kommun
enligt kommunal standard.

Utbyggnad vatten och aviopp

Fastigheten ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten och
dagvatten och har befintliga anslutningspunkter till de kommunala ledningsniten.
Eventuell flytt av VA bekostas av Exploatéren.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Genomférandekalkyl planekonomi

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

KOSTNADER tkr
Lantmiteriférrittning allmén plats 200
Hastighetsreducerande atgird gata, 50% 750
av total faktisk kostnad

Ny belysning GC 100
Administration 50
Ovriga kostnader/Oférutsett 100
Summa kostnader 1100

Kostnader f6r utbyggnad av allmin plats bekostas genom exploateringsersittning
enligt exploateringsavtal mellan Kommunen och Exploatoren.
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Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av

Bom 255/2024

detaljplanen ir reglerat enligt planavtal mellan Orebro kommun och Exploatéren.

Drift allman plats
Tillkommande driftkostnader f6r allméin platsmark

Driftkostnader gata, park etc

kr/ar

Cykelvig (inkl belysning)

6 000
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Fastigheterna Orlangen 3 och 6 dr planlagd. Storre delen av fastigheterna omfattas av
detaljplan 1880K-A625 som vann laga kraft 17 oktober 1979. Fér fastigheterna
Orlangen 3 och 6 reglerar detaljplanen anvindning f6r industri- och handelsindamal
till en hogsta byggnadshéjd av 9 meter. Byggrittens utredning dr avgrinsad med
prickmark. Omrade mellan Orldngen 3 och Orlingen 6 samt delar av Orldngen 6 dr i
planen forsett med markreservat £f6r allminnyttiga ledningar (s.k. u-omrade). Mot
allminna gator norr, séder och vister om fastigheterna innefattar detaljplanen ett in-
och utfartstérbud, med undantag f6r den yta dir den befintliga in- och utfarten mot
Ormestagatan ir placerad. En mindre del av Orlangen 3 och samfilligheten Orlangen
S:1 i omradets nordostra del omfattas av detaljplan 1880K P91/13, laga kraft 12 juni
1991. Detaljplanen reglerar anvindning for industri och handel och innefattar
bestimmelser om att marken inte far bebyggas och ska vara tillginglig for
underjordiska ledningar, gemensamhetsanliggning samt allmin gang- och cykeltrafik.
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Utdrag dr gillande detaljplan 1880K-A625. Del av fastigheten Orlangen 3, Orlangen 6 och samfilligheten
Orlangen S:1 som ingdr i ansékan dr markerad i ritt.

Oversiktsplan

I den kommunala &versiktsplanen, antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25,
aterges kommunens 6vergripande tankar och planering for utvecklingen av mark- och
vattenanvindningen de nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella
stillningstaganden kring utvecklingen i hela kommunen savil som malsittningar f6r
olika tematiska omraden, geografiska delomriaden och omradestyper.

Oversiktsplanen anger att Orebros innerstad ska vara en tit, ssmmanhallen och
sammanhingande stad som vixer i alla viderstreck. Staden ska i huvudsak utvecklas
genom fortitning av befintliga omrdden, omvandling av centralt beligna omréiden,
exempelvis verksamhetsomriden samt genom utveckling av nya omraden i nira
anslutning till den befintliga staden.

Detaljplanen bedéms till stérsta del vara férenlig med Gversiktsplanens intentioner
och féreslagna markanvindning. Planomradet ligger i nirheten av Pappersbruket,
Osterplan och kvarteret Gasugnen som alla idr utpekade som utvecklingsomraden och

23 (50)



OREBRO KOMMUN 2026-06-16 Bom 255/2024

forvintas omvandlas till blandstad med bostdder och andra anvindningar. Omradet
dir Gasugnen moéter Osterplan ir dven utpekat som kommunal bebyggelsekirna vilket
innebir utveckling av ett stadsdelscentrum med ett stort inslag av arbetsplatser,
kommersiell och/eller offentlig service och métesplatser som betjanar mer dn den
egna stadsdelen. Nirheten till kommunal bebyggelsekirna och utvecklingsomraden
g0r att bostider med en hogre tithet pa Orlangen bedéms limplig och en bra
anpassning till liget invid Ormestagatan och Universitetsallén som bada ér storre gator
med relativt hog trafikintensitet.

Sjilva planomradet dr utpekat som Tithetsgrad lag vilket avser stadsbygd som har en
lag tithet, dven i framtiden. Dock efterstrivas en effektiv markanvindning och utifrin
planomrédets lige invid tva stérre gator och nirheten till omrdden som ér utpekade
tor stadsomvandling bedéms en hégre tithet motiverad. Ormestagatan norr om
planomrédet dr utpekad som en del av huvudnitet £6r cykel, kollektivtrafik, biltrafik
och vigtransporter. Universitetsallén ingér i huvudnitet f6r cykel, biltrafik och
vagtransportet.

I 6versiktsplanens kapitel om Staden beskrivs titortens utveckling. Dir framgar att
staden kan kompletteras med ny bebyggelse i befintliga miljder 51 att skapa en mer
sammanhallen stad vilket medf6r praktiska och sociala férdelar s som nyttjande av
befintlig infrastruktur, minskade barridrer och socioekonomisk blandning. Det finns
dven fordelar utifran héillbarhet sa som effektiv anvindning av resurser och minskat
bilberoende. Utvecklingen ska ske med hénsyn till platsen vilket kommunen bedémer
att det finns goda mojligheter att géra pa Orlangen.

Planomradet omfattas delvis av 6versvimningsrisk vid BHF (beriknat hogsta flode).
Oversvimningsrisken beskrivs mer under rubriken Hilsa och Risker lingre ner i
kapitlet. Risken bedéms kunna hanteras i planarbetet.
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Ny dversiktsplan
En ny 6versiktsplan beriknas antas av kommunfullmiktige i juni 2026.
Oversiktsplanen redovisar kommunens mark- och vattenanvindning 2050.

Planomradet omfattas av markanvindningen Mangfunktionell bebyggelse — pagdende
anvindning (Almby) vilket innebir att bostadsutveckling kan studeras inom utpekat
utbyggnadsomrade i stadsdelens norra del samt i nirliggande Almbyplan i norr.
Planomradet dr dessutom utpekat som utbyggnadsomride f6r bostidder vilket ger ett
starkt stod f6r bostadsutveckling.

Sédra delen av kvarteret Gasugnen sydvidst om planomradet ér utpekat for Lokala
centrumfunktioner.

Utdrag nr forslaget till ny dversiktsplan. Morkbeige filt visar lagret Mdangfunktionell bebyggelse — Pdgdende
anvindning, skrafferat filt visar uthygenadsomrade och den rida cirkeln visar lige for Lokala
centrumfunktioner.

Utvecklingsforsiag Pappersbruksomridet

Fo6r Pappersbruksomradet norr om Orlingen 3 och 6 finns ett s.k. utvecklingsforslag
framtaget som syftar till att konkretisera Gversiktsplanens ambitioner om att omvandla
omradet till blandstadsbebyggelse genom att visa pd en tinkbar struktur f6r
exempelvis gatunit, allminna platser och samhallsfunktioner. Utvecklingsforslaget
innefattar bland annat tankar om hur Ormestagatan kan utvecklas med nya passager
for ging- och cykeltrafik, samt tankar om hur en ny bebyggelse pa andra sidan
Ormestagatan skulle kunna utvecklas.
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Trafikstrategi

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

Exempel pa prioriterade insatsomriaden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin 4r att kommunen ska verka for;

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

e att nya bostadsomraden i Orebro titort ska planeras for ett framtida
bilinnehav som iér ldgre dn idag och dir parkering i huvudsak sker i
gemensamma anliggningar.

e att det finns trafiksdkra ging- och cykelvigar till alla f6rskolor och skolor och
viktiga besOkspunkter.

Planen bedéms kunna bidra till malen da planomradets centrala lige underlittar f6r
héllbara sitt att resa och minskat bilberoende.

Gronstrategi

Gronstrategin, antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13, innehaller mal, strategier och
riktlinjer for utveckling av gronstrukturen i Orebro stad och kommunens mindre
tatorter. Gronstrukturen bestir av manga olika typer av ytor: bostadsgéirdar, parker
och naturomraden, liksom gronytor lings vigar, grona tak med mera. Det hir grona
nitverket har manga ekologiska, kulturella och sociala funktioner som ér viktiga for att
skapa en héllbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem 6vergripande strategier som handlar om att sikerstilla en
god tillgang till parker och naturomriden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
grona kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invanarnas tillgang till
parker, naturomraden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invinare na en kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

En liten park finns precis 6ster om planomradet, stadsparken ligger ca 900 meter bort
och Oset och Rynningevikens naturreservat ca 1500 meter bort. Inom 800 meter finns
flera mindre stadsdelsparker. Detaljplanen bedéms dven kunna uppfylla malet om 20
kvm friyta per bostad.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun
Strategin f6r arkitektur och byggande, antagen av Programnimnd samhillsbyggnad
2018-05-31, beskriver utvecklingen i staden Orebro och i kommunens titorter, byar
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och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgér tillsammans med Orebro kommuns
gronstrategi och trafikprogram en konkretisering av 6versiktsplanen. Strategin
beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden kring frigor sisom skala,
strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska utvecklas i det framtida
Orebro.

Enligt strategin kan fértdtning med flerbostadshus i radhus- och villaomraden vara
mojlig, men maste gbras varsamt och med stor hinsyn till omradets karaktdr. Ny
bebyggelse fir inte dominera eller skada helhetsintrycket, och ska anpassas i skala,
héjd, volym, material och placering si att den harmonierar med smahusmiljon.
Flerbostadshus bor frimst placeras i utkanten av smahusomraden eller lings
strategiska strik, exempelvis nira kollektivtrafik, lokala centrum eller viktiga
kopplingar mellan stadsdelar. Inne i smahusomraden ska komplettering ske mycket
restriktivt. En blandning av hustyper och boendeformer kan bidra till social hallbarhet
och 6kad variation, nagot som méjliggdrs i omridet Almby i samband med planen.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) dterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna dr grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far overskridas, for att varken minniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gbrs matningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir métningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Matningarna och
den objektiva skattningen visar att milj6kvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
6verskrids i Orebro kommun.

Enligt SMHI:s modellering av luftkvalitet fran 2023 understiger halterna av NO,
PM10 och PM2,5 i omridet miljokvalitetsnormerna med god marginal.

Vatten

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

Miljokvalitetsnormen f6r Svartin dr god ekologisk status 2045. Den linga tidsfristen
beror i huvudsak pa tekniska skil att uppnd god status avseende hydrologisk regim i
vattendrag da férekomsten 4r paverkad av reglering vilket ocksa medfor lika lang
tidsfrist f6r kvalitetsfaktorn fisk samt konnektivitet i vattendrag.

Den ekologiska statusen for Svartan har klassificerats som otillfredsstéillande.
Bedémningen har frimst grundats pé kvalitetsfaktorn fisk samt paverkan fran
overgddning, hinder f6r fiskens vandring, kanalisering och reglering. I perioder dr
vattnet kraftigt grumlat. Den nedre delen av vattendraget passerar genom Orebro stad
och paverkas dirfér av dagvatten och olika typer av féroreningar.

Artsammansittningen hos pavixt-kiselalger visade pd mattlig status till f6ljd av
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néringspaverkan. Bottenfauna visar dock hog status. Statusen f6r ndringsimnen som
beror pd koncentrationen av niringsimnet fosfor i vattnet, bedéms som mattlig.

I fysikalisk-kemiska kvalitetsfaktorer ingar sirskilt férorenande dmnen som en
parameter vilken bedémits till méttlig status. Bedomning utgér fran en sammanvigning
dir ”’simst-styr”-principen giller. Arsenik, koppar och zink har bedémts uppné god
status medan ammoniak ir klassat till méttlig. Ovriga sirskilt férorenande imnen har
ej statusklassificerats (VISS, 2026).

Svartin uppnadr ej god kemisk ytvattenstatus till £6ljd av bromerad difenyleter (PBDE)
och kvicksilver (Hg), dessa parametrar 6verskrids 1 samtliga vattenférekomster i
Sverige och har undantag med mindre stringa krav till f6ljd av att det dr tekniskt
omdjligt att uppna god status. Parametern bly och blyféroreningar har klassats till god
status och &vriga parametrar dr ¢j klassad (VISS, 2020).

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6éver 100 000
invinare skyldiga att kartligea bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pi minniskors hilsa. Fér Orebro
kommun finns en bullerkartliggning fran 4r 2022. En bullerutredning har tagits fram
under planarbetet och beskrivs mer under Hilsa och sikerhet nedan och kapitlet
Konsekvenser.

Miljo

Dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten. Det finns ett
dagvattenledningsnit som transporterar regnvatten frin fastigheten till
Bygirdesbicken och vidare till Svartan.

Férorenad mark

Planomréidet har undersokts vid olika tillfillen. En 6versiktlig miljGteknisk
markundersékning gjordes 2025 och reviderades 20206, se bilaga (Structor).
Provtagningens syfte var att Gversiktligt ta reda pd om mark och grundvatten har
fororenats av den tidigare verksamheten pa platsen. Vidare har en férenklad
riskbedémning utifran risker f6r manniskors hilsa kopplat till eventuell f6rorening
samt planerad markanvindning (KM). Syftet var dven att bedéma atgirdsbehov, ge en
kostnadsberikning, férslag pa klassning och eventuella dtgirder.

Enligt undersékningen har inga féroreningar med halter dverskridande KM pétriffats
pa Otlangen 6.

Orlingen 3

I en provpunkt 25SM8 pitriffades i férhéjda halter av PAH-H (2,9 mg/kg) 6ver
riktvirdet f6r KM (1,0 mg/kg), i djupniva 0-0,3. I djupnivan 0,3-0,5 ir halterna under
KM. Féroreningen ir inte avgrinsad i sidled.

Analyserade halter av PAH-H i jord beddms, utifrdn nu erhélla resultat och utférd
riskbedémning, kunna innebira en risk f6r minniskors hilsa via intag av vixter.
Halterna skulle dven kunna innebdra en risk f6r markmiljén. Dock har f6rhéjda halter
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av PAH-H enbart pdtriffats i en provpunkt inom fastigheterna.

I provpunkt 258M9 (0,3-0,6) och 258M10 (0,2-0,3) pétriffades halter av metaller &ver
KM och MKM. I 25SM10 patriffades rodfyr vilket ger en indikation pd att det
troligtvis férekommer rédfyr i 258M9, detta pa grund av de liknande analysresultat
som f6r 258M10. Pitriffade halter fran prov pa rédfyrsmassor har ej beaktats i
riskbedémningen utan bedéms som ett avfall, vilket kriver atgird i samband med
exploatering. Féroreningen ér inte avgrinsad i sidled.

I ett grundvattenprov har det patriffats nagot f6rhdjda halter av PAH-H och alifater
C16-C35, relativt dricksvattenkraven. Da vattnet inte kommer nyttjas for dricksvatten
innebir dessa halter inga hilsorisker.

Det har tidigare patriffats PFAS i flera grundvattenprov samt i ett jordprov i samband
med Tyréns undersdkning ar 2022. Uppmiitta halter av PFAS i jord bedéms ej utgora
betydande hilsorisk. Halter av PFAS 1 grundvattnet bedéms ej vara f6rknippade med
hilsorisker da det inte sker nigon exponering fér férorenat grundvatten som
dricksvatten.

Vidare beddmning har gjorts under kapitlet Konsekvenser.

Undersokningsomradet och markerade provpunkter.

30 (50)



OREBRO KOMMUN 2026-06-16 Bom 255/2024

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller
Planomradet dr utsatt f6r vigtrafikbuller. Ca 120 meter nordost om planomradet
ligger pappersforidlingsindustrin Mondi som orsakar buller fran takfliktar och
lastbilstransporter. Verksamheten har ett miljotillstind. Enligt tillstandet far
verksamheten inte ge upphov till hégre ekvivalent ljudniva utomhus vid bostider dn
foljande:

- 55 dBA dagtid, vardagar 07:00-18:00

- 45 dBA nattetid alla dagar 22:00-07:00

- 50 dBA 6vrig tid

- Momentana ljud nattetid (kl 22-07) fir ej 6verskrida 55 dBA.

En bullerutredning som redovisar paverkan fran vigtrafik och industribuller har
gjorts. Bedémning och resonemang férs vidare i kapitlet Konsekvenser.

’.,/ B =

Planoritgde - ' -

% ;
N ,
N

£ : A
Planomradet och Mondi

Risk for 6versvamning

Planomradet dr delvis utsatt for 6versvimningsrisk vid BHF (beriknat hgsta flode)
och vid skyfall (100-drsregn). En riskbedémning har gjorts och beskrivs under kapitlet
Konsekvenser.
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Utbredning av BHF med djupdata i meter ovan mark, nedre vanstra hornet. Planomradet markerat med svart
linje.
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Utbredning av stiende vatten vid 100-drsregn. Planomradet markerat med rid linje.
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Risk for ras och skred
Planomridet omfattas inte av nidgon ras- eller skredrisk.

Risk for olyckor

Hetvattenanliggning

Ca 180 meter nordvist om planomréidet finns en reservanligening for
fjarrvirmeproduktion. Nirheten till anlidggningen kan innebira risker f6r planerade
bostider i form av brand, explosioner och luftféroreningar.

Boverkets riktlinje bittre plats for arbete anger ett generellt skyddsavstand pa 200
meter mellan férbrinningsanldggningar av den aktuella storleken och bostider. Den
dominerande storningsfaktorn dr enligt riktlinjen utslapp till luft i form av stoft,
svaveldioxid, kvivedioxider samt bullet.

En utredning av riskerna gjordes i samband med detaljplaneringen av Gasklockan 2
m.fl., vid Osterplan vister om hetvattenanliggningen, 2014. Utredningen bedémde
risker f6r omgivningen utifrin foljande delar av anliggningen:

e Hetvattenpanna: Skulle en brand bryta ut 1 hetvattenpannan dr risken liten att
den sprider sig till nagon oljecistern med tanke pa avstindet, oljans hoga
flampunkt och att riddningstjdnsten sannolikt kan kyla cisternen. Risken for
explosion bedéms vara mycket ldg.

o Oljecisterner: Tvi oljecisterner finns pa hetvattenanliggningen, en med
eldningsolja 5 (EO5) och en med eldningsolja 1 (EO1). Eldningsolja 1 har
ligre energiinnehall in Gvriga eldningsoljor, en lig flampunkt pd ca 60 © C, en
hég sjilvantindningstemperatur > 200 °C och har den minst brandfarliga
klassningen. EO5 har ett hégre energiinnehall 4n 6vriga eldningsoljor, en
ligsta flyttemperatur pa max 42 °C och en typisk flampunkt som ér storre dn
100 °C. Den klassas dirfor ¢f som en brandfatlig vitska. En brand med EO1-
olja kan spridas till hetvattencentralen men effekterna pa bostadsomréidet
(Osterplan) 75 meter bort kommer att vara begrinsade. I ett virsta scenario
kan dven cisternen med EO5 antindas. Det dr dock osannolikt att detta
kommer intrdffa med tanke pa avstindet till cisternen, den héga flampunkten
pa EO5 och att riddningstjansten sannolikt kan kyla cisternen om det blir
nédvindigt. Att en bra i cisternen med EO5-olja skulle spridas till det
nirliggande bostadsomradet dr mycket osannolik. Ett oljelickage bedéms inte
kunna spridas sérskilt langt fran anlaggningen.

o Transport: Risken f6r paverkan pa nirliggande bostider vid olyckor rérande
transporter till och fran anlidggningen bedoms som lag.

Da planomradet ligger pa ett storre avstand till anldggningen jaimfért med bebyggelsen
vid Osterplan som riskbedémningen ovan gjordes for, bedéms identifierade risker
som dnnu mindre f6r Orlangen 3 och 6. Enligt utredningen bedémdes det inte heller
nédvindigt att uppritthilla ett avstind pd 200 meter mellan bostidder och
anliggningen. Enligt en ny utredning gjord under ett pigiende planarbete fér Oresjén
13 har inga férandringar skett pa hetvattenanldggningen sedan 2014. Dirmed giller
riskbedémningen fortfarande.
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Utsldpp av partiklar da anldggningen ér i drift sker via skorstenen 61 meter upp och
bed6ms inte paverka Orlangen dér planerade bostdder dr mycket ligre. D4
anldggningen anvinds som reserv dr den endast i drift vid ndgra fa tillfillen per ar
vilket minskar risken f6r olyckor och dilig luft.

Bensinstation

Ca 120 meter fran planomradet ligger en drivmedelstation. Enligt Linsstyrelsen
Stockholms riktlinjer Riskhdnsyn vid ny bebyggelse intill vigar och jarnvégar med transporter av
farligt gods samt bensinstationer bér bostadsbebyggelse halla ett avstind av minst 100
meter till bensinstation. Darmed bedéms nirheten till planomradet inte utgéra nagon
risk.

Detaljplanen f6r bensinstationen medger bensinstation sa nira som 60-70 meter frin
planomradet. Det finns dock inga kinda planer pa att flytta eller utéka bensinstationen
nirmre planomradet och skulle sd ske behéver placeringen av nya pumpar ta hinsyn
till bostader i nirheten.

Ovriga risker
Norddst om planomradet ligger Mondi, en industri som bedriver pappersforadling.
Verksamheten ger upphov till oldgenheter i form av industribuller och ozonutslipp.

Enligt bullerutredningen bedéms inte buller fran verksamheten paverka planomradet.
Bullerkillorna dr framst fliktar pd taket och lastbilstransporter till och fran
verksamheten. Fliktarna ir placerade minst 160 meter frin planomridet och bedoms
inte paverka planerade bostider, baserat pa slutsatser fran tidigare planarbeten i
nirheten av verksamheten. Infart till verksamheten sker frimst pa den Ostra sidan, ca
350 meter frin planomridet. Dirmed bedéms inte heller lastbilstransporterna paverka
planomradet.

Verksamheten har ett miljétillstind fran 2005 som bland annat innehéller villkoret att
verksamheten ska vidta atgirder for att begrinsa luktoligenheter ifall sidana uppstar i
samrad med tillsynsmyndigheten. I samband med att verksamheten ansékte om
miljStillstind gjordes en utredning om riskerna med ozonutslippen. Davarande
Miljiénimnden vid Orebro kommun bedémde att utslippen ir sipass sma att det inte
finns nigon risk att nagon miljkvalitetsnorm Gverskrids. Vid den tiden (2005) fanns
redan bostider pi ett kortare avstind till verksamheten 4n vad som nu planeras pi
Orlangen. Planomradet ligger inte heller i den férhirskande vindriktningen fran
industrin. Darmed beddms inte eventuell lukt paverka planomradet i sidan omfattning
att det ror sig om en betydande oldgenhet.

Marken pé andra sidan Ormestagatan ar planlagd f6r bland annat industri. Det finns
dock inte i dagsldget ndgra verksamheter pa platsen som dr stérande eller medfor risk
for omgivningen.

Geotekniska forhallanden

Enligt jordartskarta bestér jordens 6vre jordskikt inom planomridet av postglacial
lera. Jorddjup till berg uppskattas till mellan 10-20 meter. Geoteknisk undersékning
inom planomradet 4r inte utfort f6r detaljplaneomridet, men det kan férutsittas att de
grundlidggningstekniska foérutsdttningarna dr normala och inte ligger hinder f6r
planens genomférande. For planerad utformning av planomradet ér risken f6r
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sdttningar mycket lig. Inga uppenbara risker fOr stabilitetsproblem kan identifieras.

Hydrologiska férhdallanden

Recipient for dagvatten frin planomradet dr Svartin. Planomradet ligger inte i
nirheten av nagot vattenskyddsomrade.

Kulturmiljo

Kulturmiljéinventeringen

Planomrédet dr inom ett virdefullt bebyggelseomride enligt PBL 8 kap. 17§. Almby
rymmer flera historiskt virdefulla miljer. Aven omraden som forindrats kraftigt kan
forttarande bdra spar av dldre tiders planeringsideal och gestaltning. Tydliga exempel
ir egnahemsrorelsens tidiga bostadsbyggande men ocksa funktionalistiska byggnader
lings Hjdlmarvigen. I stadsdelen finns ocksa sirskilt virdefulla bebyggelsemiljéer som
Almby kyrkomilj6, den dldre och yngre delen av Almby skola, flerbostadshusen frin
1950-talet lings Kyrkvirdsvigen, radhusomraden frin 1960-talet samt kataloghus frin
samma period, vilka tillsammans utgdr tydliga tidslager 1 omradets utveckling.

Bebyggelsen i Almby har vuxit fram successivt sedan tidigt 1900-tal och rymmer bade
tidstypiska travillor fran 1910-30-talen och folkhemmets villor och radhus frin 1950—
60-talen. Lings Hjdlmarvigen och Kyrkvirdsvigen finns flerbostadshus fran 1950-
talet, och under senare ar har 4dven enstaka villor tillkommit pa tidigare obebyggda
tomter. Arkitekturen i Almby dr idag varierad till f6ljd av moderniseringar, men
omrddets ursprungliga struktur med regelbundna kvarter, raka gator och tidstypiska
tradgardar dr fortfarande tydlig. Médnga hus har férindrats i mindre omfattning, medan
storre om- och tillbyggnader samt byte av material ibland har férvanskat den
ursprungliga karaktiren. De byggnader som pekats ut som karaktirsbyggnader dr dock
sdrskilt vilbevarade och bidrar 1 h6g grad till gatubildens helhetsintryck.
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Exempel pa bebyggelse i Alnby.

De siirskilt virdefulla miljéerna i Almby omfattar bland annat de tva skolomridena,
vilka representerar sina respektive tiders skolarkitektur, samt 1960-talets
radhusomraden med trafikseparerade strukturer och tidstypiska smahus.
Flerbostadshusen lings Kyrkvirdsvigen ér vilbevarade exempel pa
folkhemsbyggandet med enhetliga fasader och balkonger, medan radhusen vid
Strombergsgatan representerar efterkrigstidens funktionella och effektiva
bostadsproduktion. Tillsammans bidrar dessa miljéer till ett tydligt och virdefullt
historiskt lager 1 Almbys stadsbild.

Strombergsgatans radhus

Planomréidet angrinsar i sydost till Strombergsgatans radhus. Dessa radhus tillkom
under rekorddren under 1950- och 1960-talet och visar tydligt sin samtids
stadsplansideal med smd, vilplanerade villabostider som skulle ricka till alla, och
omradet bildar en tydlig arsring i sin ndrmilj6. Flertalet av radhusen har fatt forindrat
exteridr under senare tid och manga olika fasadmaterial och fénstertyper gér att skdnja
idag. Firgsittningen och byggnadernas volym och placering haller dock samman
radhusomrédet fortfarande till stor del. Sarskilt viktigt f6r dessa byggnader ir just
deras ursprungliga rektanguldra planform och volym med 1%2 vining och eventuellt en
takkupa i det ena takfallet. Takmaterialet med réda tegelpannor och fasadens
firgsittning med bruna gavelspetsar i trd och vita huskroppar i puts. Garagens
placering bor vara mellan radhusen, da det dr dessa som sammanbinder dem.

Omrédet ir representativt for efterkrigstidens funktionella och effektiva
bostadsbyggande och besitter bade ett samhillshistoriskt och arkitekturhistoriskt
virde. Och till trots en del moderniseringar pa enskilda villor finns dér ocksd ett stort
samlat miljéskapande virde f6r Almbys och Nisbys villaomrade.
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Fysisk miljo

Bebyggelse

Planomradet ir bebyget med verksamhets- och kontorslokaler sedan mitten av 1900-
talet. Planomradet omgirdas delvis av ett smahusomrade med hus som mestadels
uppfoérdes under férsta halvan av 1900-talet.

Gestaltning
Byggnadernas gestaltning ir enkel och typisk f6r verksamhetslokaler fran mitten av
1900-talet.

Mark och vegetation

Marken ir till stérsta del hardgjord men det finns dven gronytor med spontan
vixtlighet och en del stérre trid. En tridinventering har gjorts. Inga biotoper eller
sarskilt skyddsvirda trdd har identifierats inom planomridet. Daremot har flertalet
storre trid i bra skick identifierats, frimst bjorkar, tallar och frukttrad i planomradets
Ostra delar. Se vidare tridinventeringen.
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Utdrag fran tridinventeringen med samtliga identifierade trad i planomridets
dstra och sidra del.

-

Friytor
Planomridet anvinds idag f6r industri och kontor och nyttjar inga friytor.

Lek och rekreation
Planomradet anvinds idag f6r industri och kontor och nyttjar inga friytor for lek.

Sociala faktorer

Barnkonventionen

Planomradet omgirdas av bostider i form av villor och radhus. Bostadsomradet ar
gammalt men det finns dven nyare hus vilket medfdr en viss blandning av minniskor i
olika aldrar och skeden i livet. Omradet dr dven relativt centralt belidget med ging- och
cykelavstand till centrum. Flera lekplatser och parker finns i omradet. Friytan och
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begrinsningen av trafik inom omradet dr gjord utifrdn barns férutsittningar f6r
utevistelse.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomrédet dr inom kommunalt verksamhetsomride {6t vatten och avlopp.

Varme
Fastigheterna dr anslutna till fjarrvirme.

El
Fastigheterna har elf6rsorjning.

Elekironisk kommunikation
Planomradet ar anslutet till fibernitet.

Service

Matbutik och annan service finns ca 260 meter fran planomradet.

Trafik

Gator och trafik

En gc-vig gar genom en del av planomradet norddstra del. Infart till omradet dr fran
Ormestagatan i den norddstra delen av planomradet. En interngata I6per frin infarten
till Rénnvigen men ir inte 6ppen for genomfartstrafik. Planomradet omfattar dven en
del av marken invid Ormestagatan.

Kollektivirafik

En busslinje gar pa Ormestagatan precis norr om planomradet.

Parkering och angoéring
Markparkering finns i dagsliget inom planomradet i anslutning till den befintliga
lagerverksamheten.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Pa fastigheterna Orlangen 6 och Orlingen 3 ska ett nytt bostadsomrade skapas med
bade flerfamiljshus och radhus. Méjlighet till centrumverksamhet sdsom t ex handel
behills medan mdijligheten till industriverksamhet férsvinner.

Bostidderna nés fran Ormestagatan i norr, frin kvartersgata genom omradet samt frin
Almgatan i séder. Fastigheten Orlangen 3 kan komma att styckas i tva eller flera
bostadsfastigheter beroende pa upplatelseformen pé planerade rad-/kedjehus.
Parkering f6r flerbostadshusen pa Orlingen 3 och 6 skapas frimst genom garage
under mark pa Orlingen 6. Parkering for rad-/kedjehusen sker invid respektive hus
alternativt i samlad parkeringslésning,.

Kvartersgatan genom omradet, beldgen pa fastigheten Orldngen S:1, ska finnas kvar
men med ett delvis nytt ldge vilket innebdr markéverforing till Otliangen 6 och frian
Orlangen 3. Gatan ger mdijlighet att nd ny bostadsbebyggelse men ocksi en méjlighet
att na malpunkter i vister utan att behdva ta sig runt det nya bostadsomradet.

Infart till omradet sker idag fran Ormestagatan i nordvistra delen av Orldngen 6.
Infarten omfattas av en gemensamhetsanliggning, Orlingen GA:1, vari Orlingen 3,
Orlangen 6 och grannfastigheten Frovittern 3 har del. Infarten och
gemensamhetsanliggningen behills men Orlingen GA:1 omprovas dir
anliggningsomradet justeras i 6ster och foreslas utdkas for att ocksd omfatta
kvartersgatan genom nya bostadsomradet. I och med detta bér ocksa andelstalen ses
ovet.

Den del av gang- och cykelvig som finns i Ostra delen av omridet, beligen pa
Orlangen S:1 och Orlingen 3, planliggs nu som allman plats och regleras till
kommunens intilliggande gatufastighet Almby 11:304. Det innebir att de servitut for
gang- och cykelvig som finns idag, servitut 1880-529.1 och servitut 1880-529.2, inte
lingre fyller ndgon funktion och upphdvs darfor.

Pa bade Orliangen 3 och Orlangen 6 finns befintliga byggnader som behover rivas f6r
att ge plats 4t ny bebyggelse.

Natur

Mark och vegetation

Hiardgorandegraden bedéms minska da planomradet omvandlas till bostadsomrade.
Fyra storre trad i bra skick skyddas genom bestimmelse pé plankartan. I Gvrigt ges
goda forutsittningar fr nya trid framférallt i mittersta och sédra omradet.

Landskapsbild

Stads- och landskapsbilden bedéms paverkas positivt da ett industriomrade
omvandlas till bostadsomride med en stadsmissig karaktir mot Ormestagatan och
Universitetsallén. Strukturen dr anpassad fOr att bidra till ett gaturum mot de storre
gatorna och en mer uppluckrad struktur lingre séderut i planomridet som en
anpassning till smahusomradet och med plats fér gronska.
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Miljé
Miljobedémning
Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen bedémer att detaljplanens genomférande inte

kan antas medféra sidan betydande miljopéaverkan som asyftas i PBL (2010) 4 kap 34§
eller MB 6 kap 11§ att en milj6-bedémning behéver goras.

Beddmningen grundas p4 att planomridet redan 4r bebyggt sedan lang tid tillbaka och
till stora delar hardgjort. Marken ér i dagsliget planlagd f6r industridndamal.
Bedémningen grundas dven 1 att genomférandet av planen skulle innebira flera
positiva konsekvenser ddribland att marken saneras frin féroreningar, att ett
industriomride omvandlas till bostadsomrade som passar bittre in i omgivningen och
att marken sannolikt blir mindre hirdgjord vilket medfor fordelar f6r
dagvattenhantering.

Dagvatten

Planens genomférande kommer att f6rbiéttra avrinningssituationen bade vad giller
féroreningsbelastning och storlek pé fléden, eftersom genomférande av planen
innebdr att hardgjorda ytor ersitts med en hog andel grona och tréga ytor.

Utgaende dagvattenflode frin den exploaterade fastigheten ska inte vara storre dn
utflédet skulle vara fran en oexploaterad mark. Dimensionerande dterkomsttid dr 5 ar
enligt Svenskt Vattens publikation P110 sidan 42 (T4t bostadsbebyggelse) och
dimensionerande varaktighet sitts till 10 minuter. Utgdende dagvattentléde upp till
dimensionerade nederbérdstillfille sitts, med stéd av Svenskt Vattens publikation
P110 sidan 70 om naturmarksavrinning, till flédet 25 1/s, ha. Tilliten maximal
avbordning blir da totalt citka 38 1/s (25 1/s,ha och 1,53 ha). Vid berikningar liggs
klimatfaktor till med 1,25.

Behov av fordrojningsvolym

Dimensionerande nederbérd ir, £f6r planomradet, ett regn med 5 ars aterkomsttid och
10 minuters varaktighet. Med klimatfaktor 1,25 motsvarar det regnintensiteten 226
1/s,ha eller 13,6 mm regn vilket ger regnvolymen 76 m3 (5 610 m2 x 13,6 mm / 1000
= 76 m3). Erforderlig utjimningsvolym beriknas till 76 m® minus den volym som
avrinner under regnets varaktighet 10 minuter, alltsd 38 1/s x 10 min x 60 s /1000 =
23 m®. Erforderlig utjimningsvolym dr siledes 76 m* — 23 m?* = 53 m>.

Partikuldrt bundna féroreningar kommer att i f6rsta hand att sedimentera i
fordréjningsatgirder 6versilning grisytor, halrumsmagasin) och darefter i
regleringsbrunn med férdjupad botten som slamficka dir sediment kan omhindertas.

Férorenad mark

D4 halter 6ver KM har patriffats bedoms det enligt Naturvardsverkets generella
riktvirdesmodell preliminirt att riskreducerande atgirder i mark behéver utféras. Det
bed6éms som motiverat att forst avgrinsa féroreningen i sidled for att direfter enbart
genomféra avhjilpandeatgirder inom de avgrinsande ytorna.

Uppmiitta halter av PAH-H 6verskridande KM samt rédfyr med halter av arsenik och
vanadin éver KM och MKM 1 jord bedéms, utifran erhalla resultat och utférd risk-
bedémning, kunna innebira en f6rhojd risk f6r méinniskors hilsa. Utifran upprittad
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riskbedémning bedéms det finnas ett atgirdsbehov inom grisytan vid provpunkt
25SM8 samt i grus-ytan dér rodfyr har pdvisats. Féroreningarna anses vara avgrinsade
i djupled men inte detaljavgrinsade i plan. Den férenklade riskbedémningen visar pa
att det dr bade tekniskt och ekonomiskt mojligt att atgirda pavisade féroreningar.

omrade for PAH-H halt markerad med gnlt.

Inga hinder f6r en fullstindig avhjilpandeatgird har identifierats inom ramen for detta
uppdrag. Risken for att behéva limna restféroreningar 6verskridande KM i mark
bedéms dirmed som liten. Jord fran aktuellt omrade med patriffad rédfyr samt
f6rh6jd halt av PAH-H relativt KM, kommer kriva separat omhindertagande och
eventuellt krdva ytterligare analyser beroende pa mottagningskrav.

I samband med byggnation rekommenderas att klassning av massor genomférs med
storre samlingsprov pa eventuella 6verskottsmassor. Beroende pa utformningen av
bostadsomradet samt var schaktning kommer utféras rekommenderas att den grusade
ytan, grisytor samt asfaltsytor klassas separat for att f4 en mera representativ klassning
av massorna. Det har inte varit méjligt att underséka marken under befintlig
bebyggelse. Pitriffas féroreningar vid genomférandet som kan medfdra risk f6r
minniskors hilsa ska dessa avhjilpas.

Utifrédn tidigare erhallna analysresultat i jord och grundvatten avseende PFAS, bedéms
killan till patraffad PEAS-férorening i grundvatten hirréra frin en killa utanfor
planomradet. Tidigare verksamhet inom planomradet bedéms inte ha medfért
foreliggande féroreningssituation avseende PFAS. Uppmitta halter av PFAS i jord
och grundvatten bedéms ej vara férknippade med hilsorisker dd det inte sker nigon
exponering for férorenat grundvatten som dricksvatten. Killan till PFAS i
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grundvatten foreslas dirfor ej utredas vidare inom ramen f6r planprocessen.

I 6vriga delar av det undersokta planomradet bedoms féroreningssituationen vara ldg
och bedéms inte medfora oacceptabla risker f6r mianniskors hilsa som kan utgéra
hinder f6r detaljplanen.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormerna for luft bedéms inte paverkas da detaljplanen inte medger
nigon markanvindning som péverkar luftkvaliteten negativt och inte heller medf6r
ndgon betydande trafik6kning.

Vatten

Sammantaget visar berdkningarna fran dagvattenutredningen att halten av
féroreningar fran detaljplaneomradet efter féreslagen dagvattenrening dr mycket liten i
torhallande till recipientens fléde, dven vid ett konservativt scenario med
medelldgvattenforing i Svartan. De beriknade tillskotten underskrider tillimpliga
bedémningsgrunder och grinsvirden med god marginal. Fér fosfor medfér tillskottet
ingen forindring av ekologisk kvalitetskvot eller statusklassning.

Bedémningen dr konservativ eftersom berikningarna utgar fran direkt paverkan pa
Svartan utan att tillgodorikna eventuell ytterligare f6rdrojning, sedimentation eller
utjdmning i ledningssystem, Bygirdesbicken eller andra delar av rinnvigen. Vidare har
totalhalter anvints vid jimforelse f6r dmnen dér beddmningsgrunder avser upplést
halt samt att berdknad biotillginglig halt utgitt fran totalthalter, vilket sannolikt
Overskattar faktisk paverkan.

Mot denna bakgrund bedéms planerad exploatering inte medféra ndgon férsimring
av ekologisk eller kemisk status i vattenférekomsten och inte heller dventyra
moijligheten att uppna eller bibehélla gillande miljokvalitetsnormer.

Buller

Miljokvalitetsnormerna f6r buller bedéms inte paverkas da planforslaget inte medger
nigon anvindning som kan ge upphov till buller eller medfér ndgon betydande
trafik6kning.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Planomrédet dr utsatt f6r vigtrafikbuller frin Ormestagatan och Universitetsallén,
norr och vister om planomradet. Bullerutredningen redovisar ett scenario utifrin
trafikprognosen f6r 2040. Enligt utredningen klaras samtliga riktvirden vid fasad
enligt trafikbullerférordningen med undantag f6r en del av byggritten som ir placerad
nirmre Ormestagatan dn 6vriga. Planforslaget reglerar dock placeringen av byggnader
till minst 3 meter frin fastighetsgrins mot Ormestagatan vilket innebdr att inga
byggnader kan uppfdras pd ett nirmre avstind till gatan 4n sa. Enligt
bullerutredningen klaras riktvirdet 60 dBA vid samtliga fasader pa minst 3 meters
avstand fran fastighetsgrins. Riktvirden for uteplats, 50 dBA ekvivalent niva och 70
dBA maximal niva, bedéms klaras pa innergirden pé det norra kvarteret och i resten
av planomradet.
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Maximal ljudniva 1,5 meter ovan mark med redovisning av Judniva vid fasad for samtliga vaningsplan mot
Ormestagatan och Universitetsallén. Blatt filt representerar ljudnivder under 65 dBA.
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Industribuller

Boverket har gett ut en vigledning angiende industribuller vid planliggning av
bostider. Vigledningen “Industri- och annat verksamhetsbuller vid planligening och
bygglovsprovnings av bostider — en vigledning” rapport 2015:21 innehaller bl a
riktvirden utomhus. Nedan anges de riktvirden som bor gilla vid planliggning och
bygglovsprovning av bostadsbebyggelse i omrdden som paverkas av industri- och
annat verksamhetsbuller.

Tabell 1. Hogsta ljudniva fran industri/annan verksamhet. Friféltsvarde utomhus
vid bostadsfasad.

Leq dag Leqg kvall Leq natt
(06-18) (18-22) (22-06)

Lordagar, sdndagar
och helgdagar
Loq dag + kvall (06-22)

Zon A* 50 dBA 45 dBA 45 dBA
Bostadsbyggnader bér

kunna accepteras upp till

angivna nivaer.

Zon B 60 dBA 55 dBA 50 dBA
Bostadsbyggnader bér

kunna accepteras forut-

satt att tillgang till ljud-

démpad sida finns och att

byggnaderna bulleran-

passas.

Zon C Bostadsbyggnader >60 dBA >55 dBA >50 dBA
bér inte accepteras.

*For buller fran varmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande yttre installat-
ioner galler vardena enligt tabell 2.

Boverkets vigledning innebir att bostider i férsta hand inte bor placeras sa att
genomsnittlig ljudniva pd 50 dBA dagtid samt 45 dBA kvillstid och natt &verskrids vid
bostadsfasaden. Om bostiderna har tillging till ljudddmpad sida giller istillet
riktvirdet 60 dBA dagtid, 55 dBA kvillstid och 50 dBA nattetid vid den bullriga sidan.
Riktvirdet 60 dBA bor inte Sverskridas vid bostadsfasad dverhuvudtaget.

Som underlag till bedémning av Mondi Orebros verksamhets har DMTK Akustiks
rapport ”Bullerutredning infér detaljplan - Pappersbruket 8, Rapport: D24-U032-R01,
2025-06-04" anvints. Rapporten redovisar beriknade ljudnivaer fran industrins
verksamhet och att de externa ljudnivierna domineras av ljud fran transporter och
fasta ljudkillor pa industritaken. Vid Pappersbruket 8 visar rapporten att ljudnivan helt
domineras av ljud frin passerande transporter pa Pappersbruksallén och att de fasta
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ljudkillorna pé tak dr férsumbara i férhéllande till transporterna.

Avstandet frin de fasta ljudkillorna pa tak till bostdderna vid Pappersbruket 8 dr
samma avstind som avstandet till de nirmaste bostiderna inom Orlangen 3 m fl.
Saledes boér ljudnivan frin de fasta ljudkillorna inom Mondis verksamhet vara liga
inom Orlangen 3 m fl och ldgre 4n de ekvivalenta ljudnivierna f6r Zon A i Boverkets
vigledning 2015:21.

Det finns dven befintliga bostidder som ligger ndrmare Mondis industribyggnader i
bide séder och vister dn detaljplanens planerade bostider. Man kan siledes dra
slutsatsen att om ljudnivaerna frin Mondis verksamhet skulle vara hogre dn
verksamhetens milj6tillstind samt de riktvirden som anges inom Boverkets
vigledning 2015:21 bedéms verksamhetens gillande bullervillkor redan idag
6verskridas vid befintliga bostider.

Transporter inom Mondis verksamhetsomrade ska behandlas som verksamhetsbuller.
Verksamheten har en utfart mot Ormestavigen som ligger drygt 80 meter frin
nirmsta planerade bostider. Pi detta avstind ér transporternas ljudniva vid de
planerade bostiderna med god marginal under bade verksamhetens bullervillkor samt
de riktvirden som anges inom Boverkets vigledning 2015:21.

Ljudnivéerna fran den nirliggande industriverksamheten bedéms saledes uppfylla
béade verksamhetens tillstind samt ljudnivaer enligt Zon A i Boverkets vigledning
2015:21.

Oversvémning

Vid 100-arsregn bedéms frimst norddstra delen av planomradet paverkas av stiende
vatten. Nivan dr beriknad till +24,9 men den hégsta férutsebara vattenytan i
anslutning till planomradet vid skyfall 4r ca +25,1 vilket ska vara utgingspunkt f6r
héjdsittning av byggnad. Resterande del av marken som star under vatten ér
kvartersgata, GC-vig och obebyggd mark som bedéms kunna std under vatten utan
att riskera minniskors hilsa eller skador pd egendom.

Delar av byggritten i det véstra liget och utmed Ormestagan bedéms ocksa péverkas,
om 4n i mindre omfattning. Dessa lagpunkter beriknas byggas bort dd marken fylls
upp f6r bostider och f6r att marken ska luta mot gatan.
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Dammngsmvé vid skyfall

. 25,1
. ca+

100-drsregn. Frin dagmﬂeﬂutredmﬂgen

BHF

Vid beridknad hégsta fléde bedéms stiende vatten paverka planforslaget i en mindre
omfattning, frimst i de norddstra och nordvistra delarna. Eftersom sédra delen och
Almgatan inte star under vatten kan planomradet evakueras via denna vig. Vad giller
bebyggelse star marken enligt karteringen nedan under 0,5 meter som mest
(morkblatt). Dessa lagpunkter beriknas dock byggas bort enligt samma resonemang
som f6r skyfall med 100-drsregn. Bebyggelsen bedoms ddremot kunna utsittas f6r 0,2
meters djup utan att ta skada och utan risk f6r manniskors hilsa och sikerhet. Detta
da riddningstjinstens fordon bedéms kunna framféras i 0,2 meters djup. Interngatan
pé prickmark bedéms kunna dversvimmas med stiende vatten pé stérre djup dn 0,2
meter i det nordSstra hérnet eftersom samtliga planerade bostider kommer vara
atkomliga via Almgatan.
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Oversiktlig illustration av det storre Gversvamningsomradet vid BHE. Planomridet markerat med svart linge.
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Sociala faktorer

Sociala faktorer bedéms paverkas positivt da bostider tillkommer i ett omrade som
tidigare varit lager. Nya bostider innebér mer liv och rérelse i omradet och méten
mellan ménniskor 1 lek- och rekreationsmiljéer. De blandade bostadstyperna bidrar
ocksi till méjligheterna att vilja andra boendeformer 4n villor och radhus som Almby
1 6vrigt domineras av.

Trafik

Trafiken runtomkring planomradet bedéms inte paverkas i nigon betydande mening
eftersom Ormestagatan redan i dagsliget har en hog ADT (4rsdygnstrafik). Trafiken
pa Almgatan 6kar da nya smahus tillkommer men dven denna 6kning dr marginell
jamfort med dagens trafik pa gatan. Den nya interngatan inom planomradet kommer
endast anvindas av boende inom planomrddet dd den inte avses anvindas f6r
genomfartstrafik till R6nnvigen. Dock avses avfallstransport kunna nyttja kopplingen
mellan Rénnvigen och den nya interngatan.
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Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Jonas Bickstrom och
exploateringsingenjér Asa-Hanna Halén. Medverkat har dven trafikplanerare Oscar
Lewin och Hanna Malm samt Magnus Karlsson och Emma Stenmark fran Teknik-
och serviceforvaltningen.

Hanna Bickgren Jonas Bickstrom
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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