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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan regleras av Plan- och bygglagen (PBL) och omfattar oftast ett storre
kvarter eller ndgra fastigheter. Detaljplanen ir ett juridiskt bindande dokument som
syftar till att 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 héga
byggnaderna far vara och hur mycket av fastigheten som far bebyggas.

Processen fOr att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardf6rfarande, begrinsat férfarande eller utdkat férfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet dir planen gar ut pa samrdd och granskning innan den
antas av Bygg- och miljondmnden. 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 samrid och granskning tir medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala f&rvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsidgare, organisationer m.fl.
moijlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

Oversikisplanen P LAN P RO C ESS E N Detaliplanen far réttsverkan

anger riktinjerna 2n MR e eeeemmeeeimmcmeecm el

_ &p och boriar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- Laga
Samrad Antagande

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den palifiska Genom-

underlag som t ex berérda sakégare, majoriteten fattar forande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i

bullerutredning och organisationer Bygg- och

Forberedande arbeten
sasom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmilisinventering militnadmnden
tas fram K
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Den hir detaljplanen genomférs med utékat planférfarande.

Utokat planforfarande anvinds ndr en féreslagen detaljplan har ett allmint intresse,
kan komma att medféra miljopaverkan eller strider mot den kommunala
oversiktsplanen.

Arbete med detaljplanen pabérjades 2021-02-18. Vid planldggningen har Plan- och
bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SFS 2020:603 samt
Boverkets allmianna rid BFS 2020:5.

Handlingar
Planhandlingen omfattar:
e plankarta i skala 1:800 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
fastighetsforteckning *
Bilaga 05. Dagvatten- och skyfallsutredning. Norconsult, 2026-08-04
Bilaga 06. Trafikbullerutredning, Kv Gasklockan. Afry, 2016-01-16
Bilaga 07. Riskbedémning avseende hetvattenanligenings olycksrisker f6r
allminheten, Osterport. Sweco, 2014-06-24
Bilaga 08. Solstudie, Gasklockan 15 m.fl. Orebro kommun 2026-06-26
e Bilaga 09. PM Geoteknik, Gasklockan 2 (15) m.fl. Sweco 2016-04-26
e Bilaga 10 Kompletterande miljéteknisk markundersékning i mark och
grundvatten, Gasklockan 15. Struktor 2020-06-02
e Bilaga 11. Rapport éversiktlig miljdutredning, Gasklockan 15. Sweco, 2017-

01-13
e Bilaga 12. Resultatrapport verifierad provtagning PFAS, Gasklockan 9. WSP,
2025-11-17

e Bilaga 13. Slutrapport for av etablering av drivmedelsanliggning,
Sidensvansen 4. Ramboll, 2026-04-14

*Fastighetsforteckning kan limnas ut av kommunen vid begéran.
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Planens syfte

Detaljplanens syfte ér att planligga andra etappens omvandling av kv.
Gasklockan med omgivning. Detaljplanen ir beligen vid Osterplan och
planeras omvandlas fran ett industri- och handelsomrade till ett
blandstadsomride med bostider, kontor, handel och centrumfunktioner. Syftet
ar ocksa att tillskapa en kvarterstruktur med ett centralt torg i omradet.
Omradet ska vara anpassat till omgivningen och bidra till en god bebyggd
miljo. Syftet dr ocksa att skapa forutsittningar for en levande stadsdel som
uppmuntrar till aktivitet under stor del av dygnet.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomradet ligger vid Osterplan 1,5 km fran centrum.

RYNNINGEASEN
MARKBACKEN : | GRENADJARSTADEN
RYNNINGE
~~ ALNANGARNA
VASASTAN
ROSTA
o
- = "
ORNSRO i e NASBY
SODER- - °
MALM Planomrade
EKLUNDA SORBY ' ALMBY
ASPHOLMEN Zepich
LADUGARDSANGEN "SORBYANGEN

Planomridets lige.

Genomforandetid

Planen foresléds fa en genomférandetid om 5 ar frin den tidpunkt dd planen far laga
kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen méjliggor £6r fyra nya stadskvarter, gator och ett torg. Inom varje kvarter
mojliggdrs centrumverksamheter, kontor och bostider. Detta ger moéjlighet att
tillskapa storre lokaler i dessa kvarter. Den féreslagna bebyggelsen foreslds fraimst
variera mellan 5-8 viningar med ett snitt pa ca 6 vaningar. I tva av kvarteren kommer

7 (53)



OREBRO KOMMUN 2026-09-04 Bom 56/2023

gardarna vara upphdjda. Den bebyggelse som planeras under de upphdéjda gardarna
foreslds vara en véaning. . Parkering planeras frimst anordnas i parkeringsgarage-/hus.
Maojlighet till markparkering kommer att finnas i anslutning till det f6reslagna torget.

Utvecklingen av omridet ses som en utvidgning av den centralastaden. Strukturen har
anpassats for att bli en del av den kvartersstruktur som finns i anslutning till
planomradet och runt Oskarsvigen.

Hojdskalan for flerbostadshusen i omradena runt Oskarsvigen 4r ca 3 vaningar. Lings
Rudbecksgatan finns en hogre skala och de hogsta byggnaderna stricker sig upp till 11
véaningar. Den hogsta bebyggelsen i planomridet foreslas i anslutning till
Rudbecksgatan dir bebyggelsen dr 6-8 vaningar. Lingre frain Rudbecksgatan sinks
héjdskalan och stora delar féreslas bli 5 vaningar. Héjden pd bebyggelsen har avvigts
for att anpassas och knyta an till omgivningen och bidra till att omridet kinns som en
utdkning av centrala Orebro.

Planen méjliggdr kontor och centrumverksamheter mot torget och Rudbecksgatan.
Det bedéms som positivt att tillskapa service inom omradet dd ménga bor i
niromradet och har goda méjligheter att enkelt ta sig till omridet som gdende eller
cyklist. Rudbecksgatan dr ocksa ett viktigt strik i staden bade f6r, gaende, cyklister
kollektivresenirer och bilister. Det stora flédet av minniskor pa Rudbeksgatan
bed6ms tillsammans med den relativt stora midngden boende i niromradet skapa
forutsittningar for service inom planomradet. For att ge goda férutsittningar f6r att
kunna bedriva verksamheter i omridet kommer dven parkeringsplatser tillskapas i
anslutning till torgytan.

Total méjligedr detaljplanen ca 55 000 BT'A. Av dessa bedéms ca 47 000 BTA bli
bostider. Utéver bostider mojliggér planen for centrumverksamheter och kontor.

Allman plats

Lek, rekreation, torg

Inom omradet méjliggdrs ett torg. Utifran liget och strukturen i omradet har torget
goda forutsittningar att bli en aktiv central métesplats. Torget dr tinkt som en
friyta/vistelseyta i omradet. I anslutning till torget planeras for viss markparkering.
Som vistelseyta kan torget kunna komma anvindas £6r uteserveringar, mindre
marknadsstind, métesplats, lek och rekreation. Torget planeras att gestaltas pad ett sitt
si att det upplevs som att det hér ihop med Osteringsparken. Utformning och
materialval for torget ir tinkt att utgd ifrin Osteringsparkens gestaltning, men
konceptet vidareutvecklas till en torg-karaktir. Vid delen mellan torget och
Osteringsparken bor gatan fi en mjuk linjeféring, och upplevas mer som ett
gangfartsomrade, fOr att integrera gatan med de bada omgivande allméinna
platsbildningarna - torg och park. Gatan som passerar sodra delen av torget
(Fortsittning av Gasmistargatan) bor utformas 1 samklang med torgets
forutsittningar.
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Torget planeras att mébleras med trdd binkar och en markbelidggning som ir estetiskt
tilltalande. Trots att planen medger relativt manga bostidder foreslds ingen kommunal
lekplats f6r mindre barn inom planomradet. Anledningen till detta ér f6r att en
lekplats nyligen anlagts i Osteringsparken som ligger direkt Sster om omradet. Da det
finns park och lekplats i det direkta niromridet bedéms friyta i form av torg vara ett
bra komplement till omridet. En mélgrupp som kan fa sirskilt fokus vid torget dr
ungdomar, men platsen ska dven vara funktionell och anvindbar f6r alla malgrupper.

Formodade rorelsestrak och funktionsplan bor utredas for torget. En avvigning bor
goras hur torgets rumsskapande struktur ska vara, var objekt respektive Sppen yta ska
placeras, och vilka funktioner som ir relevanta att planera f6r. Torget kan fa ett flertal
trdd som bidrar med omvixlande skugga och flertal virden, men évergripande
intrycket ska dnda vara ett torg. Gronska och objekt kan girna vara variationsrik och
dynamisk, men bér fa en urban karaktir. Tanken kring torgets karaktir och gestaltning
ska utvecklas mer ingdende i senare skede. Siktlinjer och angrinsande fasader har stor
betydelse f6r torget, och kan bidra till upplevelser och virden

Vid omridets sédra del, i anslutning till Rudbecksgatan, blir en mindre platsbildning
som kan fungera som vilkomnande métesplats/entréplats till omradet. Aven
uteservering kan vara intressant hir? Utformning kan fa viss samhérighet med nya
torgplatsen, men kan fé sin egen prigel.
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Gator och trafik

Omradet kommer frimst att trafikforsérjas frin Osteriingsgatan, men dven fran
Hagmarksgatan via Férmansgatan. Samtliga gator utformas som stadsgator med gang-
och cykelbanor samt angéringsparkering i limplig omfattning. Aven tridplantering
foreslas lings med gatorna inom omradet.

Osteringsgatan forses med gang-och cykelbana samt tridplanteringar, i gatan finns
dock flera ledningsstrak och tridens placering kommer att anpassas till ledningarna.
Tridplanteringarna och de tillskapande gronytorna ska dven ta hand om och f6rdréja
dagvatten. Ambitionen ir att gatan ska utvecklas for att upplevas som en forlingning
av Slussgatan.

Montérgatans forlingning utformas liks befintlig del av gatan med tridplantering och
angOring dir det dr moijligt.

Lokalgatan mellan kvarter 3 och 4 utformas gatan enligt principen pa bilden nedan
med en begrinsas koryta dir fordon ror sig pa kérbanan i mitten. Vid méte med andra
fordon sa nyttjas en 0,75 meter bred fris pd respektive sida av kérbanan. Olika
markmaterial markerar grinsen mellan gingytor, fris och kérbana. Lings gatan forslds
separat gingbana samt planteringar med trad.

Lokalgatan med anslutning mot C)steréingsgatan foreslas med separerad gang-och
cykelbana som avskiljs frin kbrbanan med planeringar.

Allman parkering
Allmin parkering foreslas 1 limplig omfattning lings delar av gatorna.

Kollektivirafik

Nirmsta hallplats 4r hallplatsen Osterplan som ligger i korsningen
Osteringsgatan/Rudbecksgatan. Hallplatsen ligger i direkt anslutning till planomradet.
Hallplatsen trafikeras av Citylinjen och flera regionala busslinjer.

Allman parkering
Allmin parkering foreslas lings delar av gatorna.
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Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmén plats.

Kvartersmark

Kvartersmarken i omrddet planeras som 4 olika kvarter. For att kunna beskriva
skillnaderna mellan de olika kvarteren i planbeskrivningen benimns de i
planbeskrivningen som kvarter 1, kvarter 2, kvarter 3 och kvarter 4. P4 kartan nedan
redovisas vilket kvarter som dr vilket.

Mark och vegetation

Pa kvarter 1 mojligeors parkeringsgarage under byggnaden och mindre del av garden.

Storre delen av garden dr avsedd som vistelseyta £f6r de boende och den bedéms ha
bra férutsittningar fOr att bli en grén och vilfungerande gard.

Pa kvarter 2 finns endast en mindre upphéjd gard. Gardens storlek gor att det mest
kan betraktas som en storre gemensam terrass. Aven gird 3 foreslas endast f4 en
upphojd gird. Denna gardsyta ér betydligt storre dn den pa kvarter 2. Gardsytan
foreslas anordnas med planterbart bjilklag vilket kommer leda till att den kommer
upplevas gron. Kvarter 4 kommer fa en traditionell gird som inte 4r upphdjd och
ingen parkering f6reslas under denna. Det faktum att gdrden inte dr upphéjd i
kombination med att garden fOreslds bli relativt stor beddms den fa goda méjligheter
att bli en grén och vilfungerande gard.

Lings delar av Rudbecksgatan finns trid. Triden planeras att bevaras.

Bebyggelse och gestaltning

Bebyggelsen foreslds placeras i en stadsmissig struktur. Byggnaderna placeras mot
omkringliggande gator och torg fr att ge en bra férutsittning f6r trygea, vackra och
tydliga stadsrum. Genom att placera byggnader mot gata och torg skapas ocksa bra
forutsittningar for bra gardsmiljéer med lagabuller virden.
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Bebyggelsens héjd varierar frimst mellan 5 och 8 vaningar. Aven delar med en vaning
foreslds. I de delar som foreslas uppféras med endast en vaning foresls
centrumverksambheter eller parkering. Kvarterens mattliga variation i h6jd bedéms
skapa en dynamik i omridet samtidigt som vatiationen inte dr storre dn att det
kommer upplevas som en helhet. Den del av planomradet dir hégst skala foreslas ar i
kvarter 3 mot Rudbecksgatan.

Fasaderna foreslds utformas med variation. Eftersom byggnadsvolymerna dr relativt
stora beddms variation i materialval vara viktigt f6r att inte volymerna ska bli f6r
monotona. For att bryta upp volymerna och skapa ett stadsmassigt intryck féreslas
byggnaderna utformas med en tydlig sockelvaning som ocksa far en f6rhéjd
byggnadshéjd. Sockelvaningen bor bryta 1 firg och materialval mot 6vrig fasad.
Sockelvaningen bér dven ha relativt stora transparenta delar i de delar dér
verksamheter planeras. Detta {or att skapa ett samspel mellan gatan och
verksamheterna som bidrar till en levande och trygg miljo.

El
En transformator planeras i anslutning till torget. Denna beriknas ricka till f6r
elf6rsorjning £6r denna detaljplan

Friytor

Till varje kvarter finns en tillh6érande innergard. For kvarter 2 dr den sé pass liten att
den dr mer att betrakta som en gemensam terrass. Till de 6vriga kvarteren bedéms
innergéirden vara av en attraktiv storlek for vistelse alltifran till att sitta sjdlv och ldsa
en bok i solen till att grilla och spela boule med grannarna. Pa gardarna i kv. 1 och kv.
4 foreslas storre trid for att ge skugga, bryta ner skalan och bidra till
krontickningsgraden i omradet. P4 garden i kvarter 3 bedéms det inte vara méjligt
med plantering av stora trdd dd girden planeras pd plan 1. Gdrden foreslds planteras
med buskar och mindre trid. Pa alla girdar utom den i kvarter 2 planeras lekplats.

Gator och trafik

Osteréingsgatan ir en mindre huvudgata som binder samman delar av 6stra Orebro.
Ovriga gator inom planomradet ir planerade som lokalgator och kommer frimst
nyttjas lokaltrafik.

Parkering och angoring

Parkering till de tillkommande bostiderna planeras i parkeringsgarage och
parkeringshus. Méjlighet till markparkering till de planerade verksamheterna kan
anordnas pa kvartersmark 1 anslutning till torget.

Cykelparkering ska ordnas inom fastigheterna, bide f6r boende och bestkare till
eventuella verksamheter.

For angbring av transporter till kvarter 3 har foljande slinga studerats. Infart fran
Hagmarksgatan/Montorgatan och angoring till kvarteret fran lokalgatan mellan
kvarter 3 och 4. Utfart sker via kvartersgatorna mot Osterdngsgatan.
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Vattenomraden

Bygirdesbicken passerar norr om planomradet. Bicken avvattnar stora delar av
centrala sédra delen av Orebro. Bicken omfattas inte av strandskydd

Ovrigt

I strategin fOr strategin f6r arkitektur och byggande beskrivs omradet bland annat som
en kirna och ett utvecklingsomrade dér en hogre hojdskala kan prévas. Planforslaget
mojligedr ett omrade med torg och centrumverksamheter och bedéms stirka omridet
som en kirna i staden. Planférslaget méjliggdr en bebyggelse i upp till 8 vaningar och
med en hog exploatering. Kvarter 3 dr kvarteret med hogst exploatering och dir ligger
exploateringstalet pd ca 4. Det aktuella planforslaget bedoms ligger i linje med
strategin for arkitektur och byggande i Orebrokommun.
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Befintliga trad langs

L ]
L]
I
GC-vagen bevaras. ) - :
= N : Markparkering till narliggan-
o de verksamheter.

Parkering till kv 1 foreslas
under kvarteret och under
del av garden.

| entreplan majliggors for
verksamheter och bosta-
der. | 6vriga delar av
byggnaden mojliggors
bostader.

A

Befintliga trad langs
Rudbecksgatan bevaras.

| entréplanet i kv 3 foreslas verksamheter och
parkering.

Bland annat féreslas en livsmedelsbutik.

| kéllarplanet foreslas parkering.

| 6vriga vaningsplan i kvarteret mojliggor framst
for bostader.

Ovanpa verksamterna foreslas en upphaojd gard
for de boende.

De orange linjerna redovisar vart det ar sarskilt
onskvart med publika verksamheter.

%

2026-09-04

~| Ny tradplantering forslas
‘// | langs Osterangsgatan. 4

Llustrationskarta som visar planomridet ned omgivning.

Ny transformatorstation. / ’
7z Y .
‘»

Ny tradplantering forslas

langs delar av de nya lokalga-
torna

Bom 56/2023

Ett nytt torg planeras i anslutning till

Osterangsparken. Utformning och materialval fér torget &r
tankt att utga ifran Osterangsparkens gestaltning, men
konceptet vidareutvecklas till en torg-karaktar.

| entréplanet i kv 4 foreslas verksamhe-
ter, bostader och parkering.

| vriga vaningsplan i kvarteret mojlig-
gor detaljplanen bostader eller kontor.
De orangea linjerna redovisar vart det ar
sarskilt onskvart med publika verksam-
heter.
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‘@ | Demérkgra kvarteren
redovisar féreslagna kvarter
inom planomradet

De fyra morkgra kvarteren
redovisar féreslagna kvarter

inom planomradet. ‘

Volymstudie sett frin norr visar detaljplanens foreslagna bebyggelse med omgivning,
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Syftet med markanvindningen ér reglera befintliga
gator samt nya som ir nédvindiga f6r
framkomligheten och stadsmiljén.

PARK Park

Anvindningen patk regleras i vistra delen av
planomradet i syfte att bevara de befintliga triden
och gc-banan.
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Torg

Syftet med bestimmelsen ir att tillskapa offentlig
friyta inom planomradet. Syftet dr att det ska bli
en lokal métesplats.

Anvandning av kvartersmark

B

Bostdider,

Syftet dr att mojliggora bostider i ett attraktivt ldge
1 Orebro. Bostider ir i linje med planens syfte, att
fortita och utveckla ett blandstadsomride.

Centrumanvéndning

Syftet dr att mojliggéra centrumverksamheter i ett
attraktivt lige i Orebro. Centrumindamal ir i linje
med planens syfte, att fortita och utveckla ett
blandstadsomrade.

Transformatorstation

Syftet med planen dr att méjliggéra en
transformatorstation f&r att kunna elférsérja ny

bebyggelse.
Parkering

Syftet med bestimmelsen dr att méjliggdra en
mindre mingd parkeringsplatser £6r tillkommande
verksamheter i1 kvarteret samt for att méjliggbra
att gemensamt parkeringsgarage ska kunna
uppféras f6r boende 1 omradet.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrinsning av markens bebyggelse

S
Hojd pa byggnadsverk
h; 4.0

h;

h;

hs

Marken far inte forses med byggnadsverk

Syftet med bestimmelsen ar att reglera placering
av byggnader.

Martken far endast forses med komplementbyggnader och
andra anldggningar an byggnader.

Syftet dr att mojliggdra f6r komplementbyggnader.

Hagsta nockhijd dar X meter dver angivet nollplan

Nockhdjden regleras 61 att méjliggdra en
smaskalig bebyggelse pa nagra av gardarna.

Hogsta tillatna takfotshijd dr 16 m

Takfotshojden regleras for att méjliggdra en
relativt h6g exploatering som ocksa dr val
anpassad till omgivningen och bidrar till attraktiv
stadsmiljo.

Higsta tillatna takfotshijd ar 18 m

Takfotshéjden regleras for att mojliggbra en
relativt h6g exploatering som ocksa dr val
anpassad till omgivningen och bidrar till attraktiv
stadsmiljo.

Hagsta tillatna takfotshijd ar 19 m

Takfotshéjden regleras for att méjliggdra en
relativt h6g exploatering som ocksa ér val
anpassad till omgivningen och bidrar till attraktiv
stadsmiljo.
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Takvinkel
01 45,0

Utnyttjandegrad

€1 00

€2

€3
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Hoygsta tillatna takfotshijd ar 21 m

Takfotshéjden regleras for att mojliggdra en
relativt h6g exploatering som ocksa ér val
anpassad till omgivningen och bidrar till attraktiv
stadsmiljo.

Hogsta tillatna takfotshijd dr 25 m

Takfotshéjden regleras for att mojliggbra en
relativt h6g exploatering som ocksa dr val
anpassad till omgivningen och bidrar till attraktiv
stadsmilj6.

Hagsta tillatna takfotshijd ar 27 m

Takfotshéjden regleras for att méjliggdra en
relativt hog exploatering som ocksa dr val
anpassad till omgivningen och bidrar till attraktiv
stadsmiljo.

Storsta takvinkel angivet i grader

Takvinkel regleras for att anpassa bebyggelsen till
omgivningen.

Storsta byggnadsarea dr angivet virde 1 % av
fastighetsarean inom egenskapsomradet.

Storsta tillatna BTA ovan entréplan dr 2100 kvm
(Vindsvaning ¢ inriknat)

Syftet dr att reglera en exploateringsgrad baserat
pa det bebyggelseférslag som tagits fram f6r
platsen.

Stirsta tillatna BI'A ar 6800 kvm (garage och
vindsvaning ¢f inriknat)

Syftet dr att reglera en exploateringsgrad baserat
pa det bebyggelseforslag som tagits fram f6r
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platsen.

Storsta tillatna BT A ovan entréplan drr 1500 kv
(Vindsvaning ¢ inraknat)

Syftet ér att reglera en exploateringsgrad baserat
pa det bebyggelseforslag som tagits fram for
platsen.

Storsta tillatna BT A ovan entréplan dr 4800 kvm
(Vindsvaning ¢ inraknat)

Syftet dr att reglera en exploateringsgrad baserat
pé det bebyggelseforslag som tagits fram f6r
platsen.

Storsta tillatna BT A ovan mark ar 10 5000 kvm
(vindsvaning och kdllare ¢ inriknat)

Syftet ér att reglera en exploateringsgrad baserat
pa det bebyggelseforslag som tagits fram f6r
platsen.

Storsta tillatna BTA ovan entréplan dr 5000 kvm
(vindsvaning ¢ inrdknat)

Syftet ér att reglera en exploateringsgrad baserat
pa det bebyggelseférslag som tagits fram f6r
platsen.

Storta tillatna BTA ovan entréplan ar 6300 kvm
(vindsvaning ¢ inrdknat)

Syftet ér att reglera en exploateringsgrad baserat
pa det bebyggelseforslag som tagits fram f6r
platsen.
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Ej bostadsrum i entréplan.

Syftet med bestimmelsen ar att sdkra att
verksamheter skapas i entrévaningen samtidigt
som moijlighet ges att anordna ytor f6r bostidder
tex cykelrum, trapphus etc.

Minst 400 BTA verksambeter i entréplan.

Syftet med bestimmelsen ar att sdkra
verksambheter i entréplan. Verksamheter bedéms
viktigt f6r att mojligedra en blandstad.

Om bullernivierna Sverstiger 60 dBA ekvivalent
niva giller: Minst hilften av bostadsrummen i en
bostad ska vara vinda mot en sida ddr 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad och
70 dBA maximal ljudniv inte

overskrids mellan kl. 22:00 och 06:00 vid fasad.
For en bostad om hégst 35 kvadratmeter boarea
giller istillet att bullret inte ska 6verskrida 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad.

Syftet dr att sakra att bostider uppfors med hansyn till
naturvdrdsverkets riktlinjer for trafikbuller.
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Minst en uteplats som anordnas i anslutning till
bostadsbyggnad ska anordnas eller ntformas pa sa sétt att
50 dBA

ekvivalent niva inte dverskrids vid nteplatsen, samt sa att
70 dBA maximal [judniva inte dverskrids med mer dn 10
dBA

maximal ljudniva fem ganger per timme mellan k1. 06:00
och 22.00

Syftet ér att sikra att bostider uppférs med
hinsyn till naturvardsverkets riktlinjer f&r
trafikbuller.

Balkong fir inte kraga ut mer dn 0.8 meter mot
Rudbecksgatan.

Syftet dr att sdkra en stadsmissig miljé mot
Rudbecksgatan.

Markens anordnande och vegetation

Utforande

by

Marken ska utformas sa att skyfall i huvndsak leds mot
O;femhgxgm‘gn. O&ferdhg;gmn ska utformas pa ett sitt
att den kan hantera skyfall i enlighet med
dagvattenutredningen.

Syftet dr att sdkra en hantering av skyfall sa att det

inte blir en pataglig risk f6r minniskors hélsa och
sakerhet.

Minst hélften av buvudentréerna ska vara genomgdende
och kunna nds bide fran gata och gard.

Syftet dr att sdkra de boendes tillging till girden
och att sikra en levande och trygg gatumiljo.
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Bostider ska kunna na garden utan att behova pasera
entréplan.

Syftet dr att sdkra de boendes tillging till garden.

Genomfrandetiden dr 5 ar dver hela planomradet och
birjar gilla fr.o.m. laga kraft datum.

Syftet dr att ge planen en genomférandetid
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Genomférandefragor
Organisatoriska fragor

Markéagoférhdllanden

Inom planomridet finns det sex fastigheter. Fastigheten Gasklockan 15, Sidensvansen
4, Nikolai 3:21 och Nikolai 3:12 4gs av Orebro kommun. Fastigheten Sidensvansen 3
dgs av Futurum Fastigheter i Orebro AB och fastigheten Gasklockan 9 ir i privat dgo.

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

Genomférandeavtal

Planavtal

Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsigarna till fastighet Gasklockan 9 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 dtaganden och
skyldigheter i genomférandet av detaljplanen samt att beskriva reglering av mark
mellan parterna. Samtal f6rs med Exploatoren/fastighetsigaren till fastigheten
Gasklockan 9 avseende eventuellt byte av kvartersmark, sa att en bittre
fastighetsbildning och dirmed kvartersstruktur kan géras.

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

Avtalet sikerstiller exploatdrernas finansiering av kostnader f6r lantmiteriférrittning,
anliggningsavgift f6r VA och projektering och byggnation av den allmin plats som
krivs for detaljplanens genomforande, se vidare "Tekniska frigor/Utbyggnad allmin
plats’ samt férdelning av kostnader mellan exploatérerna. Avtalet beskriver
kommunens krav pé sidkerhet f6r dessa dtaganden.

Avtalet beskriver ocksd den 6verforing av mark rérande allmén plats som ska ske
genom Overenskommelse om fastighetsreglering frin privatdgda fastigheten
Gasklockan 9 till kommunens gatufastighet Nikolai 3:21. Markoverféringen sker utan
ersittning till exploatéren och exploatéren medger detta genom undertecknande av
exploateringsavtalet.
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Markanvisningsavtal

Kommunen har f6r avsikt att efter antagandet av detaljplanen teckna
markanvisningsavtal; forstudie, reservationsavtal, kopekontrakt/éverenskommelse
samt kdpebrev, enligt ’Orebromodellen” fér de markomriden som markerats pa
kartbild nedan. Markanvisningsavtalen féljer kommunens ‘Riktlinjer f6r exploatering —
inkluderat riktlinjer f6r markanvisning och riktlinjer f6r exploateringsavtal’ och
innebdr att kommunen férbinder sig att silja ett markomrade till en byggaktdr nir
parterna dr Gverens om gestaltning, byggaktdren har erhallit bygglov i enlighet med
overenskommen gestaltning och byggnadsarbeten har pabdrjats. Avtalet innehaller

S e
; ‘.\‘\\' - \ e

Orange markering visar de markomriden kommunen bar for avsikt att markanvisa.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldig inlésen, huvudman

Kommunen ir skyldig att 16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen
ska anvindas f6r allmin plats inom planomradet om fastighetsdgaren till fastigheterna
Sidensvansen 3 och/eller Gasklockan 9 begir det. Kommunen kan ocksa vara skyldig
att, pd fastighetsdgares begiran, 16sa in mark som enligt detaljplan ska anvindas

f6r annat dn enskilt byggande”. I denna detaljplan finns pa fastigheten Gasklockan 15
bestimmelsen E (transformatorstation) som utgor kvartersmark f6r annat dn enskilt

byggande.

Ratt till inlésen, huvudman
Kommunen har ritt att 16sa in allmin plats inom planomridet. Kommunen ska efter
att detaljplanen vunnit laga kraft anséka om fastighetsreglering for att 16sa in del av

fastigheterna Sidensvansen 3 och Gasklockan 9 som planliggs som Park respektive
Gata.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och rittigheter inom planomradet anges 1 fastighetférteckningen.

Fastighetsrattsliga atgarder

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

Fastigheter och rittigheter som paverkas av fastighetsrittsliga atgirder
e Fastigheten Gasklockan 15

Nya bostadsfastigheter avstyckas frin fastigheten Gasklockan 15 av mark som
ska bli kvartersmark. Den del av fastigheten som inte blir kvartersmark ska
regleras in 1 kommunens gatufastighet Nikolai 3:12
Samtal pigar med mellan kommunen och exploatoren/fastighetsagaren till
fastigheten Gasklockan 9 avseende eventuellt byte av kvartersmark, sd att en
bittre fastighetsbildning och didrmed kvartersstruktur kan gbras. Det kvarter som
grinsar mot Gasklockan 9 bor regleras till fastigheten Gasklockan 9 sd att det
bildar ett gemensamt storre kvarter.
Kommunen ansvarar f6r ansékan om lantmateriférrittning.

Tva av de avstyckade bostadsfastigheterna bér inga i nybildade
gemensamhetsanliggningar f6r markparkering, se nedan under rubriken "Nya
gemensamhetsanliggningar’.

: e T
Al 2% k) »
Orange markering visar de nya bostadsfastigheter som ska bildas. Morkbla markering visar fastigheten
Gasklockan 9.

w
i
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e Fastigheten Nikolai 3:12
Del av fastigheten Gasklockan 15 som inte blir kvartersmark ska regleras in 1
kommunens gatufastighet Nikolai 3:12 enligt karta nedan. Kommunen ansvarar
for ansdkan om lantmiteriférrittning,

( gili-‘liﬂ«\ﬁ'h i
A

Gri marfkering visar det markomriade som bor regleras till kommunal gatufastighet.

e Fastigheten Gasklockan 9
Del av, ca 100 kvm, fastigheten Gasklockan 9 regleras in i kommunens
gatufastighet Nikolai 3:21 enligt karta nedan.

Lila markering visar det markomrade som ska regleras till kommunal gatufastighet.

Samtal pigar med mellan Exploatoren/fastighetsigaren till fastigheten
Gasklockan 9 och kommunen avseende byte av kvartersmark, sd att en bittre
fastighetsbildning och dirmed kvartersstruktur kan goras. Orange markerat
kvarter pa karta nedan bor regleras till fastigheten Gasklockan 9 sa att det bildar
ett gemensamt storre kvarter.

Kommunen ansvarar fér ansékan om lantmateriforrittning.
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Orange markering visar del av  fastigheten cmélzméam 15 som bir regleras till Gasklockan 9.

e Fastigheten Sidensvansen 3

Del av fastigheten Sidensvansen 3, ca 220 kvm, som planldggs som allmén plats
Park regleras in 1 kommunens gatufastighet Nikolai 3:21 enligt karta nedan.
Kommunen ansvarar f6r ansdkan om lantmiteriforrittning,

Lila markering visar det markomride som ska regleras till kommunal gatufastighet.

e Fastigheten Nikolai 3:21

Del av fastigheten Sidensvansen 3, ca 220 kvm, som planldggs som allmin plats
Park regleras in i kommunens gatufastighet Nikolai 3:21 enligt karta nedan.
Kommunen ansvarar fér ansdkan om lantmiteriforrittning,
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Lila markering visar det markomride som ska regleras till kommunal gatufastighet.

¢ Ny Ledningsritt f6r kommunala VA-ledningar
Det finns VA-ledningar pé kvartersmark pa fastigheten Sidensvansen 3 och
Sidensvansen 4 som ska ligga kvar i befintligt lige. Berérda ytor planliggs dirfér
som markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar (ur). Om
Ledningsritt ska upplatas ansvarar Orebro kommun/VA f6r ansokan.

e Nya gemensamhetsanliggningar
Nir en anliggning ska dgas och tas om hand av flera fastigheter gemensamt
inrittas ofta en gemensamhetsanliggning. Gemensamhetsanldggningen bildas av
Lantmiterimyndigheten genom en anliggningsférrittning, dir anldggningens
omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal f&r utférande och drift med
mera beslutas. Huvudregeln ir att kostnaderna f6r utférande av
anliggningen/arna fordelas utifrin den nytta som respektive fastighet har av
anligeningen. Kostnader f6r drift av anldggningen férdelas utifrdn hur mycket
varje fastighet kommer att anvinda anliggningen. Det innebir att alla fastigheter
som ska vara deldgare i anldggningen kan komma att fa betala
forrittningskostnader, ersittningar, utbyggnation samt framtida drift och
underhall.
Fastighetsidgaren som upplater mark till gemensamhetsanliggningen kan ha ritt
till ersdttning enligt 13§ anliggningslagen /AL).
For att forvalta de gemensamhetsanliggningar som kan inrittas, kan
samfillighetsforening/ar bildas.
En samfillighetsférening bildas hos Lantmaterimyndigheten efter initiativ fran
fastighetsagare eller kommun

e Ny gemensamhetsanliggning for markparkering ska inrittas pa
kvartersmark (lila markering pa karta nedan) dir blivande
bostadsfastigheter (orange markering pa kartbild nedan) har del i
gemensamhetsanliggningen for att klara parkeringsbehov.
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e Ny gemensamhetsanliggning f6r in-/utfart samt markparkering
kan komma att inrittas pa kvartersmark (lila markering pa karta nedan)
dir Sidensvansen 3 och Sidensvansen 4 har del 1
gemensamhetsanliggningen.

Fastighetsigaren/-arna bekostar och ansvarar for det tekniska genomférandet av
anldggningarna samt for ansdkan om lantmiteriforrittning f6r bildande av
gemensamhetsanliggningarna ovan. Om exploatoren/-erna inte fullféljer sitt dtagande
om att ans6ka om bildande av gemensamhetsanldggningar kommer kommunen att
ansOka om detta.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

e Brandvatten - Brandvattenforsorjningen 1 omréidet ska anpassas till gillande
riktlinjer. Om brandvattenkravet Overstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta atgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlig mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

e Elektronisk kommunikation/fiber/bredband — Planomradet 4r/kan anslutas
till Stadsniit.

e El - Planomradet kan anslutas till befintligt nit. Inom planomridet planeras
en transformatorstation for att kunna forsérja omradet med elektricitet.
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e Virme - Planomradet kan eventuellt anslutas till befintligt fjarrvirmenit.

Tekniska undersokningar och utredningar
Genomfdrda under planframtagandet:

e Trafikbullerutredning

Dagvatten- och skyfallsutredning
Miljéteknisk markundersokning

Geoteknisk undersékning

Provtagning PFAS

Riskbedémning avseende hetvattenanliggning

Ska/bor tas fram i samband med genomférandet:
e Ytterligare kompletterande milj6teknisk markundersékning
e Ev ytterligare geoteknisk markundersékning

Utbyggnad kvartersmark

Exploatoren/fastighetsidgaren svarar for och bekostar iordningstillande av
kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar, sanering,
ledningsflyttar, ev lantmiteriforrittning samt eventuella andra atgirder, tillstind m.m.
Inom fastigheten Gasklockan 15 finns idag ett skyddsrum. Om kommunen inte far
tillstand att avveckla skyddsrummet skall befintligt skyddsrum bevaras eller ersittas
med ett nytt inom samma fastighet. Ett nytt skyddsrum kommer dd sannolikt behéva
byggas pa kvartersmark, i eller under en bostadsbyggnad.

Utbyggnad allman plats
Foljande anliggningar ska utféras pd allméin plats:
e  Ombyggnation/standardhéjning av Osteringsgatan, mérkgra markering pa
karta nedan.

e Nybyggnation av torgyta samt lokalgator, ljusgrd markering pa karta nedan.

Det tekniska genomforandet av allminna anliggningar utfors av Orebro kommun
enligt kommunal standard.

Utbyggnad vatten och aviopp
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Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnit.

Eventuell flytt av befintliga VA-ledningar inom kvartersmark bekostas av respektive
byggherre.

Befintliga VA-ledningar pa kvartersmarken inom fastigheten Sidensvansen 4 skyddas
genom u-omrade.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Genomforandekalkyl planekonomi

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

KOSTNADER tkr
Markinlosen/Ersittningar 200
Rivning 6 000
Lantmiteriforrittning allmin plats 250
Ombygenad Gata 14 000
Nybygenad Gata/Torg inkl belysning 30 000
Sanering allmin plats 2 000
Administration 2 500
Opvriga kostnader/Of6rutsett 5000
Summa kostnader 59 950

Kostnader for utbyggnad av allmin plats bekostas dels av Orebro kommun, dels
genom exploateringsersittning enligt kommande exploateringsavtal mellan
Kommunen och Exploatoren/fastighetsigaren till Gasklockan 9.

Kommunal exploatérskalkyl
Kalkylen beskriver de kostnader och intikter som kommunen har i rollen som
exploator.

KOSTNADER tkr

Mark 28 365
Férberedande arbeten samt utredningar

under planliggning 6 300

Planavgift 1400

Sanering 2000

Lantmiteriforrittning kvartersmark 250

Administration 2000

Risk/oforutsett 4 000

Utgiftspost enligt Genomfdrandekalkyl 59 950

planekonomi minus 6verenskommen

exploateringsersittning

enligt kommande

exploateringsavtal

Summa kostnader 104 165

minus 6verenskommen

exploateringsersittning

enligt kommande
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exploateringsavtal
INTAKTER

Kopeskillingar/Markforsiljning 125 000

Summa intikter
NETTO 20 735
plus 6verenskommen
exploateringsersittning
enligt kommande
exploateringsavtal

VA-taxa

Planomradet finns inom VA-anliggningens verksamhetsomride och kostnaden for
utbyggnad av det allminna vatten- och avloppsnitet finansieras genom
anslutningsavgifter enligt gillande VA-taxa enligt lagen om allminna vattentjinster.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen fordelas mellan Orebro kommun, Mark- och exploateringsavdelningen,
och fastighetsigaren till Gasklockan 9. Planavtal ar tecknat mellan Orebro kommun
och fastighetsdgaren till Gasklockan 9.

Drift allmadn plats
Tillkommande driftkostnader f6r allméin platsmark

Driftkostnader gata, park etc tkr/ar

Gata (inkl belysning) 120

Cykelvigar (inkl belysning) 37

Torg 68

Summa 225
Tidsplan

Detaljplanen planeras att skickas ut pa granskning och antas 2027.

Verksamheterna inom planomridet har hyreskontrakt som 16per pa ett ar i taget.
Rivning av byggnaderna planeras sa fort verksamheterna flyttat ut.

Ombyggnation/utbygenad av allminplats och byggnation av de byggnader som inte
berérs av befintliga byggnader kan pdbérjas nir detaljplanen vunnit laga kraft.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Pa fastigheterna Gasklockan 15, Gasklockan 9 och Sidensvansen 4 ska ett nytt
bostadsomride tillskapas med plats f6r flerbostadshus, torg och lokalgator. Méjlighet
till centrumverksamhet sdsom t ex handel och restaurang tillskapas och torget ska
knytas ihop med den nybyggda Osteringsparken i Sster.

Bostiderna pa fastigheterna Gasklockan 15 och 9 nas fran Osteringsgatan i norr, fran
Hagmarksgatan i soder och fran park/lokalgata i forsta etappen av bostadsomradet
som nu ir firdigbyged. Gaende och cyklister nar ocksé det nya bostadsomridet och
torg fran Rudbecksgatan i sydvist.

Bostidderna pé fasticheten Sidensvansen 4 kan komma att nds genom infart fran
Sveavigen i norr dir en gemensamhetsanliggning foreslas inrittas for in/-utfart pa del
av fastigheten Sidensvansen 3 som ingdr i planomradet och som nu bestir av
parkering. Fastigheten Sidensvansen 3 har ett fortsatt behov av sin parkering varfér
denna dr tinkt att bevaras.

Parkering f6r flerbostadshusen pd Gasklockan 15 och 9 skapas frimst genom garage
under mark. En yta f6r markparkering pa Gasklockan 15 tillskapas dir
gemensamhetsanligening féreslds inrdttas i vilken tvd av bostadskvarteren har del for
att klara parkeringsbehov f6r frimst verksamheter.

Parkering £6r flerbostadshuset pa Sidensvansen 4 ticks frimst genom garage under
mark. Eventuellt kan ocksd den tinkta gemensamhetsanliggningen pa del av
Sidensvansen 3 omfatta dven parkering fér Sidensvansen 4.

Del av fastigheten Gasklockan 15 kan komma att regleras till fastigheten Gasklockan 9
for att kvartersbildning ska bli bittre, samtal om markbyte f6rs med fastighetsidgaren
till Gasklockan 9.

Pa Sidensvansen 15 finns befintliga byggnader som behéver rivas f6r att ge plats it ny
bebyggelse.

Lis ocksa avsnittet ”Genomférandefrdgor” dir det finns mer detaljerad information
om de fastighetsrittsliga dtgirder som detaljplanen medfér och vilka fastigheter som
berors av dessa.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Planomradet berér 5 befintliga detaljplaner. Dessa dr DP 1880 p261, DP 1880
p91/21, SPL 1880k A676, ADP 1880 P784 och SPL 1880k A676. Gillande
detaljplaner méjliggor f6r bland annat handel och bensinstation. Fér samtliga av dessa
5 detaljplaner har genomfdrandetiden gitt ut.

ADN p85
¢ =»

~

+|ADP 1880 p797
- JADP 1880 p784
1 76 |

Kartan redovisar detaljplaner inom och i anslutning till aktuell detaljplan.

Oversiktsplan

I den kommunala 6versiktsplanen, antagen av kommunfullmiktige 2026, aterges
kommunens 6vergripande tankar och planering f6r utvecklingen av mark- och
vattenanvindningen de nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella
stallningstaganden kring utvecklingen i hela kommunen savil som malsittningar f6r
olika tematiska omraden, geografiska delomriaden och omradestyper.

I 6versiktsplanen beskrivs omridet som ett utvecklingsomréide, platsen beskrivs ocksd
som en servicenod. Rudbecksgatan benidmns som ett strik med stark kollektivtrafik
och ett huvudnit fér cykel.

Utvecklingsforslag

I samband med Detaljplanen fér Gasklockan 2, streckade rdda linjen pa kartan nedan,
redovisades ett utvecklingsforslag for delar dven utanfér den detaljplanen. I
planbeskrivningen fér Gasklockan 2 beskrivs att detta endast dr for att visa en
helhetsbild och att inget stillningstagande har tagits f6r omrddet utanfér den
detaljplanen.
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Efter att detaljplanen f6r Gasklockan 2 antogs har strukturen f6r den nu aktuella
detaljplanen utvecklats och studerats mer ingdende. Den nu pagiende detaljplanen har
inte exakta samma struktur som redovisades 1 utvecklingsforslaget. Bland annat har
torget justerats och viss markparkering har méjliggjort till framtida verksamheter i
omrddet. Kopplingen mellan det planerade torget och Rudbecksgatan har anpassats
for att underlitta rorelse Gver torget. Vister om Osterdingsgatan foreslas ett mindre
kvarter dé det i dagsliget bedéms f&r dyrt att leda om den infrastruktur som finns
nedgrivd i marken. Grunden i utvecklingsforslaget och den struktur som nu foreslds
ir dock detsamma. Omridet foreslas utvecklas med en kvartersstruktur med gérdar
t6r de boende. Strukturen anknyter till den stadsstruktur som finns norr och Gster om
planomridet. Inom omradet féreslds ett torg och i flera delar av entréplan foreslds
verksambheter.

=

<

Rartan visar ett eventuellt ntvecklingsforsiag. Forslaget ovan bifogades i detaljplanen for Gasklockan 2.

Trafikstrategi

Orebro kommuns trafikstrategi, antaget av kommunfullmaktige 2024-10-23, utg6r en
konkretisering av Oversiktsplanen med fokus pa mobilitet, tillginglichet och
transporteffektivitet. Det 6vergripande malet i trafikstrategin 4r att andelen resor till
fots, med cykel och kollektivtrafik ska ¢ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska
minska. Utéver det 6vergripande milet finns kompletterande mal med tillhérande
indikatorer sd att utvecklingen kan mitas och f6ljas 6ver tid. Ett urval av dessa mal
relaterar tydligare till fysisk planering, exempelvis att invanare i kommunens storre
tatorter ska ha giangavstind till daglig service och gronska samt cykelavstind till Gvriga
viktiga malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till aktiv
mobilitet dir det primira sittet att ta sig till f6rskola, skola och arbetsplats ska vara
med nagon form av aktiv resa.

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

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

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

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

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

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

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

e att minimera motortrafik sdvil i stadskdrnan samt runt skolor och forskolor.

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: bostadsgirdar, parker
och naturomriden, liksom grénytor lings vigar, grona tak med mera. Det hir grona
nitverket har manga ekologiska, kulturella och sociala funktioner som ér viktiga for att
skapa en hdllbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem Gvergripande strategier som handlar om att sidkerstilla en
god tillgang till parker och naturomriden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett ssammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
gréna kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invanarnas tillgang till
parker, naturomraden och lekmiljer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invinare na en kvarterspark inom 200—300 meter fran bostaden.
Osteringsparken som ir en kvarterspark ligger i direkt anslutning till planomrade.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun

Strategin f6r arkitektur och byggande, antagen av Programnimnd sambhillsbyggnad
2018-05-31, beskriver utvecklingen i staden Orebro och i kommunens titorter, byar
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. Det aktuella planomradet 4r i strategin utpekat som ett utvecklingsomrade.
Inom dessa bedéms det som sirskilt viktigt att stadens ska kunna utvecklas pd ett
hallbart sitt. Det dr ocksd utpekat som en befintlig kirna och ett omrade dir man kan
prova en hogre skala.
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Ovriga stdllningstaganden

Regionala

Regionplan )
I regionplanen beskrivs Orebro som ett utvecklingsomrade med god tillginglighet till
arbetsmarknad och service i ndromradet.

Riksintressen

Det finns inget riksintresse inom planomrédet. Centrala Orebros riksintresse for
kulturmiljévard borjar knappt 100 meter nordvist om omradet. En utveckling enligt
planfdrslaget bedéms inte fi en betydande paverkan pa riksintresset.

= Omrade som
berors av riks-

intresse for
kulturmiljovard [

bevarande-
§ program fran
1988

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

Jordbruksmark
Omrddet berdr ej jordbruksmark.

Skogsbruk
Omradet ber6r ej skogsbruk.

Oexploaterade omrade
Omrddet berdr ej av oexploaterade omraden.

Ekologiskt sarskilt kénsliga omraden
Omrddet berdr inte nigra ekologiskt kinsliga omraden.

Osteriingsparken.
Parfen ligger i direkt ansiutning till planomridet. 1 forlangningen av parkomridet planeras ett torg.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

I Iuftkvalitetsférordningen (2010:477) dterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna ér grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken minniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gérs mitningar 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. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
éverskrids i Orebro kommun.

Smbhi har en karttjinst som visar en nationell modellering av luftkvalitetn frin 2023.
SMHI's nationella modellering av luftkvalitén 2023 visar dven den att NO2 PM10 och
PM 2,5 inte Overskrids inom det aktuella omradet.

Ca 160 meter Gster om planomridet har Eon en reserv fjirrvirmeanldggning. 1
samband med framtagandet av detaljplan f6r Gasklockan 2 m.fl gjordes en
riskbedémning och en miljdutredning for att studera hur fjarrvirmeanliggningen
péaverkade det planomradet. I miljdbedémningen gjordes berikningar 61
luftféroreningar. Dessa berikningar visade att miljokvalitetsnormerna inte 6verskreds
f6r detaljplanen f6r Gasklockan 2 ,m.fl.

Nedan redovisas resultat frin den utredningen.

Miljékvalitetsnorm

Beriknat virde

Kvivedioxid, NO2,
arsmedelviirde

40 mikrogram/kubikmeter

9 mikrogram /kubikmeter

Kviivedioxid, NO2,
dygnsvirde

60 mikrogram /kubikmeter

18 mikrogram /kubikmeter

Kviivedioxid, NO2,
timviirde

90 mikrogram/kubikmeter

28 mikrogram/kubikmeter

Partiklar, PM 10,
arsmedelviirde

40 mikrogram/kubikmeter

13 mikrogram/kubikmeter

Partiklar, PM 10,
dygnsvirde

50 mikrogram /kubikmeter

20 mikrogram/kubikmeter

Bensen, darsmedelviirde

5 mikrogram /kubikmeter

0,9 mikrogram/kubikmeter

Kolmonoxid, CO,
dygnsvirde

10 mul ligmm /kubikmeter

0,8 milligram /kubikmeter

Resultatet fran utredningen visar dven att alla grinsvirden klaras med relativt god
marginal. Den aktuella detaljplanen ir lingre ifrin fjarrvirmeanligeningen dn
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detaljplanen f6r Gasklockan 2 m.fl.

Vatten

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

Ost om planomradet ligger Hemfjirden som utgér riksintresse f6r naturvard och
friluftsliv, liksom Natura 2000-omradet Oset-Rynningeviken. Vatten frin planomradet
tillrinner dessa skyddade omraden via Svartan. Vid tidpunkten £6r
dagvattenutredningen saknas information om vilken féroreningsbelastning som kan
tillféras recipienten utan att medféra otillaten foérsdmring av status.

Buller

Enligt f6rordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med éver 100 000
invanare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta atgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter p4 minniskors hilsa. Fér Orebro
kommun finns en bullerkartliggning fran ar 2022.

Milj6
Strandskydd

Bygirdesbicken passerar norr om planomradet. Biacken omfattas inte av strandskydd.
Inte heller nagon annan del av planomradet berérs av strandskydd

Dagvatten

En dagvattenutredning har genomférts av Norconsult. Dagvatten fran planomréidet
avleds idag till Bygirdesbicken via ledningsnit och darifran vidare till Svartin. En del
av flédet i Bygirdesbicken leds till Skebdcksdammarna 6st om planomréidet f6r rening
och f6rdréjning innan avledning till Svartin.

Grundvatten

Planomradet ligger cirka 300 meter frin grundvattenférekomsten Nirkeslitten och
drygt 1 kilometer fran grundvattenférekomsten Orebrodsen. Dagvatten fran
planomradet bedéms inte nd nigon av grundvattenférekomsterna.

Markavvattnignsforetag

Planomradet ligger delvis inom markavvattningsféretagen Hjdlmarens och
Kvismarens sjosinkningsféretag samt Orebro stadsjord, Séderby, Tybble och Almby.
Markavvattnings foretaget fyller inte lingre sitt syfte och paverkar dérfor inte planen.

Férorenad mark

Riktvirdena for kinslig markanvindning (IKM) utgdr en nivd som inte begrinsar valet
av markanvindning innebirande att alla grupper av méinniskor kan vistas permanent
inom ett omrade under en livstid (motsvarande bostider) och att de flesta
markekosystem samt grundvatten och ytvatten skyddas. Riktvirdena f6r mindre
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kinslig markanvindning (MKM) utgdr en nivd som begrinsar val av markanvindning
till exempelvis kontor och industriverksamhet.

Gasklockan 15

I Ramboélls utredning (KE centrumfastigheter, AB,Miljoteknisk markundersikning
Gasklockan 10, Orebro, 2009-12-08) har féroreningar patriffats vid undersékningar pa
fastigheten. Vid slumpvis provtagning, relativt glest ver fastigheten patraffades
féroreningar som lig 6ver riktvirdet f6r MKM (mindre kdnslig markanvindning) i
omridets norddstra horn, dels i anslutning till befintlig byggnad, dels i anslutning till
fastighetsgrinsen.

Under ar 2012 genomfdrdes en sanering (PM Mifjokontroll, Gasklockan 10, Ramboll
20712-07-02) av omradet ddr det konstaterades att man inte kunde atgirda
féroreningarna under huset samt mot fastigheten Gasklockan 2. Undantaget den del
som inte kunnat saneras helt férefaller fastigheten Gasklockan 15 vara fri fran
féroreningar.

Gasklockan 9

En provtagning av Pfas har gjorts f6r fastigheten Gasklockan 9. Utredningen bifogas
planhandlingarna. Resultat av utférd undersékning har kunnat verifiera férekomsten
av PFAS pa fastigheten Gasklockan 9. Jordprover som uttagits uppvisar inga halter av
PFOS och summahalten PFAS7 6verskridande SGI:s preliminira riktvirde f6r kinslig
markanvindning (KKM). Uppmiitta halter av PFFAS i dagvatten underskrider bade
grinsvirdena fér PFOS och bedémningsgrunden f6r summahalten PFAS11. Aven i
grundvattnet underskrider uppmatta halter av PFOS och summahalten PEAS7 SGl:s
prelimindra riktvirde. Halterna av PFAS4 och PFAS21 underskrider dven
Livsmedelsverkets riktvirde f6r dricksvatten.

Detaljplanen méjliggér bostider inom Gasklockan 9. Vid uppférande av bostider
miste marken saneras till KM. En 6versiktlig miljoteknisk

unders6kning omfattande provtagning av mark och grundvatten har inte gjorts men
en provtagningsprogram har upprittas.

Resultatet fran provtagningen kommer att sammanstillas i en rapport inkluderande
beskrivning av féroreningssituationen, bedémning av halter och spridning samt
térenklad riskbedémning samt bedémning av om marken kan géras limplig £6r
planerad markanvindning. Om den férenklade riskbedémningen indikerar att
riskreducerande atgirder krivs, kommer en utvirdering av underlaget gbras, huruvida
detta dr tillrickligt f6r att uppritta en férenklad atgirdsutredning och
kostnadsuppskattning.

Vid behov féreslas kompletterande undersékningar eller utredningar.

Den milj6tekniska utredningen kommer att bifogas planhandlingarna infér
granskning.

Sidensvansen 4

I samband med att man avvecklade en drivmedelsstation tidigare beligen pa
Sidensvansen 4 sanerades marken. Vid sanering inom Sidensvansen 4 har
Naturvdrdsverkets riktvirden f6r MKM tillimpats. Slutrapport f6r avetablering av
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drivmedelsanligening bifogas handlingarna, bilaga 4.

I omrddets vistra del fick saneringen avbrytas nira allén pd grund av rasrisk och f6r
att inte skada triden. En restférorening finns kvarlimnad vid fastighetsgrinsen mot
allén. Fororeningen har inte atgirdats for att skydda trdden i allén och péd grund av att
féroreningen aterfinns pd relativt stort markdjup (frin ca 2,5 m under markytan).

Under varen 2025 undersoktes eventuell spridning av tidigare patriffade
féroreningar via grundvatten och porgas fran Circle K:s f.d. anlidggning till
angrinsande forskola (Ramboll, 2025). Syftet med den kompletterande
provtagningen var att bedéma och om mdijligt avgrinsa spridningen av
féroreningen fran Circle K:s fore detta drivmedelsanliggning samt bedéma
eventuella milj6risker och hilsorisker f6r barn och personal vid férskolan.

Utifrdn indikationer frin filtintryck, filtméitningar och uppmitta halter efter
kemiska analyser, beddmdes det inte foreligga miljSrisker eller hilsorisker

avseende undersokta féroreningar. Restféroreningen vid allén verkar siledes inte ha
spridits i ndgon betydande omfattning i nordvistlig riktning.

Utférd provtagning visar att det undersékta omradet inom fastigheten uppfyller det
uppsatta dtgirdsmalen f6r KM, undantaget féroreningen vid vistra fastighetsgrinsen
mot allén.

Alla féroreningar (utom den vid Allen) dr sanerade ner till berg. Utifran detta dr den
enda kvarvarande markféroreningen den som finns vid Allen. Uppdraget vid
saneringen var att sanera till KM vilket 4r det som beskrivs 1 den dvergripande texten.
Av provtagningssvaren framgér det att all mark utom den vid triden 4r sanerad till
MKM.

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Industribuller

I detaljplanen f6r Gasklockan 2 gjordes en bullerutredning f6r industribuller fran
hetvattenanliggningen. Utredningen visade att Gasklockan tva klarade riktvirdena f6r
industribuller. Den aktuella detaljplanen befinner sig lingre ifrin
hetvattenanliggningen dn detaljaljplanen £f6r Gasklockan 2. Utifrdn detta bedéms det
inte industribuller paverka det aktuella omradet. Industribuller utredningen 4r en del 1
den Sversiktliga miljbedémningen, bilaga 2.

Trafikbuller

Rudbecksgatan ir en av de mest trafikerade gatorna i Orebro titort. En
trafikbullerutredning har tagits fram for att beskriva situationen i omradet.
Utredningen bifogas i planhandlingarna.

Risk for olyckor

Industrispar passerar direkt soder om omradet. Industrisparet utreddes i den
Oversiktliga miljdutredningen, bilaga 2. Férutsatt att inte hastigheterna pa sparet hojs
eller antalet tdg 6kar betydligt bedéms inte industrisparet utgdra nigon olycksrisk for
omradet.
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Risk for oversvamning

POA . 1,000000001 - 40,56931686
= e . i g\} - ’/,’/‘ » (7 »\::\\}\3 Q\é\\\\\\\ ”/ /’4’/ r’ \ E_f ﬁ o !J ‘/ mc
Kartan redovisar hur omridet eventuellt skulle oversvimmas vid ett BHFE. Tabellen visar dversvamningsdjupet
uttyyckt i meter.

Omradet berérs av BHF (10 000 ars regn). For de delar av detaljplanen dir det
planeras byggnation bedéms inte dversvimmas mer dn 0,3 m. Detta bedéms inte ge
stor skada f6r omradet.

Arlig
sannolikhet Ackumulerad sannolikhet under olika tidsperioder
1ar 50ar | 100ar | 200ar 500 ar
100 &rs aterkomsttid 1/100 1% 39% | 63% 87 % 99 %
200 &rs aterkomsttid 1/200 0,5% 22% | 39% 63 % 92 %
1000 &rs aterkomsttid 1/1000 0,1% 5% 10 % 18 % 39 %
10 000 &rs aterkomsttid 1/10000 0,01 % 0,5 % 1% 2% 5%

Sannolikhet uttryckt i procent att en handelse med viss aterkomsttid ska intraffa under tidsperioder av
olika langd. lllustration: Boverket

Risk for erosion
Pa Linsstyrelsens informationskarta finns inget omride med risk f6r erosion utpekat
inom planomridet.
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Risk for skred
Pa Linsstyrelsens informationskarta finns inget omrade med risk f6r sked utpekat
inom planomradet.

Risk for ras
Pa Lansstyrelsens informationskarta finns inget omrade med risk for ras utpekat inom
planomradet.

Geotekniska forhallanden

Radon
Planomradet berors inte av radonriskomrade.

Hydrologiska forhallanden

Planomréidet avvattnas via ledningsnit till Bygdrdesbicken, som mynnar i
vattenférekomsten Svartan (WA70693410).

Kulturmiljo

Fornlamningar
Enligt riksantikvarieimbetets Fornsok finns inga fornlimningar inom omradet.

Byggnadsminnen
Inga byggnadsminnen finns inom planomradet.

Kyrkligt kulturarv
Inget kyrkligt kulturarv finns inom planomradet.

Fysisk miljo

Bebyggelse

Norr om planomrédet finns stadsdelen Oster. Den bestir frimst av ligre bebyggelse i
en kvartersstruktur. Oster om omradet finns ett nybyget omrade. Detta bestir av tre
kvarter och en park. Aven denna del bestir av en kvartersstruktur. Skalan i denna del
varierar frin 4 — 10 vaningar. Vister/sydvist om omridet stricker sig Rudbecksgatan.
Lings delar av gatan finns bebyggelse som stricker sig upp som hogst 11 vaningar.

Mark och vegetation
Omradet ar till storsta delen hardgjord. Ett mindre antal trid finns inom planomradet.
Triden lings Rudbecksgatan dr biotopskyddade och planeras att bevaras.

Friytor
Direkt 6ster om planomradet finns Osterdingsparken. Drygt 300 meter norr om
planomradet finns skyttepareken som dven sitter thop med stadsparken.

Lek och rekreation

Inom planomradet finns i dagsldget ingen park eller rekreationsyta. Direkt ster om
planomrédet finns Osteringsparken. I parken finns bland annat en lekplats. Drygt 300
meter norr om planomrédet finns skyttepareken som dven sitter ihop med
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stadsparken. I dessa parker finns bland annat lekplatser, vattenlek samt miljGer f6r
rekreation och kultur.

Atervinningsstation
Inom planomridets s6dra del finns en atervinningsstation.

Sociala faktorer

Barnkonventionen

Inom detaljplanen planeras ett torg. I anslutning till torget planeras fér verksamheter.
Torget bedéms bli en métesplats f6r manniskor 1 omrddet. Torget bedéms bli en
attraktiv plats for lite dldre barn. Tre av girdarna kommer bli relativt stora och dir
kommer finnas mojligheter att anordna bra miljder f6r barn. Kvarteret lings norrut dr
relativt litet och bedéms inte kunna erbjuda en bra gardsmilj6 f6r sma barn. Direkt
Sster om kvarteret ligger Osterdingsparken med dess lekplats. Nirhet till torg och park
gOr att det dnda bedéms bli en attraktiv miljé f6r barn.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Omradet ir anslutet till kommunala vatten- och avloppsledningar via omgivande
gator.

Varme
Fjirrvirmeledning passerar direkt 6ster om Gasklockan 2 och ansluter till E.ON:s
reservkraftanliggning. Ledningar f6r fjdrrkyla och gas finns lings jarnvigssparet.

Service

Offentlig service

En forskola pa fyra avdelningar finns i ett av de nya kvarteren direkt ster om
omridet. Direkt vister om omrédet finns en férskola med tva avdelningar. Ndrmsta
grundskola dr Engelska skolan som ligger direkt séder om planomridet. Ca 400 meter
norr om planomradet finns Engelbrektsskolan.

Kommersiell service

Kvarteret har gott om service med dagligvaruhandel och butiker av olika slag,
restaurang, gym, bilservice, idrottsanldggningar mm i sitt ndromride. Kvarteret
ligger dessutom inte lingre dn 1,5 km fran centrala Orebro och cityomradets
utbud av service, kultur mm.
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Trafik

Gator och trafik i
Det finns méjlighet att trafikférsérja omradet fran Osteridngsgatan och fran
Firdemansgatan.

Kollektivtrafik

Planomradet angrinsar i vistra delen till Rudbecksgatan. Vid hallplats Osterplan, pa
Rudbecksgatan, trafikerar Citylinjen linje 1 och 2 samt regionbussar till Ekeby-Almby,
Odensbacken och Pilsboda.

Parkering och angéring

Parkering och angdring for bilar sker idag frimst i parkeringsgarage eller
parkeringshus. Till befintliga verksamheter sker parkering och angéring pa storre
markparkering.

Bilden till vinster visar Rudbecksgatan. Planférslaget dr anpassat for att
trdden ska kunna sparas. I entrévaningen mot Rudbecksgatan planeras for
verksamheter. En viktig aspekt i utvecklingsforslaget cr att Rudbecksgatan
ska kédnnas mer levande och trygg.

Bilden till héger visar Osterdngsgatan. Gatan planeras att utvecklas och fda
en mer stadsmdssig karaktdr. Gatan kommer kantas av ny bebyggelse och
ldngs gatan planeras dven nya trdd. Tréddens placering kommer till stor del
styras av var det dr mdgjligt att plantera dem utan att behéva flytta
ledningar.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Natur

Mark och vegetation
Planen kommer innebira bra férutsittningar for att 6ka andelen gronska i omradet.

Landskapsbild

Detaljplanen foreslar bebyggelse i upp till 8 vaningar. I dagsliget finns endast ligre
bebyggelse inom planomridet. Landskapsbilden och stadsbilden kommer att dndras
kraftig i niromradet. Nirliggande omraden har bebyggelse som dr hogre dn vad som
mojliggors i detaljplanen. Den aktuella detaljplanen kommer ha liten paverkan pa
landskapsbilden och stadsbilden i stort.

Friyta

I Oversiktsplan f6r Orebro féresprakas minst 20 kvm friyta per bostad. Inom
detaljplanen bedéms ca 460 bostider kunna uppfdras. Torg och gardar kommer
tillsammans bidra till drygt 10 000 kvm friyta. Det ger drygt 20 kvm friyta per bostad.
Planomradet bedéms ha férutsittningar for att bli en tit stadsdel men med tillricklig
friyta for att kunna tillskapa goda sociala férutsittningar.

Miljé

Miljobedémning

Planen bedims ¢f medfira BMP

Kommunen bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora sidan

betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en miljé-bedémning behdver goras.

De miljéfragor som har betydelse f6r projektet studeras under planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen och de risker som finns bedéms vara méjliga att hantera
i planarbetet och genomférandet. Ingen av de parametrar som undersokts riskerar att
paverkas negativt till den grad att det kan anses innebéra betydande miljépaverkan.

Dokumentet Undersikningen av betydande miljgpaverkan bifogas planhandlingarna.

Dagvatten

Det nya dagvattensystemet for planomradet foreslds utformats med hinsyn till Orebro
kommuns dagvattenstrategi och Svenskt Vattens publikation P110, samt kapaciteten 1
befintlig kommunal dagvattenanliggning. Dimensionerande férutsittning for
systemlOsningen 4r att flddet fran planomradet vid ett framtida, klimatanpassat 20-
arsregn (klimatfaktor 1,25) inte ska 6ka jamfért med vid ett befintligt 10-drsregn. Pa
kvartersmark foreslds dagvatten f6rdréjas 1 regnbiddar med ytligt dagvattenmagasin.
Pa allmin platsmark foreslas dagvatten f6rdréjas 1 regnbiddar med ytligt
dagvattenmagasin samt i skelettkonstruktioner. Med féreslagna dagvattenatgirder
beriknas samtliga féroreningshalter och féroreningsmingder i dagvatten fran
planomradet minska eller vara oférindrade efter planerad exploatering, jamfort med
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vid befintlig situation. For att uppritthalla vattenbalasen foreslas dagvatten infiltreras
dir det dr méjligt och inte riskerar att sprida markféroreningar.

Den dagvattenutredningen som tagits fram konstaterar saledes att detaljplanen inte
vintas paverka mojligheten att uppnd MKIN f6r Svartin negativt, eftersom
téroreningsberakningarna visar att fGroreningsbelastningen minskar eller dr
oforindrad jamfoért med vid befintlig situation.

Férorenad mark

Den kvarlimnade markfororeningen pa fastigheten Sidensvansen ligger i den
nordvistra delen av planomradet. Detaljplanen féreslar ingen byggnation pa eller i
direkt anslutning till markféroreningen. Kommunens bedémning dr att byggnation
enligt detaljplanen dr méjlig pd Sidensvansen 4.

Marken dir bostider ska byggas ska saneras till KM innan byggnation.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Vigtrafiken inom planomrédet beriknas att 6ka ndgot jamfort med nuliget men
bed6ms inte paverka si pass mycket att det finns en risk att miljokvalitetsnormerna
6verskrids inom detaljplaner omréidet. En utveckling inom den aktuella detaljplanen
bed6éms ge bra férutsittningar fOr att kunna ha ett vardagsliv utan bil. Om firre
anvinder bilen kommer troligen luftkvalitén i Orebro bli bittre.

Vatten
Dagvatten

Dagvattenutredningen forutsitter att befintliga lagpunkter inom planomradet byggs
bort vid exploatering. Det innebir att férdrdjande volym inom planomridet minskar.
Det bedéms inte paverka omraden nedstréms planomradet negativt eftersom
flédesvigen vid skyfall nar Bygirdesbicken strax efter att den passerat plangrins.
Exploatering foreslas géras med hojdsittning som mojliggor att nederbérd som faller
pa hela planomradet kan avrinna ytligt mot Osteringsgatan och vidare mot
Bygirdesbicken. Det bedéms férbittra Gversvimningssituationen vid skyfall £6r bland
annat jirnvigen séder om planomradet samt Hagmarksgatan och Universitetsallén
sydost/6st om planomridet.

Dagvattenutredningen foresldr att man inom kvartersmark férdr6jer dagvatten i
regnbidddar med ytligt dagvattenmagasin. Pa allmin platsmark féreslas dagvatten
tordrojas 1 regnbidddar med ytligt dagvattenmagasin samt i skelettkonstruktioner.
Utredningen visar att det dr moijligt att f6rdréja dagvattnet inom planomradet.

Risk for 6versvimning

Man brukar bedéma att en byggnads livslingd 4r ca 100 4r. Sannolikheten att ett BHF
intriffar under byggnadens livslingd blir da ca 1 %. Omradet berors inte av 1000 ars
regn. Sannolikheten att ett tusen ars regn ska intriffa under byggnadernas livslingd
bedéms till ca 10 %.
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Som giende och f6r motorfordon gir det att vid ett BHF komma till och fran
omradet utan att passera storre djup dn 0,3 m.

For det aktuella omradet 4r det dock ett storre problem att manga samhallsviktiga
verksambheter (till exempel Sjukhuset och nirmsta brandstation) 4r placerade pa platser
dir deras framkomlighet begrinsas vid ett BHF. Detta dr inte specifikt f6r denna
detaljplan utan beror hela Orebro. Sammantaget bedéms inte detaljplanen paverkas av
BHF pi ett sitt sa att det blir en betydande oldgenhet f6r minniskors hilsa och
sidkerhet.

Buller

Enligt berdkningarna i utredningen kan ldgenheter planeras fritt 1 kvarter 2 och 4. 1
delar av kvarter 1 och 3 behover ligenheter planeras genomgéende mot garden
alternativt inte vara storre 4n 35 kvm dir . Gemensamma uteplatser kan placeras pa
kvarterens gardar dir riktvirden klaras. Befintliga bostider kring planomradet
péaverkas mycket lite av den planerade bebyggelsen.

For att sikerstilla riktvirden f6r buller vid uteplats finns en bestimmelse om att minst
en uteplats som anordnas i anslutning till bostadsbyggnad pa sa sitt att 50 dBA
ckvivalent nivd inte 6verskrids vid uteplatsen, samt sa att 70 dBA maximal ljudniva
inte 6verskrids med mer d4n 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kI.
06:00 och 22.00.

For att sakerstilla att riktvarderna for buller klaras for de delar av kvarteren dar den
ckvivalenta ljudnivin &verstiger 60 dBA finns en bestimmelse om att: Minst hélften
av bostadsrummen i en bostad ska vara vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent
ljudnivd inte 6verskrids vid fasad och 70 dBA maximal ljudnivi inte 6verskrids mellan
kl. 22:00 och 06:00 vid fasad. Fér en bostad om hdgst 35 kvadratmeter boarea giller
istallet att bullret inte ska dverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.

Halsa och sdkerhet

Berdkning av omgivningsbuller

Genomférd bullerutredning visar pa att det dr mojligt att bygga bostider inom
planomradet enligt gillande trafikbullerférordning genom att husens utformning och
planlésningar anpassas och optimeras utifrin liget. Mot delar av kvarteren mot
Rudbecksgatan och Osteringsgatan behover ligenheter vara genomgiende eller under
35 kvm f0r att klara rekommendationerna for trafikbuller. Planbestimmelser for att
sidkra detta har inforts pa de delar av kvarteren som ber6rs av trafikbuller som
overskrider 60 dBA ckvivalent ljudniva vid fasad.

Oversvémning

Skyfall

Dagvattenutredningen forutsitter att befintliga lagpunkter inom planomradet byggs
bort vid exploatering. Det innebir att férdréjande volym inom planomradet minskar.
Det bedéms inte paverka omraden nedstréms planomradet negativt eftersom
flédesvigen vid skyfall nar Bygirdesbicken strax efter att den passerat plangrins.
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Skyfall fran planomradet foreslas vid planerad situation avledas mot Bygirdesbicken
via ytliga rinnstrik lings Montérsvigen, Diagonalgatan och Osteriingsgatan i den man
det 4r héjdmissigt mojligt. Det innebir att de befintliga rinnstrak som flédar 4t
nordést, 6st respektive sydost fran planomridets Ostra delar, leds om. Det bedéms
forbittra Oversvimningssituationen vid skyfall f6r bland annat jirnvigen séder om
planomradet samt Hagmarksgatan och Universitetsallén sydost/6st om planomradet.

Exploatering foreslds dirfér géras med hojdsittning som mojliggor att nederbdrd som
faller p4 hela planomradet kan avrinna ytligt mot Osteringsgatan och vidare mot
Bygirdesbicken.

En planbestimmelse har inforts pa plankartan om att "Marken ska utformas si att skyfall
7 huvudsak ska ledas mot Osteringsgatan. Osterdngsgatan ska utformas pa ett sitt att den kan
bantera ett skyfall i enlighet med dagpattenutredningen.”

Dagvattenutredningen foresldr dvern en férindring av héjdsittningen av
Osteringsgatan. Kommunen tror att det ir méjligt att genomféra denna férindring.
For att sikert kunna siga att férindringen av gatan dr méjlig att utféra kommer en
enkel férprojektering goras infér granskning.

BHF

Omradet berérs av BHE (10 000 ars regn). Stora delar av omridena dir bebyggelse
toreslds kommer inte att beréras av BHF. Delar av detaljplanen dir det planeras
byggnation kommer att versvimmas nigot. Ingen byggnad kommer att
Oversvimmas med mer dn 0,3 m. Detta beddms inte ge stor skada f6r omradet.

Som giende och f6r motorfordon gir det att vid ett BHF komma till och fran
omridet utan att passera storre djup dn 0,3 m. For det aktuella omréidet 4r det ett
storre problem att minga samhallsviktiga verksamheter 4r placerade pa platser dir
deras framkomlighet begrinsas vid ett BHF. Sammantaget bedéms inte detaljplanen
péaverkas av BHF pi ett sdtt sd att det blir en betydande olidgenhet f6r manniskors
hilsa och sdkerhet.

Sociala faktorer

En utveckling av omradet bedéms positivt utifran social aspekt. Boende i omradet
kommer fa nirhet till god kollektivtrafik, service och friyta. Torget bedém kunna bli
en motesplats 1 omrddet. Omridet anvinds i dag till stor del som parkering.

Riksintressen

Omriédet beror inga riksintressen
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Hushdllningsbestammelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark
Omriédet ber6r inte jordbruksmark.

Skogsbruk
Omradet berdr inget skogsbruk.

Oexploaterade omraden
Omridet dr ianspraktaget.

Ekologiskt kansliga omraden
Inom planomradet finns inga ekologiskt kinsliga omraden.

Trafik

Befintliga gator i omradet kommer att finnas kvar. Nya gator kvarteren kommer att
tillskapas. Lings Osteringsgatan kommer en ging-och cykelbana att anliggas. Denna
kommer att avskiljas mot kérbanan med en gronremsa med tridplanteringen samt
med funktion att ta hand om och f6rdréja dagvatten.

De tillkommande bostiderna berdknas medféra en del 6kad trafik till planomradet,
men inte ge ndgon betydande péaverkan pa nuvarande trafiksituation i omradet.
Omradet ligger nira service och god kollektivtrafik. Framtida boende inom omradet
bedéms fa ett lagt bilanvindande jimfért med den genomsnittliga Orebroaren.

Mellankommunala fragor

Omradet berér inga mellankommunala fragor.
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Ovrigt

Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen har i uppdrag dels att hitta en plats, torg, park
etc. att namnge efter forfattarinnan Katarina Taikon. Miljé- och
stadsbyggnadsforvaltningen har ocksa ett uppdrag att uppfora ett minnesmirke av
Katarina Taikon. Katarina Taikon féddes i Almby och kontoret har framfor till

namnberedningsgruppen att studera om platsen/torget inom detaljplanen skulle
kunna uppkallas efter Katarina Taikon.

Den étervinningsstation som finns inom planomradet idag ryms inte inom det aktuella
detaljplaneférslaget. Atervinningsstationer kommer till viss del att avvecklas i takt med
att den fastighetsnira insamlingen byggs ut. Trots detta kommer det behévas
littillgangliga insamlingsplatser f6r skrymmande material. Det kommer troligen finnas
behov av en sidan insamlingsplats nagonstans i relativ nirhet till det aktuella
planomridet. Den befintliga dtervinningsstationen inom omradet planeras att finnas
kvar till utbyggnaden av omradet pabérjas.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Hugo Lindblad. Medverkande 1
planarbetet har varit exploateringsingenjér Asa-Hanna Halén, trafikplanerare Ingela
Berndt, trafikplanerare Christopher Ohlund, samt andra kompetenser inom Milj6- och
stadsbyggnadsforvaltningen och Teknik- och serviceférvaltningen.

Hanna Bickgren Hugo Lindblad
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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