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Samradsredogorelse
Detaljplan for fastigheten Tagmastaren 24 m fi.

Vad ar en samradsredogorelse?

I samradsredogorelsen sammanstills och kommenteras de skriftliga yttranden
som inkom under detaljplanens samradstid.

Redogorelse for samrad

Detaljplanen var pa samrad 29 januari — 1 mars 2026.

Forandringar av planforslaget

Sedan samradet har planférslaget bearbetats, bland annat utifran de
stallningstaganden som Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningen gjort med
utgangspunkt 1 de synpunkter som inkommit.

De huvudsakliga forindringar som skett ar:

e Planomradet har uttkats till att dven omfatta idrottshallen med
tillhérande parkeringsgarage samt del av Fabriksgatan.
Skolindamalet har preciserats till gymnasieskola
Transformatorstationen har fatt en hégre hojd, storre utbredning och
gestaltningsbestimmelse.

e Den gamla grindstolpen har fatt rivningsférbud och
varsamhetsbestimmelse.

e Vissa byggnadsdelar mot garden har undantagits fran rivningsforbudet.

e Bestimmelse om att startbesked inte fir ges for nybyggnation forran
markens limplighet f6r byggande har sikerstallts genom att marken har
sanerats till en for dandamalet limplig niva har lagt till pa plankartan.

e Upplysningsruta om teknik och anpassning vid grundliggning och
markarbeten har lagts till pa plankartan.

e Bestimmelser har setts 6ver och justerats for att battre uppfylla planens
syfte samt ge 6nskvirt och relevant skydd bland annat utifran
kulturmiljo.

Bygg- och miljondmnden

orebro.se

Box 33400, 701 35 Orebro

Ostra Bangatan 7 A, van 4, 703 61 Orebro
byggochmiljonamnden@orebro.se
Servicecenter 019-21 10 00
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e Omformuleringar i planbeskrivingen har gjorts och planhandlingarna
har kompletterats utifran inkomna yttranden samt kompletterande
utredningar mellan samrad och granskning.
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Sammanstdallning av inkomna ytranden

Inkomna yttranden, med eller utan synpunkter, som omfattas av sekretess
enligt 18 kap. 8 § 1 och 5 p. offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
redovisas inte i samrdadsredogorelsen.

Yttranden utan synpunkter
Nedan finns en sammanstillning av inkomna yttranden utan synpunkter. Dessa
redovisas inte nirmare i samradsredogdrelsen.

e Helikopterflygplatsen USO

YtHranden med synpunkter

Nedan finns en sammanstillning av inkomna yttranden med synpunkter
tillsammans med en sidhidnvisning. I anslutning till respektive yttrande finns
Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar redovisad.

o Linsstyrelsen Orebro JAn .o ssenns 4
e Teknik- och servicendmMnden .......cccocvvuvivivinininininiiniicccceeceeees 10
e Lantmiterimyndigheten Orebro kommun.........ooovveeerreeneeeneeeoeiinenenn. 12
@ Re@iON OFEDIO TAN cuuivrieriiriiriie et ssseees 16
@ TrafIRVErKet covieieiiiiiciic e 17
0 ELON s 18
o Nerikes BrandKar ... 20
e Skanova (Telia Company) AB......ccccocouiininiiiiniiiinicciiccceen, 21
o  Hembygdsforeningen ... 22
®  Castellum ..o 26
®  OLEDIOPOLLEN covvveueeerriereieeeesee sttt seess st 31
Personuppgifter

Infor publicering av samradsredogorelsen pa kommunens webbplats sa
maskeras personuppgifter sisom namn, adresser och fastighetsbeteckningar f6r
privatpersoner.

Om du tar del av samradsredogorelsen via kommunens webbplats och vill veta

vem som limnat in en viss uppgift hinvisas till mojligheten att begira ut
handlingarna enligt offentlighetsprincipen.
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Lansstyrelsen Orebro lan

Detaljplanens 6verensstdmmelse med oversikisplanen
Linsstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanen
overensstaimmer med Oversiktsplanen.

Lansstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11
kap. 10 § PBL

Linsstyrelsen bedomer med hinsyn till ingripandegrunderna
111 kap. 10 § PBL och nu kinda férhéillanden att fragor
som ror fororenade omriden, 6versvimning, ras/skred
samt miljokvalitetsnormer fOr vatten ska losas pa ett
tillfredsstéllande sitt 1 enlighet med vad som anges nedan. I
annat fall kan Lansstyrelsen komma att prova kommunens
beslut att anta detaljplanen.

Fororenade omriden

De miljotekniska markundersokningar som har genomforts
tor planforslaget har omfattat provtagning av grundvatten,
jord och asfalt i planomradet. Undersékningarna har dock
inte omfattat befintliga byggnader, vilka tidigare har anvints
till miljofarlig verksamhet. Da planforslaget ska visa att bade
befintlig och planerad markanvindning i form av bland
annat skola, motsvarande kénslig markanvindning (KM) ar
limplig, anser Linsstyrelsen att planhandlingarna behover
kompletteras. Till exempel kan porlufts- och
inomhusluftsmitning genomforas for relevanta
tororeningar i omradet, inklusive flyktiga PFAS-
féroreningar.

Hoga halter av PFAS har patriffats 1 grundvattnet. I
planbeskrivningen anges att halterna av PFAS i grundvatten
inte bedoms utgdra en risk for nuvarande eller framtida
utokning av skolbygenad da det inte sker nagot
dricksvattenuttag pa platsen. Linsstyrelsen anser att
planhandlingarna beh6ver kompletteras med underlag om
flyktiga PFAS-fororeningar finns i grundvattnet som kan
forangas och dirmed paverka inomhusluften och planerad
markanvindning, och om det kan innebira risk for
minniskors halsa.

Linsstyrelsen anser vidare att kommunen behover
tortydliga hur och med stéd av vilket underlag
fororeningskallan f6r PFAS inte bedoms finnas inom
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planomridet. Det behover dven fortydligas utifran risken att
den byggs in och férhindrar eventuellt framtida behov av
sanering. I planbeskrivnigen, under avsnittet
Planeringsforutsittningar, och den kompletterande
grundvattenundersékningen anges att hgst PEAS-halter
pavisas i det grundvattenrér som ér placerat 1 den centrala
delen av fastigheten. Det anges ocksa att utifran resultaten 1
grundvatten gar det inte att faststilla om killan till PFAS-
fororeningarna hirstammar frin fastigheten och/eller om
de dr en del i en spridningsplym utanfor fastigheten. Langre
fram i planbeskrivningen, under avsnittet Konsekvenser,
anges dock att undersokningarna tyder pa att
féroreningskallan inte troligt finns inom fastigheten
Tagmaistaren 24. Linsstyrelsen anser att kommunen
behover fortydliga dessa motsigelser och vid behov utreda
vidare kring fororeningskillor. Kommunen behéver dven
visa att planerad markanvandning 4r laimplig om fortsatt
spridning och eventuell 6kning av PFAS-halter sker in mot
planomradet.

I planbeskrivningen anges dven att ett genomforande av
detaljplanen inte bedoms paverka grundvattnet och darfor
inte heller ha nagon paverkan pa PFAS-féroreningen. I
planforslaget redovisas dock nya byggritter, och massor ska
grivas bort infor byggnation av en hég byggnad.
Linsstyrelsen anser att kommunen behover fortydliga om
till exempel grivning av massor och eventuellt behov av
palning kan paverka grundvattnet och dess flode.

Oversvimning/ Ras och skred

Storre delen av planomridet omfattas av risk for
oversvamning vid beraknat hogsta flode (BHF), vilket
uppmarksammas i planbeskrivningen, samtidigt som det
anges att dessa fragor behéver hanteras i ett storre
sammanhang utanfér planomradet. Bebyggelse med
samhillsviktig verksamhet (exempelvis skola) bor, enligt
Boverkets utgingspunkter f6r bedomning av
oversvamningsrisk, lokaliseras till omraden som inte hotas
av 6versvimning. I vissa fall kan det dock vara motiverat att
gora avsteg frin de grundliggande utgingspunkterna.

Vid planliggning inom BHF behover en riskbedémning tas
fram dir det redogérs for hur stora riskerna dr, vad
konsekvenserna kan bli samt vilka atgirder som behéver
vidtas. Riskbedomningen ska omfatta bade byggnation ovan
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och under jord, sisom kallare och underjordiska garage, och
behéver beskriva och bedéma risk fér skador pa byggnader
och anldggningar samt dven tillfart till omradet. Nodvandiga
atgirder kan behova sikerstallas genom planbestimmelser
pa plankartan, sisom hojdsattning samt faststillande av
golvniva. Lansstyrelsen anser att planhandlingarna behover
kompletteras med en riskbeddmning samt en motivering till
avsteg frin de grundliggande utgangspunkterna for
bedémning av Gversvimningsrisk.

I anslutning till de delar av planomradet dir ny bebyggelse
medges finns slinter och hojdskillnader. I planhandlingarna
saknas en stabilitetsutredning kopplat till detta.
Linsstyrelsen rekommenderar att kommunen Overviger att
belysa stabilitetsforutsittningarna i planprocessen sa att
risken fOr ras och skred kan bedémas i relation till
tillkommande belastning.

Linsstyrelsen anser att planhandlingarna behover
kompletteras och fortydligas sa att det framgar hur markens
limplighet for tillbyggnad och ny byggritt kan sakerstillas,
hur vattnet hanteras pa ett robust sitt samt hur stabilitet
kopplat till ras och skred beaktas. Det bor aven fortydligas 1
vilken utstrickning detaljplanen dr beroende av atgirder
utanfor planomradet.

Miljokvalitetsnormer for vatten

I planbeskrivningen, under rubriken Miljckvalitetsnormer,
saknas redovisning av grundvattenférekomsten som I6per
under planomradet. Berérda fastigheter ligger pa
Orebrodsen och enligt jordartskartan gir isilvsmaterialet i
dagen i de sydvistra delarna av omradet. Asens
miljokvalitetsnormer behéver dirmed inga i en bedémning
av planens miljépaverkan. Om det finns skal att anta att
paverkan dr obefintlig behéver skilen beskrivas.

Det som ytterligare motiverar en mer utforlig redogorelse
for planens paverkan pa grundvattenférekomsten ar bland
annat att det i Undersokningen av betydande miljépaverkan
beskrivs att hansyn maste tas for att undvika paverkan pa
grundvattennivier: genom att en utredning tas fram under
detaljplanens framtagande identifieras risker och atgirder
som gor att detaljplanen inte far negativ paverkan pa
grundvattnet.” Lansstyrelsen noterar att det inte har bilagts
nagon utredning dar fokus ér att minska paverkan pa
grundvatten utifran kemiska eller kvantitativa aspekter. Att
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det inom milj6teknisk markundersékning hittas hoga halter
PFAS 1 grundvatten tycks ocksa utgdra en risk som maste
bed6émas utifran miljokvalitetsnormer (MKN). Om halterna
pavisats 1 grundvattenmagasin ovan tita lerlager (ej i asen) ar
det av stor vikt att det kan bevisas att byggnationen inte
riskerar att sprida férorening ner till 4sen och dirmed
riskera den kemiska statusen dar.

Det ar viktigt att aven MKN fo6r grundvatten vigs in 1
bedomningen av miljopaverkan. I nuliget gar det inte att
bedéma om planférslaget riskerar att dventyra
grundvattenférekomstens MKIN. Linsstyrelsen bedomer
diremot att beskrivningen av paverkan pa Svartin som
ytvattenrecipient utifran dess MK ir tillricklig.

Lansstyrelsens synpunkter - rad enligt 2 kap. PBL

Kulturmiljovard

Kulturmiljovirden ar tydligt redovisade och tillgodosedda
pa plankartan genom varsamhets- och skyddsbestimmelser
samt rivningsférbud. Motiven till bestimmelserna ér
utforligt beskrivna 1 planbeskrivningen samt tillhorande
underlag.

Linsstyrelsen har endast synpunkter som r6r den nya
byggnadsvolymen mot parken. Den nya byggnadsvolymens
ligdel har 1 planforslaget fyra vaningar. Volymmassigt
fungerar det med omgivningen, men upplevelsen kommer
att bli att den nya volymen genom vaningsantalet dr hogre
an de dldre fabriksbyggnaderna. Fran sydvist kommer
upplevelsen att vara att taket ar platt, till f6ljd av den laga
takvinkeln. Lansstyrelsen foreslar i stillet att den 6versta
vaningen hanteras som ett valmat tak, dir det nedre fallet
kan vara brant, pa samma sitt som pa de édldre
fabriksbyggnaderna. Pa sa sitt blir forlusten av lokalyta
marginell, men upplevelsen av byggnaden och anpassningen
till den befintliga miljon skulle forbattras.

Den nya byggnadsvolymen kommer att ha viss fondverkan,
vilket gor att hojden kan accepteras dven om det blir en hog
volym mitt i ett kvarter. Det ar dock viktigt att den
pabyggda volymen upplevs som tydligt separerad fran
lagdelen, dven om hela byggnadens uttryck ir enhetlig.
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Naturvard

Inom planomrédet finns alléer som omfattas av
biotopskydd. I planbeskrivningen lyfter kommunen att det
krivs dispens fran biotopskyddsbestimmelserna om det ska
utforas atgirder som paverkar triden, sisom nedtagning av
trid. Aven schaktning inom tridskyddszonen ir
dispenspliktigt. Lansstyrelsen vill upplysa om att dispens
endast fir medges om det finns sirskilda skil. En provning
av om det finns sirskilda skil avgors fran fall till fall och
alternativa 16sningar maste utredas. I f6rsta hand ska dock
skyddsatgirder vidtas for att undvika skada pa biotoperna.

Linsstyrelsen rekommenderar att alléerna tydliggors pa
plankartan med egenskapsbestimmelser om utformning av
allmin plats.

Orebro fhygplats

Detaljplanen ligger inom MSA-ytan fér Orebro flygplats
och medger en hogsta nockhéjd pa 20 meter inom
planomradet, vilket innebir att enstaka byggnadsdelar far
byggas hogre. Uppférande av hoga objekt inom MSA-ytan
kan medfora konsekvenser for flygvigar till och fran
flygplatsen samt paverka flygplatsens CNS-utrustning.
Flygplatsen ska darfor alltid tillfragas som sakigare vid
byggnadsverk 6ver 20 meter.

Trafikbuller

Vister om planomradet ligger Ostra Bangatan och jirnvig.
Linsstyrelsen anser att ljudnivaerna for anvindningen Skola
bor tydliggoras utifran Naturvardsverkets vigledning, det
vill sdga hur ljudnivderna pa den befintliga skolgirden

forhaller sig till vigledningen och méijligheten att ljudnivan
50 dBA klaras vid del av skolgardens yta.

Plankarta och planbeskrivning

I listan over planbestimmelser pd plankartan anges
granslinjerna ”Sekundir egenskapsgrins” och
”Sammanfallande egenskapsgrinser”. Detta indikerar att det
pa plankartan finns en eller flera egenskapsbestimmelser
som avgransas med sekundir egenskapsgrins. De
bestimmelser som avgransas genom sadan grins bor
framga av listan med planbestimmelser.

I planbeskrivningens avsnitt Motiv till detaljplanens
regleringar saknas anvindningsbestimmelsen E1. I samma
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avsnitt har bestimmelserna h1 +0,0, £5 samt prickmark
andra formuleringar 4n vad de har pa plankartan.

Undersékning om betydande miljdpaverkan

Forslaget till detaljplan kan inte uteslutas medféra en
betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning
har dirfor genomforts och en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) har tagits fram. Samrad har hallits med
Lansstyrelsen om MKB:ns avgrinsning och omfattning den
15 september 2025 (dnr. 13608-2025).

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Infor granskning har kompletterande undersikningar avseende fororenad mark genomforts,
information om dessa har arbetats in i planbeskrivningen och finns som bilagor till
detaljplanen.

Information om Orebrodsen som grundvattenfirekomst har firts till planbeskrivningen.

Granskningshandlingarna har kompletterats med en riskbedimning med avseende pa
dversvdmningsrisk. 1 den geotekniska ntredning som tagits fram infor granskningen finns
ocksd bedomningar kring omridets stabilitet kopplat till ras- och skredrisker, dessa har
inforts i planbeskrivningen.

En planbestimmelse har firts in pa plankartan som reglerar takform pa
byggnadsvolymerna, bide dér motsvarande fyra och sex vaningar mijliggors.

Planbeskrivningen har fortydligats ytterligare kring allétridens skydd. De allétrid som ligger
inom allmén plats har fatt egenskapsbestanmelse om utformning av allmén plats — allé pa
Plankartan. Allétrad inom kvartersmark bedoms inte ha mdijlighet att regleras med samma
bestimmelse men omfattas likvdl av det generella biotopskyddet.

Orebro flygplats ér med som sakdigare i samridskretsen och har skickats till under
samrédet, vilket dven framgar av sindlistan. Orebro fhygplats kommer dven skickas till
under granskning.
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Anvéndningen skola har preciserats till gymnasieskola di det bedoms som den mest lampliga
skolanvindningen bland annat utifran maijligheterna till friytor, sakra skolvagar mm.
Naturvardsverkets vigledning giller for bullerpaverkan pa forskolor och grundskolor och
omfattar inte gymnasieskolor. Planomrddet ligger precis dver de riktvrden som anges i
vdgledningen for forskola och skola, vilket gor att det bedims finnas goda forutsatiningar for
gymnasieskola pa platsen. Forutsdttningarna forbdttras ytterligare av majligheten till
anvéndning av Drottningparken for utevistelse for skolans elever.

Plankartans legend bar fortydligats sa att det framgdr vilka bestanmelser som avgrinsas av
sekundir egenskapsgrins. Ovriga synpunkter om plankarta och planbeskrivning har setts
dver och justerats.

Teknik- och servicenadmnden

Prickmarken mot Ostra Bangatan ska vara u-omride da allminna ledningar
ligger dir.

Dagvattenutredningen visar att det finns fordréjningsbehov inom fastigheten
for att dagvattenflodena fran fastigheten inte ska 6ka 1 och med planférslaget.
Planomradet har dock redan en hégre grad hardgjordhet dn vad som kan
forvintas utifrain markanvindningen och ledningssystemet har begrinsad
kapacitet. Dirav bor planen utreda ytterligare f6rdrojningsbehov for att fa ner
belastningen fran fastigheten ner till normal kvantitet. Krav pa férdrojning ska
skrivas ut pa plankartan.

I planens syfte lyfts att det i detaljplanen ingar att delvis aterstilla S6dra allén
med befintliga trid som 1 och med planen hamnar pa kommunal mark. I
genomférandekalkylen finns inga pengar avsatta for atgirder for aterstillande,
tex renovering av tridens vixtbaddar. Genomférandebeskrivningen behéver
kompletteras med information om hur atgirderna ska finansieras.

Under rubriken ”lek och rekreation” nimns att Drottningparken anvinds av
skolans elever da skolans friytor dr begrinsade och dessutom till storst del
hardgjorda med avsaknad av gront. Det star att det kan bli aktuellt med
atgirder 1 Drottningsparken. Detaljplanen beh6éver kompletteras med
information om hur dessa atgirder ska finansieras.
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I slutet av planbeskrivningen star det att ”"Prickad mark finns ocksa 1 séder, dér
siakerstalls att ingen byggnad uppfors vilket innebar att bland annat
dagvattenhantering kan finnas och att gronska kan bibehallas.” Detta reglerar
inte att den befintliga gronskan faktiskt behalls utan risken finns att det blir
annu mindre gront pa skolans friyta.

Sokanden ska sikerstilla att avfallshanteringen kan ske enligt ”Foreskrifter om
avfallshantering Orebro kommun”. Aktuella féreskrifter finns pa
www.orebro.se/avfall.

Beredning

Under beredningen av drendet har synpunkter inhdmtats fran verksamheterna
Park och gata, Vatten och avlopp samt Avfall inom Teknik- och
serviceforvaltningen.

Konsekvenser
Planférslaget innehaller en konsekvensbedémning.

Synpunkterna i Teknik och servicenimndens yttrande ger ingen anledning att
torindra eller tilligga nagot till konsekvensbedémning.

Nir detaljplanen ar genomférd kommer Teknik- och servicendimndens arliga
driftkostnader f6r allmin plats inom planomradet att uppga till ca 30 000 kr.

Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:
U-omrdde har tillforts pa plankartan i omrdde mot Ostra Bangatan.

I detaljplanen sakerstills att tillricklig yta, motsvarande den som pekas ut i
dagvattenutredningen, finns genom att den dr planlagd som mark som inte far bebyggas.
Ytan har ocksa illustrationstexten dagvattenbantering for att ytterligare fortydliga vilken yta
som avses i dagpattenutredningen.

Atgirder i Drottningparken har plockats bort frin detaljplanen di det inte finns nigot
forslag pa dtgdrder i nuldget som har koppling till skolans verksambet och att det bedims
finnas annan hantering av fragan pd sikt.
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Lantméaterimyndigheten Orebro kommun

For plangenomférandet viktiga fragor dér planen maste forbatiras

Vilka bestammelser avgransas av sekunddra egenskapsgranser?

I detaljplanen anvinds sekundira egenskapsgrinser, men det anges inte vilken
eller vilka planbestimmelser som avgransas av de sekundira
egenskapsgranserna. Detta gor att planen inte ar tillrackligt tydlig i sin reglering.
Boverket anger foljande i PBL Kunskapsbanken pa sidan om granshierarki:
”Varken egenskapsgrins eller den sekundira egenskapsgriansen ar pa férhand
knuten till nagon eller nagra egenskapsbestimmelser utan kan anvandas for
den egenskapsbestimmelse det behovs f6r i den enskilda detaljplanen. Om den
sekundira egenskapsgrinsen anvinds ar det viktigt att det tydligt framgar
vilken bestimmelse den avgrinsar. Detta kan framga av listan med
planbestimmelser.”

Ett exempel pa 16sning dr att skriva texten ”(begrinsas av sekundar
egenskapsgrins)” efter bestimmelseformuleringen (texten) i den
egenskapsbestimmelse som ska avgrinsas av sekundira egenskapsgrinser.

Exploateringsavtal aktuellt men inneballet redovisas inte
I planbeskrivningen anges att exploateringsavtal ska upprittas, men inget
ytterligare anges om innehallet.

Nir avsikten 4r att teckna exploateringsavtal ska kommunen enligt 4 kap. 33 §
3 st. 2 men. PBL redovisa avtalens huvudsakliga innehall liksom
konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfdrs med stod av ett eller
flera sadana avtal i planbeskrivningen. Detta ska enligt 5 kap. 13 § PBL g6ras
redan i samridsskedet.

Lantmaterimyndigheten konstaterar att lagstiftaren har avsett att exploatorens
samtliga ataganden ska redovisas pa en 6versiktlig niva, men dar det 4nda ska
ga att bedoma vad dtagandena innebir. Lantmaterimyndigheten bedémer att
handlingarna i dess nuvarande skick inte ér tillrickligt tydliga och behover
darfér kompletteras.

Redovisningen behéver enligt Lantmaterimyndigheten mening vara konkret
kring:

e vilka omraden som avses for 6verlatelser eller upplatelser (helst
redovisade pa kartor)

e vilka fysiska anlidggningar exploatoren ska utféra och vilken standard
de ska ha
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e vilka olika kostnader som exploatoren atar sig att betala
e dtaganden om att betala eller inte kriva ersattningar
e tidplan fo6r utbyggnad av de anliggningar som avtalet omfattar

e om exploatoren ska stilla en sikerhet for ataganden enligt avtalet
Glom inte att dven redovisa konsekvenserna (se ovan).

Lantmiterimyndigheten har tagit fram ett material med information om
regelverket vid ”"Redovisning av genomforandeavtal i planbeskrivning” och tre
exempel pa hur redovisning av innehall och konsekvenser kan se utien
planbeskrivning. Anvind girna detta material som inspiration. Ni hittar det via
foljande link pa lantmateriet.se

Nir redovisning av innehallet i ett kommande exploateringsavtal saknas i
planbeskrivningen innebir det:

e att det inte finns nagon mojlighet f6r Lantmaterimyndigheten att
utfora sin lagstadgade uppgift att 1 samradsskedet limna rad 1 de fall
avtalsinnehallet forefaller strida mot reglerna i 6 kap. 40-42 §§ PBL.

e att de som ar berérda av planen inte har ndgon moijlighet att 6verblicka
de konsekvenser som det tinkta avtalsinnehallet kommer att fa bland
annat vid genomforandet av detaljplanen.

Mark- och utrymmesforviry

Pa sida 30 1 PB beskrivs att kommunen blir skyldig att 16sa in de omraden som
en planforslaget ska anvindas for allman plats. Det stir dock under rubriken
”Skyldig inl6sen, stat” vilket inte blir ritt. Det bor dndras.

Under rubriken ”Raitt till inlésen, huvudman” star att kommunen har ritt att
16sa in de omraden som planliaggs som allmin plats om fastighetsdgaren begir
det. Det blir inte heller riktigt ratt. Lantmiterimyndigheten menar att
kommunen ar skyldig att 16sa in marken om fastighetsigaren begir det och har
ritt att 16sa in marken utan 6verenskommelse med fastighetsidgaren.

Markoverfoéringarna beskrivs som frivilliga 6verlatelser och det édr de
visserligen sa linge alla dr 6verens. Lantmiterimyndigheten forstar att det ar
kommunens avsikt att triffa avtal om frivilliga 6verlitelser, men om det inte
skulle vara mojligt sa antar myndigheten att kommunen kommer 16sa in
marken genom en fastighetsreglering 1 alla fall. Det skulle kunna omformuleras
och tydliggoras.

Fastighetsrittsliga genomforandefragor
Det behover tydliggbras vem som ansoker om och bekostar de
fastighetsbildningsatgirder som behovs f6r detaljplanens genomférande.
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Inom omradet finns flera gillande avtalsrattigheter, se fastighetsférteckningen.
Det saknas beskrivning av hur dessa kommer att paverkas av planen.

Ekonomiska genomforandefragor

De ekonomiska genomférandefragorna ar undermaligt redovisade. Det
behover forbittras avsevirt for att det ska vara mojligt att forsta
konsekvenserna av planen.

Delar av planen som bor forbattras/ses over

Grundkarta

e Angivelse om aktualitetsdatum for fastighetsredovisningen respektive
for 6vriga detaljer 1 grundkartan saknas.

e Gillande rittigheter saknas i1 grundkartan.

e I planbeskrivningen refereras till S6dra allén och Fabriksgatan, men
det framgar inte av grundkartan var dessa gator ligger. For att
underlitta f6r lisaren skulle dessa gatunamn kunna liggas till pa
plankartan pa samma sitt som man har gjort med Ostra bangatan.

e Enligt det traditionella sittet att rita grundkartor brukar héjdkurvorna
inte redovisas dir det gir en vig eller ging-/cykelbana. I grundkartan
redovisas héjdkurvorna rakt Gver dessa objekt. Kommunen borde
kanske Overviga att folja det traditionella sittet for att rita ut
héjdkurvorna.

u-omride bra for att bekrifta befintliga ledningar

Inne pa kvartersmark pa Tagmaistaren 24 gar befintliga VA-ledningar och en
ledningsritt 1880K-2021/204.1 men for dessa finns inte nigot planlagt u-
omrade, trots att det finns i gillande plan. Om befintliga ledningar ska ligga
kvar i nuvarande lige inom kvartersmark bor u-omride med foérdel liggas ut 1
detaljplanen. Pa detta sitt blir det tydligt att omradet ska vara tillgingligt for
ledningar bade vid lovgivning och vid annan anvindning av detaljplanen aven i
framtiden.

Desamma giller for 1880K-87/524.1 ledningsritt for fjarrvirme. Den ser ut
att delvis hamna pa kvartersmark, ej angiven bredd, men dir finns inte heller
nagot u-omrade.

Gata
P4 sidan 9 nimns att den gang- och cykelvig som planeras lings med Ostra
bangatan pa nagot stille kan komma att 6verlappa fastighetsgrinsen mot
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Tagmistaren 24 och att det hanteras i projektet fér Ostra bangatan.
Lantmiterimyndigheten paminner om att det i krivs att marken planliggs som
allmin plats for att den ska kunna franga Tagmastaren 24.

Motiv till detaljplanens regleringar
Pa sidan 23 under rubriken anvindning av kvartersmark saknas
anvindningsbestimmelsen E1.

Pa sidan 24 under rubriken egenskapsbestimmelser f6r kvartersmark har
bestimmelsen h140,0 en annan formulering an vad den har pa plankartan.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:
Plankartans legend har fortydligats sa att det framgar vilka bestammelser som avgransas av
Sekunddr egenskapsgrans.

Ett exploateringsavtal finns som bilaga till granskningshandlingarna.

Planbeskrivningen har fortydligats avseende mark och untrymmesforvire. Aven
fastighetsrittsliga och ekonomiska genomforandefragor bar fortydligats i
genomforandebeskrivningen.

Grundkartans innehall och redovisningen av detta har inte detaljplaneenbeten radighet iver.
Den problematik ni lyfter har lfts tidigare och avses hanteras av GeoData och KLM som
tar fram underlag for detaljplan att anvinda sig av.

Redovisning av réittigheter sasom servitut, gemensambetsanliggningar och ledningsritter ska
enligt tidigare dverenskommelse mellan detaljplan, geodata och KLM redovisas i en separat
karta som tas fram av KLM. Pa grund av att formerna och rutinerna for den kartan inte
[finns pa plats dnnu saknas detta.

Gatunamn har lagts till i kartan.

Angdende redovisning av hijdkurvor sa dr det inget detaljplaneenbeten har radighet over.
Mijligen dr det nagonting som programvaruleverantiren alternativt kanske geodata kan
programmera, for att satta igang en sadan process krdivs ett generellt stillningstagande kring
detta i sa fall.

U-omrade har lagts till pa plankartan utifran befintliga ledningsratter.

GC-véigen kommer i sin helhet ga pa kommunens fastighet, Tagmadstaren 24 behover inte
[fordndras for att mijliggora den.

Owriga synpunkter har setts iver och justerats vid behov.
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Region Orebro ldn

Planforslaget innebir bland annat en mojlighet att binda thop
gang- och cykelstriak pa Fabriksgatan och Drottninggatan med
de vistra delarna av staden genom en direkt koppling till den
nya gang- och cykeltunnel som planeras vid Sédra station.
Region Orebro lin ser positivt pa ambitionen med en sidan
passage.

I kapitlet Kollektivtrafik stir det att Ostra Bangatan frimst
trafikeras av linsbussar. Det stimmer, men maojligheten att
trafikera med stadstrafik kan uppsta om den planerade
cirkulationsplatsen pa sodra infarten byggs.

Region Orebro lin har i 6vrigt inga synpunkter pa
planforslaget.

Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:
Mindre justering i planbeskrivningen har gjorts utifran inkommet yttrande.

16 (36)



OREBRO KOMMUN 2026-09-29 Bom 134/2024

Trafikverket

Buller

Planbeskrivningen refererar till Naturvardsverkets [ dgledning om buller frin vig-
och spartrafik pa skolgardar och ljudnivan 50 dBA som alltid boér uppnas vid sa
stor del av varje skolas utevistelseyta som mojligt (minst halva skolgardens yta),
tor ovriga ytor utomhus bor malsittningen vara att klara 55 dBA. Vidare anger
planbeskrivningen att bullervirdena dir personer i huvudsak vistas pa
skolgarden ligger pa mellan 50-54 dBA ekvivalent ljudniva. Trafikverket anser
att ljudnivaerna for skolgarden bor tydliggoras utifran Naturvardsverkets
vigledning och om ljudnivan 50 dBA klaras vid minst halva skolgardens yta.

Risker farligt gods

Utifran erfarenhet fran tidigare riskutredningar 1 liknande ldgen har en
riskutredning inte bedémts behéva goras, utan slutsatser fran dem anses
applicerbara dven hir. Enligt planbeskrivningen 4r avstindet mellan
planomradet och sparmitt pa narmaste jairnvagsspar Godsstraket genom
Bergslagen drygt 50 meter och till fasad cirka 60 meter. For att sikerstilla
utrymningsmoijligheter samt begransa paverkan vid eventuell olycka pa
jirnvigen anges bestimmelser som reglerar placering for nédutgang samt
friskluftsintag. Bestimmelserna sitts utifran riskutredningar som tagits fram i
liknande projekt i motsvarande ligen lings med jirnvigen. Foreslagna atgirder
bedoms ge tillrickligt skydd for att foreslagen etablering ska vara mojlig att
genomfora med avseende pa risken fran farligt gods pa jarnvigen.

Kommunen ansvarar for att utforma detaljplanen pa ett sidant sitt att en
acceptabel riskniva for tredje man uppnas och Trafikverket forutsitter att
olycksrisk hanterats pa ett tillfredsstillande satt.

Trafikverket hinvisar i Gvrigt till Linsstyrelsen i Orebro lins bedémning kring
risker och atgirder kopplat till farligt gods.

Luftfart

Trafikverket uppmirksammar att byggnader och andra féremal som dr hogre
an 20 meter kan komma att paverka luftfarten. Flygplatser och LFV ir sakigare
for civil luftfart, och ska darfor samridas innan etablerar av hinder dver 20
meter.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Planbeskrivningen har kompletterats med utforligare beskrivning av [udnivaer pa
skolgarden. Utover det har anvindningen preciserats till Gymnasium istillet for tidigare
Skola vilket ger andra riktvérden att forhalla sig till.
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Orebro flygplats och Lufifartsverket dr med som sakégare i samridskretsen och har skickats
tl] under samradet, vilket dven framgar av sindlistan. De kommer dven skickas till under
granskning.

E.ON

E.ON Energidistribution AB (E.ON) har tagit del av inkomna handlingar 1
ovan rubricerat drende och har foljande synpunkter.

Inom omradet har E.ON markforlagda lag- och mellanspdnningskablar samt
en transformatorstation, se bifogad karta.

Markkablar

Kablarnas lige maste sikerstillas innan markarbete paborjas. Kabelvisning
bestills kostnadsfritt 1 falt via ledningskollen.se eller via var

hemsida: www.eon.se/privat/kundservice/skydda-ledningar-och-djur/grava-
nara-ledning.html

For elledning 1 mark far byggnad eller annan anlidggning sa som staket eller
plank inte utan ledningsidgarens medgivande och limnade instruktioner
uppféras pa nirmare avstand dn 3 meter fran markkabeln. Inte heller far utan
ledningsigarens medgivande upplag anordnas eller marknivan dndras ovanfor
markkabeln, s att reparation och underhall férsvaras.

For ledningarna inom omradet och transformatorstationen har E.ON
rittigheter (15/340022, D2024-00235832).

For att mellanspanningsmarkkablarna ska vara férenlig med detaljplanen yrkar
E.ON pa att det i plankartan sitts ut ett 4 meter brett u-omrade med
markkabeln 1 mitten. Den restriktion i markanvindningen som
egenskapsbestimmelsen medfor bor redovisas 1 planbestimmelserna. E.ON
foreslar foljande formulering 1 planbestimmelserna vid beteckningen u:
”Marken ska vara tillginglig for allmédnna underjordiska ledningar. Inom
omradet far inte bedrivas verksamhet eller vidtas dtgird som kan hindra eller
torsvara bibehéllandet av elektriska starkstromsanliggningar”.

Transformatorstation

Enligt Elsdkerhetsverkets starkstromsforeskrifter maste en
starkstromsanliggning vara utférd enligt god elsdkerhetsteknisk praxis, vilket
bland annat innebdr att den ska vara utford enligt svensk standard. Av svensk
standard SS-EN 61936-1 samt tillhérande Handbok SEK 438, utgava 2,
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framgar att minsta tillitna avstand mellan transformatorstation i byggnad och
brinnbar byggnadsdel eller brinnbart upplag dr 5 meter. SS-EN 61936-1
foreskriver ocksa att nitstationer ska placeras sa att de rimligtvis inte skadas av
vigfordon, samt att tillrdckligt utrymme f6r normal drift och underhall ska
sdkerstallas.

E.ON noterar att man redan i den tidigare detaljplanen (se bild 1880K-A715)
har byggt 6ver vara kablar, E, -samt u-omraden. E.ON noterar att halva E-
omradet dr bebyggt med en "linkbygenad" i bide u-omrade samt prickmark. i
U-omradet ar fjarrvirme forlagd.

E.ON konstaterar att den sodra byggnaden fran 1988 aven forsvirar byte av
transformatorer.

E.ON yrkar for att fa tillbaka varat E1-omrade (transformatorstation) pa minst
10x10 meter. Det ska inte minskas ned till endast storleken pa stationen som 1
utlagt forslag. Ett minsta omrade pa 10x10 meter ska vara fritt frain hinder som
kan férsvara normalt underhall. Plankartan och planbestimmelserna ska
sakerstilla att det minsta tillitna avstandet pa 5 meter mellan
transformatorstation och brinnbar byggnadsdel eller brinnbart upplag
uppritthalls. Det ska vara moijligt att kunna ta sig till transformatorstationen
med tungt fordon.

E.ON noterar en héjdbegrinsning inlagd i E-omradet. E.ON yrkar for att
hojdbegrinsning avligsnas da vi i framtiden kan behéva hoja vara anliggningar
pa grund av 6versvimningsrisken.

Fortsatt behéver E.ON byta nuvarande station for att sakerstilla
elférsorjningen till befintliga kunder samt for att vara montorers sikerhet (pa
grund av att stationen har blivit inbyged).

Owrigt

E.ON forutsitter att man tar hinsyn till ovan synpunkter samt att vira
befintliga anlidggningar kan vara kvar 1 sitt nuvarande ldge och att
exploateringen inte orsakar att E.ONs anlaggningar inte uppfyller gillande
starkstromsforeskrifter.

Eventuella kostnader i samband med planens genomforande sa som flyttningar
eller indringar av vara befintliga anliggningar bekostas av exploatoren, vilket
bor framga av genomforandebeskrivningen.
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Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:
Planbeskrivningen har uppdaterats med information om markkablar.

u-omrade har satts ut pd plankartan med formulering frin Boverkets
Planbestinmmelsekatalog.

Omrradet for befintlig transformatorstation har utokats nagot till att nu vara ca. 10x6 meter,
det dir vad befintliga forutsittningar mdjliggor.

Hijdbestammelsen dndras fran 3 till 5 meter i totalbijd. 1id en dversvimning likt beriknat
hagsta flide vid transformatorstationen kan vattennivder upp till ca 1,3 meter forekomma.
Ddéirfor bedims en hojning av totalbijd med 2 meter, fran 3 till 5 meter vara limpligt.

Planbestammelse om att transformatorstation ska utformas likt nuvarande eller anpassas till
bebyggelse pa fastigheten Tdagmistaren 24 har lagts till pa plankartan.

Genomfirandebeskrivnigen dr uppdaterad s att det tydligare framgar kostnadsfordelning vid
eventuellt flytt av ledningar.

Nerikes Brandkar

Efter att ha tagit del av ovanstiende handlingar vill Nerikes Brandkar framféra
foljande:

1. Enligt Nerikes Brandkars underlag ska det finnas brandposter pa och i
anslutning till aktuellt detaljplaneomrade. Det bor dock sikerstillas att
brandvattenforsorjning finns 1 drift samt uppfyller
rekommendationerna pa kapacitet och avstind. Rekommenderad
minsta kapacitet i markbrandposter dr 1 200 liter per minut med ett
maximalt inb6rdes avstand av 150 meter f6r aktuellt omrade.

2. Nerikes Brandkar 6nskar se forslag pa atgiarder i kommande
granskningsskede pa hur risken for skred kan atgirdas i samband med
tillkommande byggritt som avses att placeras inom ett sadant
riskomrade.

3. Pa aktuellt detaljplaneomrade rader 6versvimningsrisk.
Planbeskrivning hanvisar till att de héga kulturvardena pa fastigheten
Tagmistaren 24 utgor ett hinder for att forbattra situationen.
Genomférandet av den nya detaljplanen bedoms inte medféra negativa
konsekvenser med avseende pa dagvattenhanteringen,
oversvamningsrisker eller recipientens miljostatus. Nerikes Brandkar
anser dock att man i storsta mojliga man bor se 6ver eventuella
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atgarder som kan forbdttra situationen pa aktuell fastighet for att
begrinsa skadorna till f6ljd av 6versvimning, sirskilt vid tillkommande
byggritt.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:
Information om brandpattenforsirjning har fortydligats i planbeskrivningen.

Planbeskrivningen har kompletterats med information samt slutsatser ntifran ett geotekniskt
PM somr tagits fram mellan samrad och granskning och som belyser skredrisken inom
omradet, PM:et finns med som bilaga i granskningshandlingarna.

Planbeskrivningen har utikats med ytterligare information kring dversvamningsrisken,
konsekvensbedimning samt fortydligande kring evakueringsvégar.

Skanova (Telia Company) AB

Skanova har markférlagda teleanliggningar inom detaljplaneomradet. Skanova
onskar att sa langt som moijligt behalla befintliga teleanldggningar i nuvarande
lige for att undvika oligenheter och kostnader som uppkommer i samband
med flyttning. Skanova 6nskar i ett tidigt skede medverka i planarbetet nir
detaljplanarbete paborjas och kallas till samradsméten f6r det aktuella omradet
for att kunna samordna nya ledningar. Tvingas Skanova vidta
undanflyttningsatgirder eller skydda telekablar f6r att mojliggora exploatering
forutsitter Skanova att den part som initierar atgiarden aven bekostar den. Om
sa Onskas kan ledningarna skickas digitalt i dwg-format for att infogas pa
plankartan. Kontakta ledningskollen.se Kabelanvisning bestills via
ledningskollen.se For ledningssamordning kontakta telia-
natforvaltning@teliacompany.com

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

I huvudsak ligger dessa ledningar inom omride som till granskningen hammar inom u-
omrade alternativt inom allman plats. 1 nagra delar finns ledningar inom kvartersmark dar
byggriitt finns eller planliggs. Ddr kommer det att bli aktuellt for projektet att bekosta
ledningsflytt.
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Hembygdsforeningen

Orebro Hembygdsférening har tagit del av férslag till detaljplan Bom
134/2024 gillande Kv. Tagmistaren 24 och vill limna f6ljande yttrande.

Orebro Hembygdsfétening har frimst studerat handlingarna som berér
kulturvirden och gjort besék pa platsen.

Dominerande byggnad i detta kvarter dr Oscariafabriken vars forsta del dr fran
1913, ritad av Vilhelm Renhult, och senare tillbyged i samma stil 1925 och
1938. Den dr Q-mirkt och rddmarkerad i kommunens kulturmiljéinventering,
vilket dr den hégsta virderingsnivan.

Byggnaden ir en stor del av Orebro
skoindustrihistoria och dr en viktig
mirkesbyggnad vid infarten till Orebro. Den
anvinds sen linge fér skolindamal 4t Orebros
storsta gymnasieskola, medan nuvarande
reglering fortfarande anger anvindning for
industridndamal. Pa tomten finns ocksa en
postmodernistisk skolbygenad fran 1988 och
en modern idrottshall fran 2005.

KV Téigmistaren ingar idag inte i

’riksintresse for kulturmiljévirden Centrala
Orebro”, men omrédet ska enligt planerna
utékas och linsstyrelsen i Orebro menar att de
stora virden som finns i kvarteret gor att det
ska omfattas av riksintresseanspraket.

Orebro Hembygdsférening vilkomnar att planliggningen syftar till att
langsiktigt bevara kulturmiljévardena i Oscariabyggnaden, som far ett
uppdaterat skydd med rivningsférbud, skyddsbestimmelser och noggranna
varsamhetsbestimmelser. Bland annat far de ursprungliga trifénstren som
nyligen renoverats inte bytas ut.

Vi noterar ocksi att detaljplanen fastslar att den postmodernistiska byggnaden
fran 1988, som dr anpassad till den édldre fabriksbyggnaden, ocksa har vissa
kulturhistoriska virden. Detta innebir att byggnaden ska bibehallas till sin
karaktir vad giller volymer, proportioner, fénstersittning, material,
fargsittning och detaljeringsgrad.
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Vi stiller oss diremot mycket tveksamma till det
forslag till nybyggnad som planeras i sodra delen
av kvarteret.

Idag finns en trist brandgavel med
utrymningstrappa pa 1980-talshuset, som
forfular omgivningen, sa en nybyggnad mot
denna gavel kan innebira ett positivt tillskott 1
miljon.

Nir vi tar del av den nyligen framtagna miljokonsekvensbeskrivningen
framgar det att nybyggnadsplanerna varit mycket omfattande och att det
ursprungliga férslaget fran fastighetsigaren var en hog byggnad pa 14
vaningar. Sedan har ett flertal modifieringar gjorts efter samrad med
linsstyrelsen och andra kulturmiljéintressen.

Se illustration nedan péa 10 vaningar.

Senare forslag pa 7 vaningar med en nagot indragen pabyggnad nedan
till vanster.
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Nedan 7 vaningar med en pabyggnad pa
en mindre del av byggnaden.

Orebro Hembygdsférening anser att det framtagna kompromissférslaget inte
motsvarar kraven pa en tillkommande byggnad i detta kinsliga lige. Vi menar
att den foreslagna “takpabyggnaden” pa tva vaningsplan riskerar att inte halla
den arkitektoniska kvalitet som man kan f6érvinta sig, sa som det nu dr
illustrerat. De framtagna perspektivbilderna visar enligt var mening att
byggnaden blir en frimmande fagel i kulturmiljon.

Vi anser att ’pabyggnaden” ska slopas och att hela nybyggnaden ska
inordna sig i kvarterets och Oscariafabrikens héjdskala, sd att det blir en
sammanhillen byggnadskropp pa max 4 vaningar éver jord. Det gor
ocksa att skuggverkan pa den populira skateparken inte blir lika

pataglig.
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Att halla sig till den hojdskala som finns i kvarteret idag, kan ocksa vara viktigt
med tanke pa att héga kontorshus, kanske med publika takterrasser, planeras
vid Sédra station. Detta gor att uppstickande byggnadskroppar 1
Oscariakvarteret kommer att synas mer patagligt i framtiden.

Vi anser vidare att den lilla friyta med
gronska som blir kvar bakom
tillbyggnaden ska tas bittre tillvara,
tillgangligg6ras med entréer ut mot
uteplatsen och planeras med omsorg, sd
att den kan bli ett fint gront tillskott f6r
eleverna.

I dag ser man pa det stora antalet
rastbord som finns dér att utrymmet
anvinds flitigt under varmare arstider.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Efter samridet har gestaltningen av den nybyggda delen bearbetats efter inkomna synpunfkter
och analyser av siktliner. For att pa ett bittre satt ansluta till Oscariafabrikens
mansardtak med stora fonsterpartier i takkupor i det nedre brutna takfallet, har takformen
pd hela den tillkonmande byggnaden reglerats till mansardtak. Pa sa sitt blir upplevelsen av
byggnadens hojd mindre dominerade och byggnadens tva delar mer samkomponerade och ett
mer enbeltigt tillagg i miljon. Utformningsbestammelserna (f) innebdr att den arkitektoniska
kvaliteten liksom anpassning av den nya volymen och héinsyn till platsens kulturmiljovirden
sdkerstdlls i bygglovprovningen.

Detaljplaneforsiaget reglerar att skolans friyta inte far bebyggas vilket innebdr att planen
avser att skydda tillgangen till friytor vilket dr en forbattring i forballande till den gallande
Planen. Friytan med gronska haller vi med om dr viktig att den inte forsvinner och garna
utvecklas da den nyttjas av eleverna for utevistelse. Ytan dar planlagd som mark som inte far
bebyggas bide for att skydda den fran exploatering samt for att sikerstilla yta for
dagvattenhantering enligt dagvattenutredning. Fragan bar lyfts med fastighetsigaren vars
avsikt dr att behalla och ntveckla ytan for ntevistelse sa att den fortsatt kan anvéindas av
skolans elever. Planen mdjliggor nya entréer mot garden i soder, bade fran den befintliga
byggnaden och den nytillkommande.
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Castellum

Bakgrund

Castellum Mitt AB, i egenskap av fastighetsigare till Tdgmistaren 25 genom
dotterbolaget Castellum Cityfastigheter i Orebro AB, har under en lingre tid
utrett olika mojligheter for att utveckla befintlig byggratt pa parkeringsytan
lings med fastighetsgrins mot Tagmaistaren 24. Befintlig byggritt har vi
bedémt som alltfér begrinsad for att vara kommersiellt gangbar att utveckla i
detta lige.

Nir det kom till vir kinnedom att dven Orebroporten AB hade planer pa att
utveckla detaljplanen for sin fastighet Tagmastaren 24 sa inledde vi ett
samarbete. Under perioden 2020 till 2023 hade vi en serie méten dir vi initialt
kikade pa varandras forslag, for att sedan tillsammans ge White Arkitekter i
uppdrag att ta fram gemensamma forslag, vilket parterna samfinansierade.
Bifogar det senaste resultatet av detta arbete.

For var fastighet Tagmistaren 25 var den genomgaende tanken i
diskussionerna att sluta kvarteret mot savil Ostra Bangatan (luckan mellan
befintliga byggnader), som mot Fabriksgatan (luckan mellan Orebroportens
blivande byggritt och vir befintliga byggnad).

Virt gemensamma arbete priglades av att hitta 16sningar som fungerar fér
bada parter, att ge och ta. Bland annat diskuterade vi att samordna vaningsplan
1 samma hojd for byggritterna i syfte att mojliggdra sammanliankning av
vaningar mellan fastigheterna for att skapa framtida flexibilitet. Vi diskuterade
aven ett indrag av var byggritt pa mitten av parkeringsytan i syfte att inte
forstora ljusinslapp pa befintlig innergard Tagmastaren 24. Den sista skriftliga
kontakten vi hade med Orebroporten i denna friga var i januari 2023 da de
meddelat att de skulle dterkoppla till oss efter deras dialog med Orebro
kommun. Trots vart tidigare samarbete sa har vi inte fatt nagon information
fran Orebroporten om deras planer.

Efter pandemin sa har marknaden for kontorslokaler andrats radikalt.
Distansarbete har 6kat markant vilket gbr att manga hyresgister viljer att
6verge personliga arbetsplatser till férman f6r att dela arbetsplatser vilket i sin
tur minskar behovet av kontorsyta. Detta har i sin tur lett till 6kade vakanser
inom kontorssegmentet, savil lokalt, nationellt som internationellt. Med
bakgrund i detta har Castellum valt att sitta utveckling av ny detaljplan f6r
Tagmaistaren 25 pa paus, vi ser ingen marknad for ytterligare kontor i detta lige
1 nartid. Castellums intention har alltjamt kvarstatt att ateruppta arbetet nir vi
ser att marknaden aterhamtar sig, dd har vi mojlighet att skapa en detaljplan
bittre anpassad de behov marknaden har da.
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Konsekvenser av forslag till detaljplan

Det forslag till detaljplan f6r fastigheten Tagmastaren 24 som ligger f6r
granskning medfér en markant negativ paverkan pa méjligheterna att utveckla
Tagmastaren 25.

Plankartan visar pa en byggritt om +49 m hojd lings en betydande del av
fastighetsgrinsen mot befintlig parkeringsyta pa Tagmastaren 25. Forslaget till
detaljplan innehaller inte heller nagra begrinsningar f6r ny byggritt
Tagmaistaren 24 att sitta fonster i fastighetsgrinsen mot Tdgmastaren 25.
Dessa fonster dr dven med pa illustration sidan 16 i planbeskrivningen, se
nedan. Eventuell ny byggnad pa Tagmastaren 25 maste da placeras ett antal
meter in fran fastighetsgrans mot Tagmastaren 24. Detta omojliggor
tillskapandet av en byggritt pa en betydande del av denna yta, tvirs emot
tidigare forda diskussioner med Orebroporten. Samtidigt som eventuell ny
byggritt inom Tagmistaren 25 tappar kopplingen till genomfartsgatan
Fabriksgatan.

Skulle foreslagen detaljplan vinna laga kraft skulle detta fa betydande negativa
konsekvenser f6r Castellum och virdet pa potentiell framtida byggritt inom
Tagmistaren 25. En alltfor liten byggritt férsimrar den ekonomiska
genomférbarheten av ett projekt och kan i slutindan medfér att Castellum
viljer att inte bygga klart kvarteret.

Synpunkter pa och onskemal om justering av forslag till detaljplan

Castellum 6nskar med st6d i ovan att bygeritt +49 m ska begrinsas till samma
bredd mot Tagmistaren 25 som angrinsade byggritt +61 m har samt att det
tydligt framgar i ny detaljplan att tillkommande byggritt Tagmistaren 24 inte
har ritt till fonster 1 fastighetsgrins mot Tagmaistaren 25, sa att det blir en
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brandgavel. Omfattningen av tillkommande byggritt blir d i enlighet med den
bild med byggritt pa fem vaningar som éterfinns pa sidan 15 1
planbeskrivningen.

Castellum ser positivt pa utvecklingen av Tagmastaren 24 och vill inte bromsa
stadsdelens framtida utveckling. Vi ser ocksa positivt pa att i nist skede, om
juridiskt maoijligt, avtalsmassigt reglera sa att Tagmastaren 24 tillfalligt far ha
fonster mot Tagmistaren 25 tills dess Castellum i framtiden bygger.
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Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Hijderna for garagenedfarten har justerats sa att enbart den del som ska ha 4-6
vaningar har en hogre nockbijd, den del som enbart ska vara garage har en lagre
hijdbestiammelse.

Fragan kring att inte hindra for framtida byggnation pa grannfastigheten
Tagmdstaren 25 har undersikts infor granskning. I och med att det finns en byggriitt
pa Tagmdstaren 25 sa finns redan en ratt att bygga dar i den omfattningen som
byggriitten medger. For byggnaden pa 'Tagmdstaren 24 bir man dndda kunna vélja
att bygga med fonster, men fonstren riskerar att behova tas bort nar/ om grannen vill
bygga. Fonstren pa illustrationsbilderna som visas i detaljplaneforsiaget kommer i de
nedre vaningsplanen (ca van 1-2) till viss del i konfliket med intilliggande bygeritt, i
de dvre vaningsplanen finns i dagslaget inga bygerdtter. For att mijliggira
sammanbyggning samt en hogre byggratt dven pd fastigheten 'Iagmdstaren 25 krdvs
en ny detaljplaneprivning.

Ett civilréittsligt avtal har ingen verkan vid en bygglovsprovning utan kan véljas att
skivas mellan parterna for en dverenskommelse mellan de bida fastighetsigarna.
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Orebroporten

Riksintresse

I planbeskrivningen framgar att ”Vid tidpunkt f6r samradet ingar inte
planomradet i riksintresset for kulturvirden Centrala Orebro men inom
omradet finns virden som Gverensstimmer med riksintressets uttryck
vilket enligt Linsstyrelsen i Orebro gor att det ska betraktas som att det
omfattas av riksintresseanspraket.” Vart finns det stéd for att omraden
utanfor riksintresset kan behandlas pa motsvarande vis som om de ingar
i riksintresse for kulturvirden. Ar det inte Riksantikvarieimbetet som
fattar beslut om Riksintresse kulturmilj6?

Varsambetskray &3

I planbeskrivningen finns beskrivet vilka karaktirsdrag som dr viktiga att
tillvarata f6r Rosa huset. Dit hoér “detaljering som aterkopplar till den
aldre arkitekturen, markerad vindsvaning med lagt fonsterband och
vertikalt betonat listverk, samt byggnadens skala och h6jd”. Det framgar
inte att byggnadens material och firgsittning bor bevaras. Som framgar 1
planbeskrivningen 4r Rosa huset en byggnad som har ett stort
underhillsbehov. Idag ar fasadens kulor nedtonad efter alla ar av
nedsmutsning och i behov av underhall. Vi ser att kulér pa byggnaden
bor kunna anpassas mer till de intilliggande byggnaderna. Vi ser darfor
att k3 bor formuleras om till att inte omfatta fargsattning och material.
Forslag dr att formulera krav pa fargsittning med samma inneb6rd som
byggritten, dvs f1 ” firgsittning och materialval ska utformas med
hinsyn till kulturhistoriskt vardefull bebyggelse pa fastigheten
Tagmaistaren 24.”

Rivningsforbud r1

Rivningsforbud har belagts pa Oscariabyggnaden inklusive modernare
tillbyggnader mot innergarden. Enlig Boverket skyddar férbudet
byggnadens stomme. I planbeskrivningen beskrivs syftet med
rivningsforbudet att bevara byggnaden exteriort, vilket aven regleras i
andra planbestimmelser. I gillande detaljplan beskrivs
bevarandebeteckningen Q, reservat for kulturhistoriskt virdefull
bebyggelse, att det avses byggnadens yttre mot Sodra allén, Ostra
Bangatan, fasader mot s6der samt byggnadens trapphus. Ett
rivningsférbud innebir att dven stommen ska bevaras. Hur paverkar det
mojligheten att 1 framtiden anpassa lokaler som kriver atgirder i
stommen? Vi 6nskar en formulering som skyddar byggnaden utan att
det hindrar framtida verksamhetsanpassning.

I plankartan har rivningsférbudets avgrinsning inkluderat tillbyggnader
mot garden men i planbeskrivningen uppfattar vi det som att det ér
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huvudbyggnaden som ska skyddas. Modernare tillbyggnader mot garden
tycker vi inte ska omfattas av rivningsférbud.

Skydd av kulturvirden g2

Oscariabyggnaden inklusive modernare tillbyggnader har belagts med
skyddsbestimmelse q2 “Ursprungliga trifénster och entrédorrar av tréd
ska bevaras och far endast ersittas av nya i motsvarande utformning,
upphingningssitt och material vid skada eller om deras tekniska skick
kriver det.” I dag finns inga originaldorrar av tri kvar, vilket dven
omnimns pa sidan 54 i planbeskrivningen. Bestimmelsen bor
exkludera tradorrar. Delar av fonsterbestandet har renoverats i
omgangar och kompletterats med olika energibesparande atgirder.

I gillande detaljplan har bevarandebeteckningen Q, reservat for
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, fortydligats till att avse
byggnadens yttre mot Sédra allén, Ostra Bangatan, fasader mot séder
samt byggnadens trapphus. Motsvarande begrinsning bor framga dven
i det nya forslaget, dvs byggnadens yttre mot Sédra allén, Ostra
Bangatan, fasader mot s6der samt byggnadens trapphus. 1
planbeskrivningen framgiar att de utdkade ”Varsamhetsbestimmelser
inte innebar ratt till ersittning”. Vad kravs for att ersittning ska utga?
De nu f6reslagna varsamhetsbestimmelserna skiljer sig mycket fran nu
gillande bestimmelser som syftat till att skydda byggnadens yttre mot
S6dra allén, Ostra Bangatan, fasader mot séder samt byggnadens
trapphus.

Plankarta

Utformning byggritt mot Fabriksgatan

Innan detaljplanen gick ut f6r samrad hade vi en mailvixling kring
vinkel pa de olika takdelarna. I plankartan har byggritten mot
Fabriksgatan fatt utformningsbestimmelse f5 som medger en minsta
takvinkel om 10 grader. Takvinkel f6r den ligre delen, grona taket, bor
medge en lidgre takvinkel f6r att mojliggora full vaningshojd pa Gversta
vaningsplanet.

Som jag mailat tidigare jobbade Orebroporten inledningsvis tillsammans
med Castellum for att undersoka maojligheterna att gemensamt utveckla
omradet. Bland annat togs det fram ett forslag dir byggnader lings
Fabriksgatan linkas mot varandra. Projektet pausades och vi gick vidare
med planarbetet for att komma vidare med utveckling av skolan.
Orebroporten vill inte stinga nigra dérrar f6r framtida utveckling av
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intilliggande fastighet. Vi 6nskar att planbestimmelserna mojliggor
framtida exploatering av Tagmaistaren 25.

Vi forslar att egenskapsgrins h1+49 fir en annan begrinsning och att
omradet delas upp i tva hojder. Den ligre delen med terras och
garagenedfart foreslas fa en h6jd +34 meter, se bild nedan.

*  Tidigt firsiag tillsammans med
;s Tagmdistaren 25
Firslag pa ny grinsningslinje

Utformning av byggritt ny entré mot
garden

B

I plankartan har byggritten for ny entré ritats in. Kontrollera att
byggnadens utbredning 6verensstimmer med matt i situationsplan.

Inlastring

Rosa
huset
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Parkering

I planbeskrivningen kapitel “Beskrivning av detaljplanen” Beskrivs
bland annat forutsittningar for parkering och angoring. Vi 6nskar ett
tortydligande kring skrivningen ”Vid framtagande av denna detaljplan
ir fastighetsigaren ett kommunalt bolag som omfattas av Orebro
kommuns Trafikstrategi vilket kan komma att paverka regleringen av
parkeringsplatserna”. Saklart 4r Orebroporten en del i Orebro
kommunkoncern. Var uppfattning ir att formuleringen kan utga fran
planbeskrivningen om den inte har en praktisk paverkan i planen. Dir
star dven “For att ge plats for svingfilt ut pa Ostra Bangatan samt for
ny gang — och cykelvig kan det bli aktuellt att ta bort nagon eller nagra
parkeringsplatser inom kvartersmarken pa Tagmastaren 24”. 16 april
2025 meddelade Oscar Lewin att nytt cykelstrak forliggs utmed Ostra
Bangatan. En ny utfart i lige dir infart finns idag borde inte behéva
paverka antalet parkeringsplatser. Texten behoéver Gverensstimma med
overenskommelsen i tidigare mail.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Angdende fragan kring att omridet hanteras som att det ingar i riksintresseomride
dven fast det formellt ligger utanfor. Det stammer att det dr Riksantikvariedmbetet
som beslutar om utpekande av riksintresse for kulturmiljo. Riksantikvariedmbetet
har tillsammans med Lansstyrelserna utarbetat ett samarbete som bygger pa
Lénsstyrelsernas lokala och regionala kénnedom om de kulturmiljoer som finns i
lianen. Att Lansstyrelserna kan ta initiativ till fordndringar av och nya riksintressen
Sframgar dven av Hushallningsforordningen (1998:896), 4 §.

Attt Lansstyrelsen i sin bedimning av paverkan pa riksintresset dven ska ta hansyn
til] atgérder ntanfor ett utpekat riksintresse framgar bland annat av 5. 53, 58-59 i
Riksantikvariedmbetets handbok for hantering av riksintressen, vilket i sin tur
atergar pa forarbetena till hushallningsbestanmmelserna:

Vid bedomningen bor ocksa hinsyn tas till att ett ingrepp som endast beror
en liten del av ett riksintresscomrade kan ha en sadan grad av negativ inver-
kan pa omradets virden att pataglig skada uppstar. Detta giller dven sadana
atgarder utanfor ett riksintresseomrade som kan péaverka virdena i omradet
negativt sa att pataglig skada uppstar.
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Bdde firgsattning och material dr viktigt dven for det Rosa buset, dock har
bestiammelsen setts dver och justerats sa att den mdjliggor for fargsdttning och
materialval likt nuvarande, ursprunglig eller utformas med hansyn till
kulturhistoriskt vérdefull bebyggelse pa fastigheten Tagmadistaren 24.

Att det i den dldre detaljplanen inte fanns ndgot skydd annat én mot Ostra
Bangatan och mot Sidra allén och att gardsfasaden da undantagits dr en svaghet i
gallande plan.

Ett rivningsforbud galler byggnaden i sin helbet, att riva enstaka innerviggar
omjliggors inte. Lagstifiningen gor ingen skillnad pa utvindigt och invindigt och
forvanskningsforbudet som galler oavsett detaljplanens bestammelser galler bade och.

Planens syfte dr inte att utoka byggnadens volym i de dldre delarna utan att reglera
och skydda befintlig bygenad. Planhandlingarna har setts dver sa att senare
tillbyggnader undantas fran rivningsforbudet, det mijligeor att vissa mindre tak och
pabyganader mot garden kan rivas.

Planbestimmelsen har setts dver och justerats sa att tradirrar exkluderas. Ny
bestammelse har lagts till som reglerar portars/ dorrars gestaltning.

Angdende att géiillande och ny detaljplan skiljer sig dt beror pa att var bedomning
ar att med nuvarande anvindning ar gardsfasaden lika viktig, bland annat pa
grund av synlighet mot parken. Infor granskning har planbestammelserna setts over
sd att vissa nyare byggnadsdelar undantagits fran rivningsforbud och varsambets-
och skyddsbestammelser.

Skyddsbestammelser kan utlisa ratt till ersittning om nuvarande
markanvandning avsevdrt forsvaras. Ddremot utloser aldrig
varsambetsbestammelser ersttningskrav. For att kriva ersattning bebiver det
aberopas under planprocessen. Raitt till ersdttning galler framforallt byggnader som
ar daligt underhallna och far en ny typ av skydd i och med planliggning.

Det har blivit en miss i versioner av plankartan till samridet. Bestimmelse for tak
har dock dndrats infor granskning utifran att takets utformning har dndrats.

Fragan kring att inte hindra for framtida byggnation pa grannfastigheten
Tagmdstaren 25 har undersikts infor granskning. I och med att det finns en byggritt
pd grannfastigheten s finns redan en ritt att bygga dér i den omfattningen som
byggriitten medger. For byggnaden pa ‘Tagmdstaren 24 bir man dnda kunna vélja
att bygga med fonster, men fonstren riskerar att behiva tas bort nar/ om grannen vill
bygga. Viktigt att tinka pa dr att alla krav behover klaras dven om fonstren mot
grannen forsvinner. Det blir darfor viktigt att ha med sig vid planerande av
planlisningar mim.

Eitt civilréittsligt avtal har ingen verkan vid en bygglovsprovning utan kan viljas att
skivas mellan parterna for en dverenskommelse mellan de bida fastighetsigarna.
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Hijderna for garagenedfarten har justerats sa att enbart den del som ska ha 4-6
vaningar har en hogre nockhbijd, den del som enbart ska vara garage har en lagre

hijdbestiammelse.

Mindre justeringar i planbeskrivnigen har gjorts for att battre beskriva detaljplanens
avsik?.

Hanna Backgren Frida Hammarlind
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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