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Vad ar en detaljplan?

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

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

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

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

Oversiktsplanen : P I.A N P ROC ESS E N ; Detaljplanen fér réattsverkan

anger riktlinjerna me B e

_ &P och bérjar gélla
fér kommunens
utveckling

Plan- Laga

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-
underlag som t ex berérda sakagare, majoriteten fattar frande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljdnédmnden
tas fram \
Forberedande arbeten
sésom utbyggnad av gator

och VA samt
fastighetsbildning

3 (23)



OREBRO KOMMUN 2025-04-29 Bom 658/2023

Den hir detaljplanen genomf6rs med standardplanférfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begrinsad betydelse,
inte dr av betydande intresse for allmdnheten och om den éverensstimmer med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast berérda,
sakigare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behover horas.

Arbete med detaljplanen paborjades 2023-11-01. Vid planligegningen har Plan- och
bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SFS 2022:1122 samt
Boverkets allminna rid BES 2020:5.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:
e plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samridsredogorelse (effer samrad)
granskningsutltande (¢ffer granskning)
fastighetsforteckning *
undersokning om betydande miljopaverkan
Markmilj6undersékning (Structor, 2015)
Slutrapport efter avslutad efterbehandling av mark (Structor, 2017)
Markplaneringsplan (effer samrid)

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen dr att méjliggéra fastigheten Fryken 7 £6r kontorsdndamél med

en uttkad byggritt. Befintliga byggnaders anvindning dndras i forslaget fran bostider till
kontor.

Beskrivning av detaljplanen
Lage
Planomradet ligger i S6tby som ir en villastadsdel strax séder om centrala Orebro.

Planomradet har en area pa ca 1 100 m2 och ligger mellan Aldermansgatan i vist och
Rudbecksgatan i 6st.

g \ N 7 ’ =y
\ B T ¢
= %, &
~ \ N [ ~2024-01-10
&\
/. DR A s
A\ IS &
X . ] \i ,(o‘k
5 N - y JE
T ‘a,zd \ '/ gy
B S 3 X ™ /)
‘ e y, \ '/
| ) - \ f
I \ '/
segira KFMOPVASTE. i . \ I / ‘,’
! ‘8 ~ \ #
- o ~ ! G
11 & ? h /
&~ S Almy
-
AR
\ . " b v & Siiige
: f A B.-3$
‘ e N~ . \
\ \a
N e <
¥ K (]
P
3 N
: /
Bor
’
) /
e
£ i A
- - /
- -
=l !
£

50m_ ) —Fastighetsgranserna ar ej iur\disk)!’bindande

Karta éver planomriadet och dess naromride.

Oversiketskarta dver Orebro titort.

5

(23)



OREBRO KOMMUN 2025-04-29 Bom 658/2023

Genomforandetid

Planen foreslas fd en genomférandetid om 5 ar fran den tidpunkt da planen fér laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen avser att mojliggdra for kontorsindamal samt en storre byggritt dn tidigare.
Inom planomridet finns idag ett bostadshus med tillbyggnad, en verkstad/garage och ett
mindre férrad. Den nya anvindningen skapar méjlighet att anordna kontor i den tidigare
bostadsvillan samt vid garaget. Utbver det skapas en bygeritt inom fastigheten pé cirka
96 kvadratmeter f6r en framtida utbyggnad.

For att minska ingrepp pd kulturmiljévarden och stadsbild regleras eventuella
tillkommande byggnader och tillbyggnader genom volymer, materialval, takform, delvis
ocksa placering genom prickmark pa delar av fastigheten.
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Sitnationsplanen visar ett exempel pa hur stor byggnadsarea som blir dver om befintlig bebyggelse dr kvar. Cirka
96 kvadratmeter kan bebyggas ntiver befintlig bebyggelse (se bla yta).

Allman plats

Huvudmannaskap
Detaljplanen omfattar ingen allmén plats.

Gator och frafik
Planomridet angrinsar i vast till Aldermansgatan som ir en allmin gata. Aldermansgatan
kommer anvindas som tillfartsvig till planomradet

6 (23)



OREBRO KOMMUN 2025-04-29 Bom 658/2023

Kvartersmark

Mark och vegetation

Planomrédet dr mestadels hardgjord och innehaller bygenader, parkeringsyta,
plattligegning, men dven genomslidppliga ytor med gris, grus och planteringar.
Markplaneringen har gjorts om nyligen i samband med att den vistra byggnaden mot
Aldermansgatan indrades. Foreliggande detaljplaneforslag ligger i linje med detta. En
ut6kad bygenation skulle kunna uppforas till ytterligare ca 96 kvm, vilket skulle kunna
paverka hirdgjorda och genomslippliga ytor, enligt bygeritten. Fragan om eventuell
utékad byggnation prévas i ett bygglovsirende, men gronytor eller vad som ska planteras
regleras inte i planen.

Bebyggelse

Genom att utdka byggritten skapas mojligheten att riva befintlig utbyggnad pa
bostadshuset i 6ster och uppfora en stérre utbyggnad. I detaljplanen regleras bebyggelsen
pd ett sitt som anpassar bebyggelsen till den befintliga kulturmiljoén och stadsbild 1
omradet genom tvd utformingsbestimmelser, nockh6jd och exploateringstal.

Gestaltning

Bebyggelsen inom fastigheten anpassas till omgivande bebyggelsekaraktir sett till
placering, omfattning och materialval. De befintliga byggnaders karaktirsdrag, volym,
takform och fasadutformning har betydelse f6r omradets karaktir. Ursprungligt
utférande pad fonster, portar, balkonger och traditionella fasad- och taktickningsmaterial
ar likasé viktigt f6r upplevelsen av de enskilda husen.

Det som regleras i planen utifrin gestaltning ir att byggnaders fasader ska utformas i trd,
puts eller tegel. Vidare ska tak vara mansard- eller sadeltak for att sikerstilla att
byggnader utformas i enlighet med den omgivande kulturmiljé. Hojdskalan dr satt till
maximalt 9 meter upp till nock.

Kulturmiljo
Omgivande fastigheter har blandad bebyggelse fran olika drtal. Bostdder har ocksa
kompletterats med foretagslokaler i omradet.

Kvarteret Fryken och intilliggande Jormsjon ar uppférda omkring 1930-talet. S6dra delen
av kvarteret Jormsjon har fortitats med ett par villor under 1950- och 1980-talet.
Bostadshusen ir alla uppférda i ett och ett halvt plan férutom Jormsjoén 1 som har tva
hela plan. Villorna som uppftérdes kring 1930 priglades av 1920-talsklassicism med
tvaluftsfonster, lisener, entréverandor och smd lunettfénster. Husen byggdes med fasader
av puts eller trdpanel och ir tickta med brutna tak eller sadeltak. Flera hus ir férindrade
genom tillbyggnader, fénsterbyten och byte av takmaterial och tilliggsisolering av
fasader. Trots att husen har férindrats Gver tid finns sammanhdllande karaktirsdrag i
byggnadernas volymer, takformer och vissa bevarade stildrag fran byggnadernas
ursprungliga utformning. Aven husens placeting pa tomten genom indrag frin gatan och
tillhérande tridgardstomter skapar en enhetlig utformning av omradet.

Rivning av den befintliga tillbyggnaden bedéms inte medféra nagra negativa
konsekvenser utifran kulturmiljé och anses darfér vara méjlig.

Baserat pd omradets historiska prigel reglerar planforslaget byggnadernas hojder,
fasadmaterial, takutformning och exploateringsgrad. Se mer under avsnittet Moz /]
detaljplanens regleringar. Specifika varsamhetsbestimmelser bedéms inte nédvindiga. Vid
byggnation och ombyggnation ska plan- och bygglagens allméinna hinsynsbestimmelser
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om god firg-, form- och materialverkan samt hinsyn till karaktiren i omradet och
bygganden oberoende av detta beaktas.

Gator och trafik
In- och utfart sker till Aldermangatan.

Parkering och angéring
Parkering anordnas pé den egna fastigheten.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Frken K
f1 fg ,h1 9,0

——
-

Anvandning av kvartersmark

I< Kontor

Planférslaget innebir att tilliten anvindning av
kvartersmark dndras till K-kontor med en
exploateringsgrad pa totalt 430 kvadratmeter.

Bestimmelsen beh6vs f6r att méjliggéra planens
syfte. PBL 4 kap. 5, 11 §§

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

e Stirsta byggnadsarea dr angivet varde i m? inom
anvandningsomradet
Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
utnyttjandegrad sa att en tillricklig friyta sikerstills
inom fastigheten samt f6r att anpassa stotleken pa
tillkommande bebyggelse till omgivningen.
Bestimmelsen reglerar storsta byggnadsarea till
430 m?, vilket dr ca 40% av fastighetens totala yta.
Denna reglering sikerstiller att framtida
exploatering inte inskrinker pa omradets
karaktiristiska luftichet mellan bebyggelsen och att
tillricklig yta finns £6r infart och parkering.

%
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Hogsta nockhijd dr angivet virde i meter

Motivet till bestimmelsen ir att begrdnsa
byggnadernas héjd inom fastigheten for att
samspela med omgivande bebyggelse. Hojden ger
mojlighet att bygga kontor i tva vaningar.

Tak pa buvudbyggnad ska, i huvudsak, utformas som
sadel- eller mansardtak

Syftet dr att bibehilla befintlig bebyggelses
takutformning samt att tillkommande bebyggelse
bidrar till en enhetlighet i omradet eftersom
majoriteten av husen i ndromradet bestar av
mansardtak eller sadeltak.

Byggnaders fasader ska utformas i trd, puts eller tegel

For att sdkerstilla att byggnader utformas i
enlighet med den omgivande kulturmiljé och
stadsbild regleras att fasader ska utformas 1 tré,
puts eller tegel. Bestimmelsen sikerstiller
bevarandet av omradets karaktir.

Marken far inte forses med byggnad

Syftet med den prickade marken ér att sidkra ytor
for bland annat infarter och parkering. Det ska
dven vara mojligt med en entré frin
Rudbecksgatan, vilket sdkras med prickmark.
Syftet med den prickade marken i den sédra delen
ar att bevara ett avstaind om 2 meter fran
fastighetsgrins pa grund av skotsel av egna
byggnader samt for att undvika att hamna £6r nira
angransande fastigheter. Undantag for prickmark i
s6der dr den yta dir en komplementbyggnad finns
idag samt limplig expansionsyta enligt e-tal.
Undantag f6r prickmark i dster dir befintlig
huvudbyggnad stér, for att inte géra denna
planstridig.
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Genomférandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan
Arbetet inriktar sig pd att detaljplanen far laga kraft under varen 2025.

Planavtal
Ett planavtal ir tecknat mellan fastighetsigarna och Orebro kommun.

Markdagofdrhallanden

Inom planomradet finns det en (1) fastighet, Fryken 7. Berord fastighet ér 1 privat dgo.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

En tomtindelning gjordes 1956 men har inte genomforts. Tomtindelningsplanen, med
beteckning 1880K-A39/TI1 ir fortfarande gallande i omradet, men kommer upphivas
genom denna plan, f6r planomradet. For fastigheten Fryken 7 kommer det alltsa inte
finnas nagon Fastighetsindelningsbestimmelse efter planen fatt laga kraft.

Fastigheter och rattigheter

Fastigheter och rittigheter inom planomradet anges i fastighetforteckningen.

Ledningsritt finns i den Gstra delen av fastigheten. Om fastighetsigaren avser gbra markarbeten, rivning
byggnation eller dylikt, si ska denna kontakta ledningsdgaren och/eller ledningskollen.se.

Fastighetsratisliga atgarder

Planforslaget innebir inga fastighetsrittsliga atgirder.

Tekniska fragor

Fastighetsdgaren svarar for och bekostar iordningstillande av kvartersmark och ddrmed
sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella atgirder och tillstand
m.m., se nedan.

Tekniska atgdarder

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

Elektronisk kommunikation — Planomradet ar anslutet till fibernatet.

El - E.ON ansvarar for elnitet i omradet. Befintlig bebyggelse ér ansluten till elndtet.
Elledning finns inom fastigheten som ocksa gar vidare till grannfastighet i sydost.
Kablarnas lige miste sikerstillas innan markarbete pabotjas. Kabelvisning bestills
kostnadsfritt i falt via ledningskollen.se eller via E.ON:s hemsida

Virme — Planomrédet 4r anslutet till befintligt fjirrvirmenit.

Tekniska undersokningar och utredningar

En 6versiktlig markundersékning med provtagning av mark/grundvatten har tagits fram
for att utreda férekomsten av féroreningar (Structor, 2015). Markmiljéundersékningen
finns som bilaga till planen.
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I utredningens bilaga om atgirdsmal ir syftet att fastigheten ska kunna nyttjas f6r boende
utan att risk f6r hilsoeffekter ska uppkomma hos sivil barn som vuxna. Provgroparnas
lige redovisas enligt bilden nedan.

2]
Fhgfoto (hitta.se) som ﬂﬂgeﬁ'z%zjg visar prov:gropamas ldge i den mz'ﬁo"z‘e/éﬂis,éa markundersokningen
som utfordes av Structor Miljoteknik AB ar 2015. Provgroparna som berors av efterbehandlingen,
SMT och SM2, har markerats med gult.

Inom fastigheten konstateras att atgirdsmalet f6r efterbehandlingen av saneringen har
uppnitts och omradet bor kunna stillas om till kontor/bostider utan risk for
minniskors hilsa. Miljo- och stadsbyggnad anser att utredningen ir tillricklig for
detaljplanens syfte; att sidkerstilla att fastigheten dr limplig £6r kontorsindamal. Om
fastighetsigaren avser utféra atgirder i mark dir det inte redan sanerats eller om
misstinkta féroreningar patriffas si ska kommunens miljéavdelning kontaktas och ev.
féroreningar avligsnas.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet 4r anslutet till befintligt vatten- och avlopp. Dricksvatten och avloppsvatten
kopplas pé fran Gster, och dagvatten fran fastigheten leds till kommunens
dagvattenledningar i vister, Aldermansgatan. Dagvattenhanteringen har setts Gver i
nirtid, 1 samband med att den vistra byggnaden gjordes om och marken planerades om.
I samband med detta kopplades dagvattnet pa vid anvisad anslutningspunkt. Se bilaga
Markplaneringsplan. Utférandet bedoms fungera pa samma sitt och vara limpligt dven
nir foreliggande plan fatt laga kraft.

Ekonomiska fragor
Planekonomisk bedémning

Planen medger inga dtgirder pa allmin plats dirmed finns inga kostnader for
genomférandet att redovisa for foreliggande detaljplan.

12 (23)



OREBRO KOMMUN 2025-04-29 Bom 658/2023

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f&r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastighetsdgaren genom tecknat planavtal mellan kommunen
och fastighetsigarna.

Planavgiften utgir ifrin Orebro kommuns plantaxa.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornldmningar

Inga fornlimningar finns registrerade inom planomridet. Om fornlimningar patriffas i
samband med exploateringen ansvarar exploatéren f6r anmilan till linsstyrelsen enligt 2
kapitlet 10 § kulturmilj6lagen.

Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden
Detaljplan

Omridet som dr aktuellt f6r planliggning omfattas av och ersitter del av gillande
stadsplan, Plan 1880K-A115, som vann laga kraft 1948-09-17. Stadsplanen medger f6r
aktuellt omrade friliggande bebyggelse i max tvéa vaningar, 7,5 meter hégt och max 20%
exploateringsgrad per fastighet. Genomférandetiden for gillande plan har I6pt ut.

Bostadshuset inom planomradet 4r uppférd pa nuvarande prickmark.
En tomtindelning gjordes 1956 men har inte genomforts. Tomtindelningsplanen, med

beteckning 1880K-A39/T11 ir fortfarande gillande i omridet, men kommer upphivas
genom denna plan, f6r planomradet.

Stadsplanen for delar av Almby och Nikolai forsamlingar 1880K-A115 med fastigheten Fryken 7 markerad.
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Oversikisplan

I den kommunala Gversiktsplanen fran 2018 (antagen av kommunfullmaktige 2018-04-25)
aterges kommunens 6vergripande tankar och planering f6r utvecklingen av mark- och
vattenanvindningen de nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella
stillningstaganden kring utvecklingen i hela kommunen sivil som malsittningar f6r
olika tematiska omraden, geografiska delomriden och omradestyper.

Detaljplanen bedéms till storsta del vara forenlig med éversiktsplanens intentioner och
foreslagen markanvindning. Planomradet ligger i en stadsdel med lag tithet men som
anda ger utrymme for utveckling och viss fortitning genom effektiv markanvindning.
Planomradet ligger i nidrheten av en utpekad kommunal bebyggelsekirna som medger ett
mingfunktionellt bebyggelseomride och utvecklingsomrade f6r stadsbygd dir en hog
grad av tithet planeras.

Trofikstrategi

Orebro kommuns trafikstrategi, antaget av kommunfullmiktige 2024-10-23, utgér en
konkretisering av Sversiktsplanen med fokus pa mobilitet, tillginglichet och
transporteffektivitet. Det 6vergripande malet i trafikstrategin 4r att andelen resor till fots,
med cykel och kollektivtrafik ska 6ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska minska.
Utover det 6vergripande malet finns kompletterande mal med tillhérande indikatorer sa
att utvecklingen kan mitas och féljas &ver tid. Ett urval av dessa mil relaterar tydligare
till fysisk planering, exempelvis att invinare i kommunens storre titorter ska ha
gangavstand till daglig service och gronska samt cykelavstand till Gvriga viktiga
malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till aktiv mobilitet dér
det primira sittet att ta sig till forskola, skola och arbetsplats ska vara med nidgon form
av aktiv resa.

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

* en hég bebyggelsetithet i anslutning till busshéllplatser utmed de kapacitetsstarka
kollektivtrafikstriken.

* att verksamhetsomraden ska placeras och planeras sa de blir méjliga att f6rs6rja med
kollektivtrafik.

* att nya bostadsomraden i Orebro titort ska planeras for ett framtida bilinnehav som
ir ldgre 4n idag och dir parkering i huvudsak sker i gemensamma anliggningar.

* enutbyggnad av trygga och attraktiva omstigningspunkter mellan olika firdmedel.

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

* att det finns trafiksdkra ging- och cykelvigar till alla f&rskolor och skolor och viktiga
besokspunkter.

* att minimera motortrafik sivil i stadskdrnan samt runt skolor och férskolor.

Huvudcykelstraket Universitetsleden gar lings med Rudbecksgatan direkt 6st om
planomradet. Tillgingligheten £6r gidende och cyklister till och fran planomradet dr god.
Planomradet har dven nira till kollektivtrafikleder, bland annat citylinjen.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Gronstrategin innehéller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av gronstrukturen i
Orebro stad och kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestar av manga olika
typer av ytor: bostadsgardar, parker och naturomraden, liksom gronytor lings vigar,
grona tak med mera. Det hir grona nitverket har méinga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som ir viktiga for att skapa en hallbar och attraktiv bebyggelse.

gronstrategin faststills fem 6vergripande strategier som handlar om att sakerstilla en
I trategin faststalls fc de strat handl tt sakerstall
god tillgang till parker och naturomriden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett sammanhingande ndtverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
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grona kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjdnster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden fOr invanarnas tillgang till
parker, naturomrdden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invanare né en kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Planomrédet ligger cirka 150 meter frin Almbyparken och cirka 350 meter frin
Sorbyparken.

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

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse 1 det fria landskapet. Den utg6r tillsammans
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med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
Oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor sdsom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

Smahusstadsdelarna bidrar till stadens karaktir med sin gronska och smiskalighet.
Kommunen virnar stadens smahusomraden och darfér ska framtida férindringar
forstirka och utveckla befintliga virden och kvaliteter snarare dn att reducera dessa.
Minga smahusomriden priglas av ett innehdll med enhetlig hustyp och upplitelseform.
Kompletteringar och varsamma tilligg kan bidra till en rumsligt och innehéllsmissigt mer
sammanhallen och blandad stad.

I de blandade villastadsdelarna finns bade omrdden som ér kinsliga for férindringar, dér
bebyggelsen dr sammanhallen och enhetlig med hdga kulturvirden, och mindre kinsliga
omraden dir bebyggelsen och karaktiren ir mer splittrad.

I de fall dir nya byggnader bedéms vara méjliga ska de utformas och placeras med
utgingspunkt frin den befintliga bebyggelsen med hinsyn till stadsbild och kulturvirden.
Hinsyn kan till exempel ligga 1 anpassning av skala medan formspraket kan bide vara
nutida och traditionellt. Nya byggnader ska med placering, volym, material och
firgsittning bidra till en positiv helhet f&r kvarteret, gatan och stadsdelen.

Riksintressen

Planomridet omfattas inte av ndgot riksintresse.

Miljokvalitetsnormer

Luft

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

I Orebro kommun 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 miljékvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
éverskrids i Orebro kommun. Virdena bedéms inte éverskridas inom planomradet.

Vatten

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

Planomradet ingir i Svartans avrinningsomrade, dir vattenférekomsten avgrinsas fran
Lindbacka till Hjdlmaren. Svartin har enligt Linsstyrelsens VISS-register
otillfredsstillande ekologisk status, frimst pa till f6ljd av problem med 6vergédning och
uppnar ¢j god kemisk status.

Buller
Enligt térordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invanare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
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begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pA minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
finns en bullerkartligening fran ar 2022.

Fo6r anvindningen kontor som hanteras 1 planforslaget finns inga riktlinjer f6r
utomhusbuller. Trafikbullret kan séledes hanteras inom planomradet.

Dagvatten

Stora delar av planomradet dr hirdbelagt med asfalt och hindrar pa detta sitt infiltration
av dagvatten. Huvudavrinningsomradet dr Norrstrom som utgdrs av Milaren och
Hjilmaren och atgirdsomrade dr Svartan till Hjilmaren.

Postglacial lera dr en jordart med en tit och finpartiklig struktur som leder till lig
genomsldpplighet f6r vatten och hég vattenretention. Detta gor att omraden med glacial
lera dr bendgna att drabbas av Sversvimningar under perioder med kraftigt regn eller
snosmiltning, da vattnet inte kan infiltrera marken effektivt. Fér att motverka dessa
problem kan det vara nédvindigt att implementera specifika drineringssystem, sisom
drineringsror eller regnbiddar, f6r att hantera dagvattnet och minska risken f6r
vattenansamling och 6versvimningar.

En omplanering av marken och hur vattnet tas omhand har sett 6ver och atgirdats i
nirtid i samband med att den vistra byggnaden gjordes om, se bilaga
markplaneringsplan. Dagvattnet leds vidare till kommunens dagvattensystem, som tar
emot normal hushallskvantitet. Det finns ytor med grus och makadam, grasbeklidda ytor
och planteringar pa fastigheten (ca 160 kvadrat dr grasmatta eller plantering idag). Det
finns yta inom planomradet att gora ytterligare fordr&jningsatgirder om det skulle Gnskas
i framtiden.

Utférandet bedéms fungera dven efter att foreliggande plan fétt laga kraft och féranleder
ingen extra bestimmelse pa plankartan.

Fororenad mark

Enligt MIFO-registret finns det markféroreningar inom och i nirhet av fastigheten,
kopplade till fordonsverksamhet samt en tidigare fabrik som tillverkade
utputsningspreparat f6r skoindustrin.

MIFO-registret ir inte uppdaterat. Fastigheten Fryken 7 underséktes och sanerades 2017
1 samband med tidigare dgares bygglov f6r omvandling av garagebyggnaden. Malet med
insatsen 2017 var mer kinslig markanvindning, 4n det som nu dr aktuellt i
planprocessen. Kontor bedéms dirfor vara limpligt pa platsen. Slutrapporten for
slutsaneringen (Structor, 2017-10-19) finns som bilaga till detaljplanen. Igen ytterligare
utredning beh&vs genomféras f6r denna detaljplan.

Mark och vegetation

Planomrédet bestir till stor del av hirdgjord yta med lite inslag av vegetation och
genomslappliga ytor. Det dr frimst mindre méingd grdsmatta och nyanlagd plantering,
utéver byggnader och patrkeringsyta.

Inom planomridet bestir jordarten av glacial lera. Denna typ av jord ér resultatet av
avlagringar fran isavsmailtning under istiden och kdnnetecknas av en fin partikelstorlek.
Postglacial lera bestar av mycket sma partiklar, vilket ger den en tit och kompakt
struktur.
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Halsa och sakerhet
Omgivningsbuller

I Orebro kommuns bullerkartliggning fran 2022 beriknades ljudnivin frin 50

till 54 dBA 1 planomridet. Ett omgivningsbuller pa 50—54 dBA anses generellt vara
relativt ligt och kan uppfattas som en ldg stérningsniva utan negativ paverkan pa
minniskors hilsa. Da det saknas krav pa buller vid fasad pd kontor sd behéver inga
vidare studier gbras £6r bullret. Dock kan det vara férdelaktigt att placera bebyggelse

fortsittningsvis lings med Rudbecksgatan for att fa en tyst innergard.
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Risk for oversvamning

Som nidmnt ovan bestir planomradet av glacial lera. Pa grund av lerans laga
genomslipplighet och héga vattenretention kan omraden dir denna jordart férekommer
vara mer mottagliga fér 6versvimningar vid intensiva regn eller snésmiltning. Vattnet
kan méta hinder i dess snabba avrinning och svarigheter att effektivt draneras bort.

Inga tidigare rapporterade 6versvimningar har indikerat att omradet dr sirbart och
behover sirskild uppmirksamhet nir det giller 6versvimningsrisker. Bilden nedan visar
omrdden som riskerar att drabbas av dversvimning vid ett skyfall motsvarande 100-

arsregn. De ljusbla ytorna indikerar omraden som riskerar att fa mellan 0,1-0,3 meter
regn och de bla ytorna visar ett djup av 0,3-0,5 meter.
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Urklipp fran Orebro kommuns dversvimningskartering. Bl markering indikerar ytor som riskerar att dversvimmas vid ett
100-drs regn. Markare firg indikerar ett stirre djup. Planomradet schematiskt inritat med rod linje.

Risk for erosion

Glacial lera kan vara mottaglig f6r erosion beroende pé olika faktorer, inklusive
topografi, marktillstind, vegetation och minskliga aktiviteter. Inom det aktuella
planomradet ses ingen risk for erosion.
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Risk for skred

Omriden med glacial lera kan vara mer skredbendgna beroende pa olika faktorer. Glacial
lera har vissa egenskaper som kan 6ka risken for skred, men andra faktorer, som
topografi och vixtticke, spelar ocksé en viktig roll. D4 marken i planomradet ér flackt
anses ingen 6kad risk f6r skred férekomma.

Geotekniska forhallanden

Radon
Planomrédet erhiller inte jordarter som kan ge en f6rh6jd radonrisk.

Kulturmiljo

Sorby, inklusive planomradet ér inkluderat i kommunens kulturmiljinventering pa grund
av sitt betydande kulturhistoriska och miljémissiga virde. Klassificeringen grundar sig pa
stadsplane- och stadsbildsvirden och innebir att det finns ligre krav pa de enskilda
byggnadernas autenticitet. Omradet bir pa en virdefull karaktir i sin helhet, vilket
innebdr att allt underhéll och eventuella férindringar maste utféras med varsamhet.
Detta betyder att anpassningar ska géras med respekt f6r byggnadernas och omradets
ursprungliga utformning och karaktir.

Den historiska betydelsen och miljévirdena i S6tby, tillsammans med det aktuella
planomradet, stiller hbga krav pa varsamhet 1 hanteringen f6r att skydda den genuina
kinslan och det rika kulturarvet som priglar platsen. Férindringar i omrddet bor
genomforas med respekt f6r dess distinkta egenskaper, dir bevarande av kulturell
identitet och virden star i centrum for varje beslut som tas. Varje insats bor syfta till att
uppritthdlla och framhiva omréidets unika karaktir och historiska betydelse. Se dven
motiv till planbestimmelser.

Fornlamningar
Inga fornlimningar finns registrerade inom eller i direkt anslutning till planomradet.

Sociala faktorer

Planomradet ligger i ett en stadsdel som kidnnetecknas av egnahem-villor. Planf6rslaget
mojligedr f6r kontor pa fastigheten och bidrar pa detta sitt till en mer blandad
anvindning i omradet. D4 de flesta besoker kontor under dagtid skapar detta dven mer
rérelse inom omradet under dagen och bidrar till en mer levande stadsdel. De personer
som besoker kontoret eller har detta som arbetsplats har god méijlighet att nyttja hallbara
firdmedel i form av buss och cykel. Detta ér en fordelaktig placering f6r kontor som
skapar arbetstillfillen.

Teknisk forsorjning

Vatten och avilopp
Planomradet ar anslutet till det kommunala VA-nitet.

Varme
Planomrédet dr anslutet till fjarrvirmendtet.

El
Anslutningspunkt for el finns pa fastigheten. Elnitet 4gs av E. ON Energidistribution
AB.
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Elekironisk kommunikation
Tillgang till stadsnit finns i anslutning till fastigheten.

Service

Det finns god tillgang till offentlig och kommersiell service i niromradet. I nirheten av
planomradet finns flera férskolor, skolor, mojlighet till handel samt vard.

Trafik

Gator och frafik
Fastigheten Fryken 7 ligger i nira anslutning till Rudbecksgatan som stricker sig frin
Otebro centrum till Orebro Universitet.

Det finns goda méjligheter till ging- och cykeltrafik till planomrédet. I direkt anslutning
16per huvudcykelstraket Universitetsieden.

Kollektivirafik
Kollektivtrafiken gar lingst med Rudbecksgatan.

Parkering och angoring

Parkering inom planomradet sker pd den egna fastigheten. Ut6ver detta finns mojlighet
till parkering lings med gatan. Bil- och cykelparkering ska uppfylla Orebro kommuns
Parkeringsnorm, vilket i detta fall 4r 9 parkeringar per 1000 BTA (Bruttototalarea)
gillande kontor. Fastighetsigaren har avsatt ytor f6r 9 parkeringsplatser och uppnar
dirfor parkeringsnormen inom fastigheten f6r anvindningen kontor.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter
Fastighet Fastighetskonsekvenser

Fryken 7 Storre byggritt mojliggdrs inom
fastigheten. Anvindningen dndras fran
bostider till kontor.

Ledningsritten fortsitter gilla dven
efter planens genomférande.

Natur

Mark och vegetation

Planomrédet bestir till stor del av hardgjord yta med lite inslag av vegetation och
genomsldppliga ytor. Det dr frimst mindre méingd grismatta och nyanlagd plantering,
utéver bygegnader och parkeringsyta.

Da detaljplanen dr av sa liten omfattning ses inga storre konsekvenser av planen.
Reglering av exploateringsgraden gor att friytor kvarstir inom fastigheten.

Fysisk miljo

Planforslaget har utformats med hinsyn till planomradets relation till omgivande
bebyggelse och omridet S6rby som helhet. De egenskapsbestimmelser som féreslas for
planomrédet tar hinsyn till Orebro kommuns Kulturmiljdinventering som bland annat
belyser vikten av att bevara den sammanhallna strukturen. Till detta hér byggnadernas
placering pa tomten som 6vervigande sker genom indrag fran angrinsande fastigheter
och gata. Med hinsyn till fastighetens ndgot langsmala utformning och befintliga
byggnaders placering behéver planforslaget franga detta ndgot. Diremot bidrar
prickmark, genom dess placering, att avstind skapas mot angrinsande fastigheters
huvudbyggnad, vilket verkar for luftighet mellan bebyggelsen i den man det gar.

Hogsta tillaitna nockhdjd regleras till 9 meter i enlighet med befintlig huvudbyggnads
utformning. Trots att omradet S6rby delvis bestdr av olika arkitektoniska uttryck bestar
byggnadernas takutformning frimst av brutna tak och sadeltak. Fér att ny bebyggelse ska
samspela med denna majoritet regleras det att tak ska utformas som mansardtak eller
sadeltak inom planomradet. Utformningen av fasad regleras till att tillita material som
trd, puts eller tegel. Denna reglering tar hinsyn till omgivande bebyggelse och bidrar till
att skapa ett enhetligt uttryck for omradet. Specifik varsamhetsbestimmelse finns inte 1
detaljplanefdrslaget, utan hinvisas till de allmidnna hinsynsreglerna i PBL 2 kap.

De regleringar som féreslas bedéms vara nédvindiga for att sikerstélla att framtida
exploatering av fastigheten sker med hinsyn till omgivande bebyggelse. P4 angrinsande
fastigheter och 1 S6rby som helhet 4r titheten mellan bebyggelsen lig och det dr luft
mellan bebyggelsen. Detta ir ett tydligt karaktirsdrag som ér viktig att bevara. Genom att
reglera utnyttjandegraden och placering av byggnader (prickmark) verkar detaljplanen f6r
att bevara detta kinnetecken. Att Sverexploatera fastigheten 4r inget som kan anses
limpligt i detta omrade som frimst bestdr av smaskalig villabebyggelse.
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Miljobedomning
Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra sidan
betydande miljépiaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 344 eller MB 6 kap 11§ att en

milj6-bedémning behdver goras.

Beddmningen baseras pa att planférslaget innebir en mindre férindring av ett sedan
tidigare planlagt omrade. Det finns ingen anledning att anta att planens genomforande
kan bidra till sidana effekter som skulle orsaka en betydande miljopéaverkan.

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

Beslut om betydande miljopéaverkan dr taget pa delegation f6r Bygg- och miljonimnden
2024-05-22.

Dagvatten

Dagvatten fran tak och hdrdgjorda ytor bor f6rdréjas pa den enskilda fastigheten genom
avledning till grénytor eller férdérjningsmagasin innan det avleds till det kommunala
ledningsnitet. Dagvatten ir anslutet till det kommunala nitet idag, och foreslas inte
dndras i och med planen. Se markplaneringsplan.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller
Ingen atgird krivs.

Oversvémning
Di en stor del av marken inom fastigheten redan 4r hardlagd 6kar risken f6r
oversvimningar marginellt.

Fornlamningar

Inga fornldmningar finns registrerade inom eller i nirheten av planomradet. Om
fornldmningar patriffas i samband med exploatering ansvarar exploatéren f6r anmilan
till linsstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmilj6lagen.

Medverkande tjanstepersoner

Planférslaget har upprittats av Annika Burlin, Planarkitekt Orebro kommun.

Medverkande i planarbetet har varit Andreas Wallstrom, planarkitekt, Johanna
Thuresson, Planarkitekt, Kicki Séderback, Stadsantikvarie och Helena Tamme,
Mitningsingenjér, Daniel Zahedpour Anaraky, Bygglov.

Hanna Bickgren Annika Burlin
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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