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Vad ar en detaljplan?

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

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

Tiden fr 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 samrad och granskning fir medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl.
méjlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

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

anger riktlinjerna wr M e

o &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-

underlag som t ex beroérda sakagare, majoriteten fattar f5rande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljiéndmnden
tas fram \
Forberedande arbeten

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

Standardforfarande kan anvindas om en foéreslagen detaljplan dr av begransad
betydelse, inte dr av betydande intresse for allmdnheten och om den Gverensstimmer
med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast nidrmast ber6rda,
sakdgare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behéver héras.

Arbete med detaljplanen pabérjades 2021-05-12. Vid planlidggningen har Plan- och
bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SFS 2020:603 samt
Boverkets allminna rad BFS 2020:5

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

e plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser

e denna planbeskrivning med illustrationer

e samridsredogorelse

e oranskningsutlitande
e fastighetsforteckning *

e undersékning om betydande miljépaverkan

e utredningar

o
O
o

O

Bilaga 1 - Trafikbullerutredning, 2022-12-15, Soundcon

Bilaga 2 - Ut6kad kulturmiljéanalys, 2022-11-22, White arkitekter AB
Bilaga 3 - Tradinventering, Statusbedémning trdd vid Kexfabriken 1,
2 & 3, 2023-04, White arkitekter AB

Bilaga 4 - Milj6tekniska markundersdkningar, Kexfabriken 1-3,
2024-07-04 och 2024-07-11, Loxia group

Bilaga 5 — PM Dagvattenutredning, 2024-06-17, Loxia group

Bilaga 6 - Teknisk PM Geoteknik + markteknisk
undersékningsrapport (MUR), Kexfabriken 1-3, 2023-01-31, Loxia
group

Bilaga 7 — MUR Geoteknik och Miljé Kexfabriken 2, 2021-01-15,
Loxia group

*Pastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggdra byggnation f6r kontors-, centrum- och
bostadsindamal genom fortitning pa fastigheterna Kexfabriken 1, 2 och 3.
Planliggningen syftar ocksd till att lingsiktigt bevara kulturmiljovirdena f6r den fore
detta Kexfabriken. Som en del av entrén till centrala Orebro ska planférslaget bidra till
att skapa en titare och mer stadsmassig bebyggelse med hog arkitektonisk och
gestaltningsmassig kvalitet. Syftet med detaljplanen dr vidare att iordningstilla en
parkyta och méjliggéra en ombyggnation av Ostra Bangatan.

Lage

Planomradet 4r beliget i norra delen av centrala Orebro i omridet Klosterbacken
s6éder om vattendraget Lillan.

Planomradet dr pa cirka 2 hektar och angrinsar till bostider, jirnvigsomride, Norra
Lillistrand och Akullens park.
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Genomforandetid

Planen féreslas fa en genomférandetid om 60 ménader (5 4dr) fran den tidpunkt da
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen méjliggér bebyggelse f6r kontors-, centrum- och bostadsindamal samt
parkeringsgarage. Planforslaget tillskapar tva nya kontorshus och ett flerbostadshus,
samt fastslar de tre befintliga byggnaderna inom planomradet.

IaT jas 7 ¢ : A Rr AR NS - 1ARN
. o S i , ’ 225 [t rwwmw
Skiss, volymstudie, av planfirslaget frin norr av Orebroporten

Planférslaget innebir en omvandling av ett tidigare industriomréde till en tdtare och
mer stadsmissig bebyggelsestruktur som ska bidra till ett 6kat stadsliv och mer rérelse
i omradet. D4 planomradet utgor en del av norra entrén till Orebro med ett attraktivt
och strategiskt lige ir gestaltningen mycket viktig. Tanken dr att det ska finnas en
variation i gestaltningen av bebyggelsen men att den samtidigt ska ha en réd triad. Idag
ir gestaltningen vildigt splittrad sa den tillkommande bebyggelsen ska bidra till att
knyta ihop gestaltningen inom kvarteret genom material och firgsittning. Bebyggelsen
ska darfér utféras med hog arkitektonisk kvalitet med val utformade detaljer. En
viktig del f6r att knyta thop kvarteret r gestaltningen av miljén mellan husen.

Samtidigt maste hinsyn tas till omridets kulturmiljévirden med den fére detta
kexfabriken. Orebro Kexfabrik som startades sin verksamhet pa platsen dr 1896 hor
till de 4ldsta mest vilkinda industrierna i Orebro och ir en symbol f6r Orebros
industriepok. Byggnaden karaktiriseras av sin tegelfasad och det gar att se byggnadens
manga utbyggnadsfaser. Skyddsbestimmelser och varsamhetsbestimmelser har
inférts, som skydd mot rivning och férvanskning samt hinsyn vid férindringar.
Byggnadens kulturvirden kan forstirkas av den nya bebyggelsen.
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Ostra Bangatan ir tinkt att byggas om med smalare kérfilt och genom att bygga till
en ging- och cykelvig pa 6stra sidan. Med féreslagen bebyggelse lings Ostra Bangatan
skapas ett tydligare gaturum och gatan far mer stadsmissiga kvaliteter. Med féreslagna
entréer mot Ostra Bangatan och med uppglasade fasader i bottenviningen mot gatan
skapas liv i gaturummet. En ny gatukoppling mot Ostra Bangatan féreslas till kvarteret
for att forbittra tillgingligheten till omradet och ppna upp omradet. Det kopplar
ocksi an till en historisk koppling. Den dr frimst till f6r trafik inom omradet men den
kommer vara 6ppen fér allmidnheten.

Som en del i utvecklingen av lilla A-promenaden kommer den gronyta som finns mot
Lilldn att iordningstillas med enklare gangvig och sittplatser. Planen méjliggor att
trabrygea eller gradidnger kan byggas lings Lillan for att férbittra kontakten med dan
och dndra ans karaktir. Befintliga trid ska bevaras i sa stor utstrickning som mdjligt.
Motet mellan kontorsbyggnaden i norr och parken blir dirmed viktig.

Allman plats

Mark och vegetation

Gronytan mellan Lillin och kvarteret kommer iordningstillas till en park 1 samband
med detaljplanen, PARK. Tanken ir att ytan ska bli tillgdnglig och Lilldn synligetras.
Parken kommer karaktiriseras av de stora befintliga piltriden som finns pd platsen.
For att gbra platsen framkomlig dras en gangvig i vist-Ostlig riktning genom parken
som sammankopplas med den nya ging- och cykelvigen lings Ostra Bangatan. Lillin
ar ett viktigt karaktirsdrag for parken och den kan lyftas fram pd olika sitt, exempelvis
genom en tribrygga med sittplatser eller genom gradinger ned mot vattnet. Denna
parkyta ska knytas samman visuellt och fysiskt med Akullen for att 4stadkomma ett
sammanhingande parkstrik.

Lek och rekreation
Angrinsande till planomradet ligger Akullen dir en upprustning av parken ir aktuellt
med bland annat sittplatser och en lekmiljé med triskulpturer.

Gator och trafik

Ostra Bangatan ska behalla sin funktion som huvudgata med tva kérfilt i vardera
riktningen. Fér att Ostra Bangatan ska omvandlas till ett mer stadsmissigt gaturum
foreslds de befintliga korfilten smalnas av och gronska tillforas. Enligt planforslaget
placeras bebyggelsen nira gatan vilket ocksd férdndrar upplevelsen av gatan.

En ny gatukoppling féreslas genom Kexfabrikens kvarter som ansluter till Ostra
Bangatan. Endast héger in-héger ut sving kommer vara méjligt av trafiksikerhetsskal.
Detta bidrar till att bryta upp gatunitet och till mer rérelse i kvarteret.

En ging- och cykelvig planeras lings Ostra Bangatan som en del i att férindra gatans

karaktdr och komplettera gang- och cykelvignitet. En ging- och cykelbro, Wa,
toreslds over Lillin fOr att skapa en anslutning till Tunnelgatan och vidare norrut.
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it #

Férslag pa utformning av Ostra Bangatan med ging- och cykelvig

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats, GATA och PARK.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Tradallén i s6édra delen av planomrédet ska bevaras, ny. For att ingen bebyggelse ska
placeras f6r nira triden har marken nidrmast triden reglerats med prickmark si att
marken inte fir férses med byggnader.

Den skogslénn som finns pa Ostra delen av Kexfabriken 2 bedéms ocksa ha
bevarandevirde och har skyddats i detaljplanen, ni. Den blir en del av garden till det
nya bostadshuset.

Mellan husen bildas ytor att vistas och rora sig i. Dessa ytor kan anvindas for att fa in
mer gronska i kvarteret. Platserna mellan och omkring bygenaderna ir lika viktiga som
byggnaderna for upplevelsen av omradet. Métesplatser, gangstrik och entréplatser
framfér de nya byggnaderna kan knyta ihop omradet och stirka orienterbarheten.

10 (65)



OREBRO KOMMUN 2024-08-13 Bom 65/2023
1880K-P2025/7

Bebyggelse

Planforslaget medfor en utveckling av kvarteret genom en fortitning med kontor, K,
och bostider, B. Centrumindamal, C, mojliggdrs ocksa i1 kvarteret. Utgangspunkten 4r
att bebyggelsen ska bidra till att f6ra in mer stadsmassiga kvaliteter och att kvarteret
blir bittre integrerat med 6vriga staden. Planférslaget bidrar till ett mer effektivt
anvindande av attraktiv och strategiskt beldgen mark i staden 1 enlighet med
Utvecklingsforsiaget for Klockarbacken.

Skiss, volymstudie, av planfirslaget frin norr av Orebroporten. I skissen syns fireslagen genomgéende ging

For fastigheten Kexfabriken 1 regleras anvindningen till kontor, centruméindamal och
parkeringshus. For att bebyggelsen inte ska bli f6r hog mot Norra Lillistrand har
héjden pa kontorshuset reglerats till en nockhdjd pa 28 meter, vilket motsvarar 5
véaningar. Tanken 4r att byggnaden kan vara hogre mot Ostra Bangatan och ha en
ligre del mot Lillin. Den 6stra delen av byggnaden ir tdnkt att anvindas for ett
parkeringshus i 3 viningar med kontor ovanpa. Métet mellan byggnaden och parken
blir viktig sé att det kinns tryggt att réra sig i parken. Ett element £6r att Sppna upp
kvarteret och skapa en koppling till Lillin och parken ir att tillskapa en genomgaende
gang vilket bestimmelsen f3 reglerar. Gdngen mellan girden och parken ska ha en
ligsta hojd pa 4 meter och minsta bredd pa 4,5 meter.

Pa Kexfabriken 2 har ett kontorshus nyligen byggts. Byggnaden ingdr i denna
detaljplan men dr uppford enligt gillande detaljplan. Regleringen ir gjort utifrin
befintlig byggnad med en nockhéjd pa 23 meter. Huvudentrén till kontorshuset ligger
mot sdder men en entré finns mot Ostra Bangatan.

Befintlig kontorsbyggnad pa 6stra delen av Kexfabriken 2 bevaras men ér tinkt att
byggas om. Tanken ér att byta fasad och gbra en mindre tillbyggnad i bottenvaningen.
For att befintlig volym ska bevaras dr nockhéjden reglerad till 26 meter sa att inga
vaningar kan byggas pa.
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For att fa in fler funktioner i kvarteret foreslas ett
flerbostadshus mot Norrbackavigen.

Planférslaget mojliggér ocksa f6r

centrumverksambhet i bottenviningen pa

bostadshuset, Ca. Huvudbyggnaden ska

huvudsakligen placeras i férgardslinje mot
Norrbackavigen sd att byggnaden hamnar i

samma forgardslinje mot gatan som bostadshusen

pa Kexfabriken 5, p1. Genom att byggnaden

placeras i f6rgardslinje skapas ett tydligt och

enhetligt gaturum och ett avstand halls till

befintlig byggnad pa Kexfabriken 2. Nockhdjden

ir reglerad till 32 meter, vilket motsvarar 7 /
vaningar vid utférande med tristomme. /
Detaljplanen styr inte om byggnaden ska ha L
tristomme eller inte men mojliggdr det i och med
bestimmelsen om maximal nockh&jd. For att fler
viningar inte ska byggas ifall byggnaden inte
uppfors med tristomme regleras det att max 7
viningar far byggas, f7.

Hlustration som visar hur bostadshuset ska
placeras

Detaljplanen méjliggdr ocksé f6r en ny kontorsbyggnad pa Kexfabriken 3. Denna
byggnad blir den hogsta i kvarteret med en nockhdjd pa 41 meter, vilket motsvarar 8
véaningar vid utférande 1 trd. Placeringen av byggnaden kan bidra till att tydliggéra den
tidigare gardsstrukturen och forstirka det historiskt viktiga girdsrummet véster om
den fore detta kexfabriken.

Det centrala ldget gor att det dven dr limpligt med centrumindamal, saisom handel,
restauranger, samlingslokaler och annan service, inom planomradet. Det bidrar till en
funktionsblandning i kvarteret som 1 sin tur kan bidra till ett attraktivt och livfullt
kvarter med rorelse under flera timmar pa dygnet. Anvindningen skapar en flexibilitet
for att kunna svara upp mot behov Gver tid.

Exakt placering av de tillkommande byggnaderna ir inte reglerat for att ha en
flexibilitet 6ver tid. Dir placeringen har beddmts viktigt att reglera dr mellan den fore
detta kexfabriken och den planerade kontorsbyggnaden si begrinsning av markens
nyttjande har reglerats med korsmark sa att avstind halls mellan byggnaderna. Vid
utformning av entréerna mot Ostra Bangatan maste motet med den allminna platsen,
gang- och cykelvig, tas i dtanke vid placering av byggnaderna. Utnyttjandegraden ir
reglerad med bruttoarea f6r de befintliga byggnaderna medan utnyttjandegraden ér
reglerad med byggnadsarea f6r den tillkommande bebyggelsen. Exploateringsgraden
for bostadshuset har reglerats for att skapa en tillrickligt stor yta for gardsmiljé och
andra behov som exempelvis cykelparkering,

Friytor
Barns behov av friytor ska sirskilt beaktas vid utformning av bostadsgarden.
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Gestaltning

Idag upplevs kvarteret vildigt spretigt med bebyggelse fran skilda tidsperioder och
med olika arkitektoniska uttryck. Tillkommande bebyggelse kan genom firgsittning,
materialval och utformning av utemiljéer bidra till att bebyggelsen i omradet kan
knytas ihop till en mer attraktiv helhetsmiljé.

Med tanke pa bebyggelsens synliga lige mot Ostra Bangatan och omradets
kulturmiljévirden ska den tillkommande bebyggelsen i kvarteret utformas med hog
arkitektonisk kvalitet, f2, avseende fasadmaterial, firgsittning, form och volym.
Kvalitet ska finnas i savil gestaltningen som helhet, for att ge ett intressant
formuttryck pa avstind, och i detaljernas utformning. Sdrskilt bottenvaningarna ska
utformas omsorgsfullt vilket dr reglerat i planen genom att entréer ska finnas mot
Ostra Bangatan genom bestimmelsen fs, vilket bidrar till ett mer levande och tryggt
gaturum. Utformningen av bottenvaningen mot Ostra Bangatan ir ocksa reglerad sa
att minst 50 % av bottenviningens fasadlingd ska besta av fonsteryta, fe, for att skapa
kontakt mellan ute och inne samt en variation i fasaden. D4 volymerna mot Ostra
Bangatan kan bli stora 4r det viktigt att bryta ner dom vilket kan géras till exempel
genom indrag i byggnadsdelarna, variationsrikt formuttryck eller volymforskjutningar
for att motverka upplevelsen av storskalighet.

Planforslaget kommer att bidra till en fortsatt variation av byggnadshéjderna i
kvarteret. Hogsta byggnaden inom kvarteret dr reglerad med en nockhéjd pd 41 meter
och ligsta nockhojd till 20 meter, vilket motsvarar 8 och 3 vaningar. En hégre
bebyggelse bedéms limpligt i kvarteret men samtidigt maste hdnsyn tas till befintliga
byggnader, miljéer och stadsbild. Angivna hdjder i utvecklingsforslaget har varit
vigledande i processen for att hitta limpliga héjder £6r bebyggelsen tillsammans med
hinsyn till platsens forutsittningar och stadsbilden. En variation i byggnadshéjder
bidrar till att skapa en variation i bebyggelsens uttryck.

Det nya kontorshuset pd Kexfabriken 3 édr den byggnad som kommer sticka ut i
kvarteret och vara mest synligt pa grund av sin héjd och sitt lige. Skorstenarna till den
fore detta kexfabriken karaktiriserade férut omradet och markerade platsen i staden,
sa att uppfora en hégre byggnad som ett nytt landmirke bedéms méjligt i kvarteret.
Byggnaden miste ocksa i utformning och placering ta hinsyn till den fére detta
kexfabriken och ska samspela genom material och firgsittning, fi.

Kulturmiljo

Kextillverkning har varit grundliggande i Orebros varumirkesbyggande vid sidan om
skoindustrierna. Den f6re detta kexfabrikens byggnad ska bevaras dd den dr
karaktirsskapande for omradet och en viktig del av Orebros historia. Rivningsférbud
ar dirmed infort f6r byggnaden, genom planbestimmelsen r1. Idag upplevs byggnaden
relativt anonym. Med ett genomférande av planférslaget kan kexfabriken
térhoppningsvis lyftas fram och dess virden forstirkas genom att storre omsorg liggs
pa utformning och férvaltning av miljéerna kring kexfabriken.

For att forstirka byggnadens kulturhistoriska virden ska byggnadens olika
tidsperioder fa framtrida, k2. Byggnadens brokighet har formats av de
ombyggnationer och utbyggnationer som gjorts i takt med kexfabriken utvecklades
och expanderade. Detta dr framf6r allt synligt i fasaderna som visar upp olika typer av
tegel samt olika typer av fogar. Vid kommande renoveringar och underhall bor dessa
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historiska spar virnas. Det innebir till exempel att man inte bor laga 1 hdltagningar
med tegel som ir sa likt det omkringliggande teglet som moijligt, i stéllet bér
haltagningen fa vara fortsatt avlisbar. Principen innebir dven att den enskilda
byggnadsdelens karaktarsdrag bor fa styra hur frarntlda forandrmgar ska gestaltas.

Exempel pd variation av tegel och fog som finns pa byggnaden och som ska bevaras

Den tegelréda fasaden utgdr en viktig del av byggnadens karaktir som ger en
forstielse om att byggnaden ursprungligen var en industriverksamhet. Befintligt tegel
far inte putsas eller malas, detta regleras genom planbestimmelsen ks. De mindre
fasadytor som dr putsade idag fir dven var det fortsittningsvis, men fler viggar ska
inte putsas.

Brokigheten 1 byggnadens utformning kan ocksé avldsas i de manga olika typer av
fonster som finns runt om byggnaden. Vid kommande renoveringar bér man striva
efter att forstirka de olikheter och tidstypiska drag som finns i de olika
utbyggnadsetapperna. Som exempel kan tillbyggnaden fran 1950-talet aterfa sina
karaktiristiska fonster i stillet for de historiserande fénster som byggnadsdelen
forsags med 2006.

]
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Exempe/ pd olika fonstertyper som har funnits pd den fore detta Kexfabriken. Se mer i ku/z‘ﬂmzﬁoamﬁmeﬂ
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Det bedoms mojligt att Sppna upp igensatta och minskade fénster6ppningar for att fa
in mer ljus 1 byggnaden. Fonstren ska da i sin placering och utformning helst knyta an
till ursprungliga fonster £6r respektive byggnadskropp.

Kexfabriken dr en industrimiljé som blivit kraftigt ombyggd, men att i framtiden
bygga om den exteridrt i dnnu hogre utstrickning paverkar det kulturhistoriska virde
som finns kvar och bedéms dirf6r inte som limpligt. Tillbyggnader som exterira
trapphus bedéms inte som limpligt dd det kan férsdmra lisbarheten av den
ursprungliga strukturen i framtiden. Ytterligare trapphus bedéms i stillet vara méjligt
att tillskapa interiort. Byggande av takkupor bedéms inte heller som limpligt da det
riskerar att bli dominerande ingrepp i byggnadernas ansprakslosa taklandskap. For att
astadkomma ytterligare ljusinslipp kan det i stillet gi att se 6ver mojligheterna till vl
avvigda takfonster eller ljusschakt.

For att undvika férvanskning av den foére detta kexfabriken ska pabyggnader pa
héjden pa befintliga byggnader inte vara mojligt, vilket ér reglerat med hogsta tilliten
nockhéjd, hs.

Solceller bedéms som méjligt att placera pa fabriksbyggnadens tak om det genomférs
p4 ett varsamt sitt, anpassat efter byggnadens kulturvirden.

Interidrt dr det mesta ombyggt och det finns i ursprungliga
byggnadsdetaljer bevarade. Dirmed ér det viktigt att bevara
det som finns kvar av interiérens kulturhistoriskt virdefulla
delar. Det norra trapphuset som ér typiskt for 1930-talet med

viggmalningar, smidesricken och terazzogolv dr mycket vil e
bevarat och skyddas i planen, q1. Vid renovering av \ N
trapphuset ska likvirdiga material anvindas. ~ -

I entrérummet i byggnadens sddra del finns ursprungliga
tegelviggar och granitsocklar bevarade. Viggarna var de
tidigare ytterviggarna som nu ir inbyggda efter en tillbyggd
entréhall. Dessa enskilda byggnadsdetaljer bedéms vara
sarskilt viardefulla och en varsamhetsbestimmelse har inforts,
ki. En varsamhetsbestimmelse anvinds for entrérummet f6r
att det dven fortsittningsvis ska vara mojligt att se att viggen
tidigare varit en yttervigg, vilket ger en tydlig karaktir till
rummet. 54 linge viggarna finns kvar ska de underhillas sa att
de fortfarande ér synliga och bibehilla utformningen med r6tt

tegel och grd granitsockel. Viggarna bor alltsa inte tickas in, ) \
putsas eller malas 6ver. Justeringar av viggen, exempelvis \ |
ytterligare haltagningar fOr att 6ka tillgingligheten i lokalerna N
bedéms som méjligt trots varsamhetsbestimmelsen. Lis mer i

kulturmiljéanalysen, bilaga 2. Llustration som visar lige for norra

trapphuset, blitt, och entrérummet, rott
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Foton som visar
exenmpel pa
ursprungliga tegelviggar
och granitsockel i
entrérummet.

1 6vriga delar bedéms byggnaden vara talig for interira férdndringar. Trots
skyddsbestimmelsen 11 beddms det som mdijligt utifrin byggnadens kulturvirden att
gora interidra férindringar av byggnadens stomme. P4 sa sitt kan man exempelvis
bygga nya trapphus, férindra planlésningen eller bygga ljusschakt. Lokalerna dr vildigt
m6rka idag och inte tillrickligt anpassad f6r dagens kontorsmiljéer. Dirfor bedéms
invindiga forindringar vara nédvindiga i framtiden. Att bygga ljusschakt dr ett sitt att
fa in mer ljus i byggnaden i stillet f6r takkupor eller takfénster.

Utifran kulturmiljéanalysen som tagits fram inf6r planarbetet for att identifiera den
fore detta kexfabrikens kulturvirden dr det mojligt att tillféra nya byggnader i
nordvistra hornet pa Kexfabriken 3, vilket ocksé kan bidra till att tydliggéra den
tidigare gardsstrukturen. En ny kontorsbyggnad foreslas att placeras pd denna plats
enligt planforslaget.

Genom att reglera att ytan mellan byggnaderna endast far anvindas f6r
komplementbyggnader och transformatorstationer kan det historiska gardsrummet vid
kexfabriken fOrstirkas.

En viktig visuell koppling att bevara dr siktlinjen mellan den fore detta kexfabriken
och Ostra Bangatan samt jirnvigen for att behalla férstaelsen for kexfabrikens
historiskt strategiska lige invid kommunikationsleder. Ytan vister om den fére detta
kexfabriken dr ddrfor reglerad si att endast komplementbyggnader och
transformatorstationer far uppforas och nockhéjden dr reglerad.

En ny gatukoppling féreslis mellan Ostra Bangatan och Norrbackavigen vilket
aterskapar kvarterets tidiga struktur. Detta gar att se pé tidiga situationsplaner for
omradet.

Tillkommande byggnader i kvarteret bor spegla sin egen samtid 1 hdg utstrickning,
samtidigt som tillkommande byggnader beh&ver samspela med de befintliga
byggnaderna pi platsen, framfér allt den fore detta kexfabriken. Det ér sirskilt viktigt
att ta hdnsyn till f6r den nya byggnaden Kexfabriken 3 och en
utformningsbestimmelse har ddrfor inférts, fi. Enklaste sittet att samspela dr genom
firgsittning och materialval.
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Gator och trafik

For att forbittra tillgangligheten till byggnaderna i kvarteret och som en del i att
forindra Ostra Bangatans karaktir féreslas en ny gatukoppling genom kvarteret
mellan Ostra Bangatan och Norrbackavigen. Den kommer frimst vara till for intern
trafik. Lings gatan ska trottoar anldggas. Hoger in och héger ut sving kommer endast
vara méjligt mot Ostra Bangatan. D4 alternativ finns med trafikljus vid Ribbingsgatan
anses denna 16sning ricka. Det skulle inte heller vara limpligt att ha trafikljus eller
svingfiler sd tit inpa en annan korsning.

Parkering och angoéring
Parkeringar t6r kontor, centrumindamal och bostider ska anordnas pd kvartersmark.

Den féreslagna bebyggelsens behov av parkering har beriknats utifrin Orebro
kommuns nuvarande parkeringsnorm, 2016-02-04, men prévas formellt £6rst i
bygglovsprocessen utifran da gillande riktlinjer. Detaljplanens roll 4r att sikerstélla att
det inom ramen for detaljplanens bestimmelser dr mojligt att 16sa de krav pa
parkering som stills i efterfoljande bygglovsprévning. Den kommunala
parkeringsnormens riktlinjer syftar till att sikerstélla att ett acceptabelt antal
parkeringsplatser tillskapas, men syftar ocksa till att styra utveckling mot ett mer
héllbart resande genom att begrinsa bilanvindandet.

Det centrala liget med nirhet till resecentrum samt méjligheterna att ga och cykla gér
att parkeringsnormen f6r zon 1 anvinds f6r planomradet. Utifran kommunens
gillande parkeringsnorm berdknas planforslaget generera ett behov av 183
bilparkeringsplatser, varav 19 till bostidderna. Planférslaget innebir ocksa ett behov av
919 cykelparkeringar, varav 96 till bostiderna.

Parkeringarna kommer frimst ordnas i ett parkeringshus for att minska antalet
markparkeringar. Parkeringshuset foreslds i norra delen av planomradet pa fastigheten
Kexfabriken 1. Parkeringshusen dr bade till f6r kontoren och bostidderna.
Parkeringshuset planeras byggas i tre vaningar med kontor ovanpa.

Behov finns av parkeringar £f6r fordon i tjdnst for vissa verksamheter varpd en del
markparkeringar fortsatt kommer finnas i anslutning till kontoren. Aven
besoksparkeringar dr tinkt att kunna anliggas i anslutning till byggnaderna. Lige for
parkeringarna regleras inte i detaljplanen.

Vattenomrade

En ging-och cykelbro foreslas éver Lillan £6r att kunna gbra en ging- och
cykelanslutning till Tunnelgatan, Wa.

Nir ytan mellan Kexfabriken 1 och Lillin jordningsstills till en park dr tanken att
ocksa forbattra tillgdngligheten till an. Foreslaget dr att anldgga en tribrygga eller
gradidnger ner mot vattnet, Wi.
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Motiv till detaljplanens regleringar
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Anvandning av allman plats
Planbestimmelse Beskrivning och motiv
PARK PARK
Park regleras for att utveckla ytan och sikra

tillgdngligheten till park i omradet. Bestimmelsen
sikerstiller syftet med detaljplanen.

Bestimmelsen definierar ytan mer 4n i gillande

detaljplan som reglerar ytan som allmén plats.
GATA GATA

Bestimmelsen sikerstiller gatumark for all typ av

trafik. Syftet att ta med Ostra Bangatan i detaljplanen

ar att mojliggéra f6r en framtida omvandling av gatan
samt en ny anslutning till kvarteret Kexfabriken.
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Anvandning av kvartersmark

E,

P

Ci

Transformatorstation

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla funktioner
som krivs for elférsorjningen till fastigheterna.

Fristdende eller inbyged transformatorstation bedéms
vara mojligt.

Kontor

Befintliga byggnader pa Kexfabriken 2 och 3
planlidggs f6r kontor f6r att bekrifta pagiende
anvindning,

Pa Kexfabriken 1 méjliggors £6r en ny
kontorsbyggnad. Aven pa Kexfabriken 3 méjliggérs
f6r en ny kontorsbyggnad i enlighet med syftet med
detaljplanen.

Planbestimmelsen sdkerstiller detaljplanens syfte.
Parkeringshus

Anvindningen parkering ir preciserad till
parkeringshus.

For att kunna anligga ett parkeringshus i norra delen
utav planomradet och samla parkeringarna for
omradet sikerstills det med en planbestimmelse.
Parkeringshuset dr den huvudsakliga 16sningen for
parkering inom kvarteret sd att kommunens
parkeringsnorm kan uppnis.

Centrum

Centrumindamal 4r ett komplement till
kontorsandamalet och kan bidra till att f4 in fler
funktioner i omridet och skapa aktivitet i omradet.
Ett méjliggérande av olika anvindningar skapar dven
en flexibilitet for framtida behov.

Planbestimmelsen sdkerstiller detaljplanens syfte.
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Centrum endast i bottenvaning

I bottenviningen pi bostadsbyggnaden bedéms det
vara mojligt med lokal f6r centrumiandamal da det dr
ett lige dir méinniskor passerar och det bidrar till en
variation av funktioner i omradet.
Planbestimmelsen sdkerstiller detaljplanens syfte.

Bostider

Planbestimmelsen sdkerstiller detaljplanens syfte om
att bygga bostider inom planomradet for att fi in fler
funktioner och fortita i kvarteret.

Anvandning av vattenomrade

Wi

W,

Vattenomrade dir bryggor far uppforas

Nir parkomradet lings Lilldn iordningstills mojliggor
planen f6r en framtida utveckling med bryggor for att
forbittra vattenkontakten for allmidnheten.

Vattenomrade déir bro far uppforas for gang- och cykeltrafik

For att en gang- och cykelbro ska kunna byggas Gver
Lillan omfattas dven delar av Lillan i planomradet.
Bron bidrar till att f3 till en ging-och cykelvig lings
Ostra Bangatan.

Egenskapsbestammelser for allman plats

P---0---0---0--

Utfartsforbud

For att sdkerstilla att det inte blir f6r manga
anslutningar till gatan regleras var in- och utfart far
anliggas si en trafiksiker miljé skapas lings Ostra
Bangatan
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnad

Prickad mark ir angivet i grinsen mot parken pa

s e e Kexfabriken 1 {61 att byggnaden inte ska placeras

ot tor ndra PARK for att befintliga trid ska kunna

bevaras och skétsel av byggnad ska kunna ske pé
egen fastighet. Marken fir inte f6rses med
byggnadsverk inom u-omradet pd Kexfabriken 1
regleras ocksd for att sikerstilla markreservatets
utrymme.

For att reglera placeringen sa att
bostadsbyggnaden ska hamna i linje med befintlig
bostadsbebyggelse pa Kexfabriken 5 och
sdkerstilla forgardsmark sd har begrinsning av
markens nyttjande reglerats lings med
Nortrbackavigen tillsammans med en
placeringsbestimmelse. Prickmarken
sammanfaller med u-omrade.

For att en byggnad inte ska hamna f6r nira
tridallén lings Ribbingsgatan regleras marken
nirmast triden med prickmark. Aven ytan kring
skogslonnen pi Kexfabriken 2 regleras med
prickmark for att skydda tridet.

For att sikerstilla att det finns yta f6r den gata
som planeras genom omradet dr marken reglerad
med prickmark. Detta sammanfaller med u-
omride.

Marken fir endast forses med komplementbygenad och
andra anlaggningar

Pa Kexfabriken 3 har korsmark inforts fOr att
reglera placering och avgrinsa omfattning av
byggnaderna och reglera s att det finns ytor
mellan byggnaderna. Ytan ir avsedd f6r
komplementbyggnader som férrad, uthus och
dylikt, samt parkeringar, vixtlighet och
planteringar.

Ur kulturmiljésynpunkt dr det viktigt att bevara
siktlinjen mellan jirnvigen och den fére detta
kexfabriken, dirfér begrinsas mojligheten att
uppfora byggnader pa ytan dir emellan.
Markens utnyttjande begrinsas ocksa far att
bevara det historiskt viktigt gdrdsrum som ér
utpekade i kulturmiljéanalysen.
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Hogsta nockhdjd dr angivet vérde i meter

Motivet med bestimmelsen 4r att begrinsa
byggnadernas héjd samtidigt som héjden ger
mojlighet att uppféra nya bygenader.

Pa Kexfabriken 1 begrinsas byggnadens hojd till
en nockhéjd pa 28 meter, motsvarande ungefir 5
vaningar. Héjden har begrinsats med hinsyn till

bebyggelsen norr om Lillan.

Pa Kexfabriken 2 har nockhdjden utgitt ifrin
héjden pa befintliga byggnader. 23 meter £6r
byggnaden i vister och 26 meter f6r byggnaden i
Oster.

For bostadsbyggnaden dr héjden reglerad till 32
meter, vilket motsvarar ungefir 7 vaningar.
Nockhdjden dr beriknad f6r att ge méjlighet till
eventuellt utférande i tri.

En hégre volym har bedémts méjligt £6r det nya
kontorshuset pa Kexfabriken 3 f6r att markera
platsen och som en anspelning till de skorstenar
som tidigare har funnits till den fére detta
Kexfabriken. Héjden har begrinsats till 41 meter,
vilket motsvarar ungefir 8 viningar, med hinsyn
till stadsbild, platsen och omkringliggande
bebyggelse. Nockhéjden dr berdknad for att ge
mojlighet till eventuellt utférande i trd. Pd Ostra
delen av byggnaden idr nockhéjden reglerad till 26
meter fOr att anpassas till den fére detta
kexfabriken.

For den fore detta kexfabriken dr nockhdjden
reglerad till en h6jd pd 21 meter. Nockhojden
utgdr fran befintlig bygegnad da det inte bedéms
limpligt att bygga pa byggnaden pa héjden.

Hagsta nockhijd for komplementbygonad dr 4 meter

For komplementbyggnader inom planomradet dr
nockhéjden reglerad till 4 meter fOr att de ska inte
ska bli fOr storskaliga.

Markreservat for underjordiska ledningar
Bestimmelsen har inférts pa Kexfabriken 1 och 2

for att reservera mark for allmdnnyttiga ledningar
pa kvartersmark.
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Storsta bruttoarea ar angivet varde i m?

Syftet med bestimmelsen ar att reglera limplig
storlek for byggnaderna.

For KC pd vistra delen av Kexfabriken 2 dr
bruttoarean reglerad till 12 600 kvadratmeter
vilket dr reglerad utifran befintlig byggnad.

For KC pa Ostra delen av Kexfabriken 2 dr
bruttoarean reglerad till 5 600 kvadratmeter vilket
regleras utifrdn befintlig byggnad med méjlighet
till en mindre utbyggnad.

For den fore detta kexfabriken pa Kexfabriken 3
ir bruttoarean reglerad till 11 200 kvadratmeter
vilket 4r reglerad utifran befintlig byggnad. Ingen
utbyggnad av byggnaden méjligeors.

Storsta byggnadsarea ar 2100 2.

Syftet med bestimmelsen ér att reglera
bebyggelsens omfattning f6r vad som édr limpligt
pa platsen och for att skapa en dndamélsenlig
struktur.

For KCP1 pa Kexfabriken 1 ir byggnadsarea
reglerad till 2100 kvadratmeter.

Storsta byggnadsarea dr 460 m.

Syftet med bestimmelsen ér att reglera
bebyggelsens omfattning f6r vad som édr limpligt
pa platsen och for att skapa en dndamélsenlig
struktur.

For BC:E, dr bygegnadsarean reglerad till 460
kvadratmeter. Bestimmelsen syftar till att
begrinsa byggnadens utnyttjandegrad sd att en
tillricklig friyta sikerstills inom fastigheten.
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Storsta byggnadsarea dr 540 n.

Syftet med bestimmelsen ér att reglera
bebyggelsens omfattning f6r vad som édr limpligt
pa platsen och for att skapa en dndamélsenlig
struktur.

Inom egenskapsomradet f6r KC pd vistra delen
av Kexfabriken 3 4r byggnadsarea reglerad till 540
kvadratmeter f6r att méjliggora f6r den nya
kontorsbyggnaden lings Ostra Bangatan samtidigt
som byggritten har begrinsats.

Storsta byggnadsarea ar 340 mi.

Syftet med bestimmelsen ér att reglera
bebyggelsens omfattning f6r vad som édr limpligt
pa platsen och for att skapa en dndamélsenlig
struktur.

Inom egenskapsomridet f6r KCE; pa vistra
delen av Kexfabriken 3 idr byggnadsarea reglerad
till 340 kvadratmeter med hinsyn till den fore
detta kexfabriken.

Storsta byggnadsarea dr 100 n2? for komplementbyggnad

Syftet med bestimmelsen ir att begridnsa ytan for
komplementbyggnader si att gairdsrummet ér
Oppet och siktlinjen mellan den fére detta
kexfabriken och Ostra Bangatan bevaras.

Storsta area for transformatorstation ar 20 m?

Syftet med bestimmelsen ér att begrinsa ytan for
transformatorstationer sd att girdsrummet ar
Oppet och siktlinjen mellan den fére detta
kexfabriken och Ostra Bangatan bevaras.

Stirsta area for transformatorstation dr 30 n?
Syftet med bestimmelsen ir att begridnsa

byggnadens utnyttjandegrad sa att en tillricklig
friyta sdkerstills inom fastigheten
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Huvudbyggnad ska huvndsakligen placeras i forgardsiinje
mot Norrbackavdigen

Huvudbyggnaden ska placeras i f6rgirdsmark mot
allmin gata, Norrbackavigen, for att skapa ett
enhetligt och tydligt gaturum. Det gor att
byggnaden placeras i samma linje mot gatan som
byggnaderna pa Kexfabriken 5.

D4 det kan vara svart att fa till byggnadens vinkel
1 Norrbackavigen kurva regleras att
huvudbyggnaden huvudsakligen ska placeras i
torgardslinje fOr att underldtta f6r utformningen
av byggnaden. Pi si sitt behéver byggnaden inte
placeras precis 1 forgardslinje 1 vigens kurva och
exempelvis indrag av entré kan goras.

Komplementbygenad ska placeras minst 1,5 meter fran
Jfastighetsgréins

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla att
komplementbyggnader inte placeras fér nira
angrinsande fasticheter

Ny bebyggelse ska samspela med den fore detta
Kexfabrikens kulturmiljovirden genom firgsattning och
materialyal

Bestimmelsen syftar till att knyta ithop
bebyggelsen inom kvarteret samtidigt som hinsyn
till kulturmiljon tas. Den byggnad som tillkommer
ska spegla sin egen samtid men géra det med
hinsyn till Kexfabrikens kulturmiljévirden.

Byggnad ska utforas med hig arkitektonisk kvalitet
Planbestimmelsen syftar till att sdkerstilla att
bebyggelsen inom omradet f6r hog arkitektonisk

kvalitet med tanke pa omradet lige som entré till
centrala Orebro och funktion som skyltlige.
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Genomgaende gang mellan gard och PARK ska finnas
med en minsta bredd om 4,5 meter och en ligsta hijd pa
4,0 meter. (avgrinsas av sekunddr egenskapsgrans)

Bestimmelsen syftar till att sdkra en passage
mellan garden och parken genom att Sppna upp
kvarteret med en gangpassage. Det dr en
arkitektonisk detalj i framtaget illustrationsférslag
som sikerstills med planbestimmelsen. Héjd och
bredd pa gingen regleras for att den inte ska bli
for liten.

Minst en uteplats som anordnas i anslutning till
bostadsbygenad ska anordnas eller utformas pa sa satt att
50 dBA ekvivalent niva inte dverskrids vid uteplatsen,
sam t sd att 70 dBA maximal Judniva inte dverskrids
med mer an 10 dBA maxcimal ljudniva fem ganger per
timme mellan kL. 06:00 och 22.00

Bestimmelsen har inforts for att sikerstalla att
riktvirdena f6r uteplats uppnds f6r bostiderna.

Mz'mz‘ en entré till trapphus eller lokal ska finnas mot
Ostra Bangatan

For att férindra Ostra Bangatans karaktir till en
stadsgata sd ska entréer for trapphus eller lokal
finnas mot gatan vilket sikerstills med
planbestimmelsen.

Minst 50 % av bottenviningen mot Ostra Bangatan ska
bestd av fonsteryta.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla att
utformningen av byggnadernas bottenvaningar
mot Ostra Bangatan till stor del bestir av
tonsteryta. Det handlar om att skapa aktivitet
mellan byggnaderna och gaturummet, och att
byggnaderna Sppnar upp sig mot gatan.

Hagst antal vaningar dr 7

Det f6rslag som tagits fram och som nockhéjden
ir reglerad utifran foresldr en byggnad pa 7
vaningar med uppfoérande med tristomme. Med
ett uppfoérande med tristomme blir vaningarna
hégre dn med andra material.
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For att sikerstilla ett rimligt antal bostdder inom
omrddet i forhallande till bland annat gardsytans
stotlek och parkeringar, samt att sikerstilla att fler
véaningar inte byggs ifall bygenaden inte uppfors
med tristomme regleras att max 7 vaningar far
byggas.

Luftintag for ventilation ska placeras pa tak eller fasad pa
motsatt sida jarnvégsomradet. Utrymningsvag ska finnas
pd motsatt sida jarnvigsomridet

Da farligt gods transporteras pd jairnvigen
sdkerstiller planbestimmelsen att
sikerhetshéjande dtgirder genomfors for att
bebyggelsen nirmast jarnvigen ska vara limplig.

Pa kvartersmark ska dagvattenfordrijning med en volym
av minst 56,4 n? per bhektar fastighetsarea anordnas

Planbestimmelsen infors for att sikerstilla att
tillricklig f6rdrojning av dagvattnet sker sa att
utslippsflodet inte Gkar.

Atgirder ir nédvindiga for att uppna
kommunens riktlinjer.

Firdig golvniva i entréplan ska vara pa minst +26,40
meter dver angivet nollplan

For att sidkerstilla att byggnaderna inte
Oversvimmas vid ett 100-drs regn sikerstills
ligsta golvnivi i entréplan till +26,40 meter i
enlighet med dagvattenutredningen.

I entrérummet ska nrsprungliga tegelviggar och
granitsocklar bevaras

Planbestimmelsen syftar till att bevara de
byggnadsdetaljer som bedéms vara sirskilt
virdefulla da det inte finns méanga interiéra
detaljer kvar i byggnaden.

For att byggnadsdetaljerna fortsatt ska vara

synliga far tegelviggarna eller granitsockeln inte
putsas over eller klds in.
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Variationerna av tegel, murforband, fogar och sockel som
visar pd byggnadens utbyggnadsetapper till och med ar
1978 ska bevaras.

V'id byte av fonster ska variationen av byggnadens
ursprungliga fonstertyper géllande form, material och
proportioner bevaras. Igensatta och minskade fonster fir

las upp.

Planbestimmelsen inforts for att sikerstilla att
den fore detta kexfabrikens kulturmiljévirden
bevaras. Syftet dr att industrimiljéns brokighet ska
forstirkas dd den till viss del byggts bort.
Principen innebir att den enskilda byggnadsdelens
karaktdrsdrag bor fa styra hur framtida
torindringar ska gestaltas sa att en variation av
fonstertyper, tegel, fogar och sockel finns. Dessa
detaljer synliggér verksamhetens historiska
utveckling éver tid.

Da fonstren ér en viktig detalj f6r byggnadens
karaktir och gestaltning har bestimmelsen
fortydligats om det. De ombyggnationer som
gjorts har férindrat fasaden och de olika
utbyggnadskedena dr inte alltid avldsbara i
fasaden. Dirfor ska det vara méjligt att vid byte
av fonster ersitta de med mer tidstypiska fonster
f6r den specifika byggnadsdelen, se
kulturmiljéanalys. Till exempel kan tillbyggnaden
fran 1950-talet aterfa sina karaktiristiska fonster i
stillet f6r de historiserande fénster som
byggnadsdelen forsags med 2006.

Fasadmaterial ska huvndsakligen vara av ritt tegel lika
befintligt eller ursprungligt.

Den fére detta Kexfabriken karaktiriseras av sin
tegelfasad. Byggnadens brokighet med olika
karaktir f6r varje byggnadsdel och
utbyggnadsetapp med olika varianter av tegel,
murférband och fog ska framga och bevaras
vilket sdkerstills med bestimmelsen.

Pa vissa fasader och kring en del fonster ar
fasadmaterial av puts idag och det kan bevaras,
dirav formuleringen huvudsakligen.
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Bygonaden far inte rivas

For den fore detta kexfabriken infors
rivningsférbud for att byggnaden som ir sirskild
vardefull ska bevaras.

Andringar av stommen invindigt far goras for att
indra planl6sning, bygga trapphus, ljusschakt eller
liknande. Andringar av stommen far goras di det
ir limpligare att gbra invindiga férindringar dn
utvindiga tillbyggnader som exempelvis trapphus
eller takkupor.

Det norra trapphusets interior med viggmdilningar,
Smidesrécken och teragzogoly ska bevaras. 1id renovering
ska likvdrda material anvandas

D4 trapphusets interior dr vil bevarat och
tidstypiskt bedéms det vara sirskilt
kulturhistoriskt virdefullt. Bestimmelsen syftar
till att sikerstilla att den bevaras dven
fortsdttningsvis.

Trid far endast fillas om det dr sjukt eller ntgor en
sakerbetsrisk

Planbestimmelsen infors for att sidkerstilla att
tridallén bevaras, 4ven om den omfattas av det
generella biotopskyddet, d4 den ocksa anses ha
kultur- och stadsmiljévirden.

Bestimmelsen har ocksi inforts for att bevara den
skogslonn som finns pa Kexfabriken 2.

Startbesked far inte ges for vasentlig dndring av markens
anvdndning forran markfrorening har dtgdrdats till en for
dndamalet lamplig niva

Planbestimmelsen infor for att sakerstalla att
markféroreningarna inom planomradet atgérdas.

Marklov krds dven for fillning av trid

Ifall trdd som dr skyddade enligt n; skulle behéva

tillas reglerar bestimmelsen att marklov krivs f6r
att kommunen ska kunna ha en dialog om mdijliga
insatser och kompensationsatgirder.
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Genomférandefragor

Markdgoférhallanden

Fastigheterna Kexfabriken 1, 2 och 3 4dgs av det kommunala bolaget Orebroporten
fastigheter AB.

Ostra Bangatan, Ribbinggatan och Norrbackavigen, fastigheten Olaus Petri 3:217, ir i
kommunal édgo.

Mark- och utrymmesforvarv

Friviliga dverlatelser

Exploatéren foreslds overldta till kommunen ett markomrade av Kexfabriken 3 som
ska utgéra allmin plats. Omréddet dr beldget i sydvistra dndan av fastigheten i
korsningen Ribbingsgatan/Ostra Bangatan, och ska féras till Olaus Petri 3:217.

Kommunen f&reslds 6verlita till exploatoren ett markomride av Olaus Petri 3:217,
som ska utgora kvartersmark. Markomradet 4r beldget mellan fastigheterna
Kexfabriken 1 och 2, och Norrbackavigen, och ska féras till Kexfabriken 1 respektive
2.

Kommunen anséker om lantmateriférrittning, som dgaren av Kexfabriken 1-3
bekostar.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter inom planomridet anges i fastichetstorteckningen.

Fastighetsindelningsbestammelser
For Kexfabriken 1-3 finns en tomtindelning, 1881K-OP14/T11.

Rattigheter

Servitut for fjirrvirme, fjarrvirmeledning och ledningar finns inom planomradet till
forman for Abyverken 2 som belastar Olaus Petri 3:217, Kexfabriken 1 och
Kexfabriken 2.

Servitut for ledningar finns inom planomradet till formén for Ansta 20:234 som
belastar Kexfabriken 1.

Servitut fér elledning och nitstation finns inom planomradet till f6rman f6r
Hallsbergs-Bick 3:4 som belastar Kexfabriken 1 och Kexfabriken 2.

Tekniska fragor

Fastighetsdgare ansvarar for planens genomférande inom kvartersmark.

Tekniska atgdrder
Tillkommande bebyggelse kan anslutas till befintligt VA-, el-, fjarrvirme och fibernit.
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Brandvattenforsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlic mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoater.

De transformatorstationer som finns inom planomradet pa Kexfabriken 1 och 2 kan
komma att behova flyttas for att méjliggdra f6r den nya exploateringen. Nya
transformatorstationer kommer ocksa att behéva uppforas for att mojliggéra f6r den
tillkommande bebyggelsen och klara omrédets elférsorjning. Flytt av ledningar
bekostas av exploatdren eller den part som initierar atgarden.

Pa Kexfabriken 1 mojliggors £Or att anligga en transformatorstation men dess lige har
inte reglerats, E1. Fristiende eller inbyggd transformatorstation bedéms vara mojligt.
Mojlighet £6r uppférande av transformatorstationer dr ocksa planlagt pa Kexfabriken
2 och 3. Inte heller pa dessa fastigheter regleras liget utan placeringen ér flexibel. For
bostadstomten behéver placeringen ses i en helhet med utformningen av bostadshuset
och bostadsgarden. Pa Kexfabriken 3 ska gardsrummet fortsatt ska vara Sppet och
siktlinje ska finnas mellan den fére detta kexfabriken och Ostra Bangatan vilket maste
tas hansyn till vid placeringen av transformatorstation. Stérsta arean for
transformatorstationen ir reglerad pa Kexfabriken 2 till 20 m?, e, och for
Kexfabriken 3 till 30 m2, es.

Minsta tillitna avstind mellan transformatorstation och brinnbar byggnadsdel eller
brinnbart upplag 4r fem meter vilket maste tas hinsyn till vid placering av
transformatorstationerna. Det ska ocksa var méijligt att kunna ta sig till
transformatorstationerna med tungt fordon.

Det servitut som finns pa Kexfabriken 1 f6r en kommunal vattenledning paverkar
moijligheterna f6r byggnation pa fastigheten. Sjilva ledningen ligger inte pa fastigheten
men for att den nya byggnaden inte ska hamna f6r nira ledningen kan det bli
nodvindigt att flytta ledningen. Bista 16sningen for att inte paverka ledningen negativt
far utredas i samband med bygglov.

Befintliga fjarrvirmeledningar pa Kexfabriken 1 ska flyttas i samband med underhall
for att mojliggéra for byggnation pa fastigheten. Atgirden bekostas av ledningsigaren.
Ovriga kostnader for eventuell flytt/ombyggnation eller skada av andra ledningar i
samband med plangenomférandet bekostas av exploatéren.

Utbyggnad allman plats

Utbyggnad av allmin plats utférs av kommunen enligt detaljplanens bestimmelser
och beskrivning. Utbyggnad av allmin plats sker enligt den gillande kommunala
standarden vid tidpunkten f6r byggnationen.

Foljande dtgirder ska genomforas pa allmin plats:
1. Anliggning av ny ging- och cykelvig lings Ostra Bangatan
2. Anldggning av ny ging- och cykelbro 6ver Lillan
3. Anliggning av en in- och utfart mot Ostra Bangatan fran Akullegatan
4. Anliggande av park mellan Kexfabriken 1 och Lillin
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Trad

Trid som tas ner ska kompenseras for och ersittas i enighet med kommunens
tridpolicy. En virdering av de befintliga tridens virden har utforts, se bilaga 3, som
kompensationsatgirderna ska baseras utifran.

Innan byggnation pa Kexfabriken 1 ska dialog mellan kommunen och fastighetsigare
ske for att diskutera vilka trid inom parken som ska och kan bevaras, och vilka
skyddsétgirder som krivs.

Vid byggnation inom planomréidet behéver skyddsatgirder gbras £6r att triden ska
kunna bevaras och inte skadas. Enligt tridinventeringen ska tridskyddszoner
upprittas kring triden och trid som ska bevaras inom byggarbetsplatsen eller vid dess
grinser hignas in.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov.

Drift allman plats
Den érliga kostnaden f6r drift av allmén plats uppskattas till 100 000 kronor.

Gatukostnader

Exploatéren ska bekosta foljande dtgirder pd allmin plats vilket utférs av kommunen.

Den bedémda kostnaden fordelas enligt tabellen nedan.

Atgird Tusen Kronor
Gang och cykelvig, Ostra Bangatan 8000

Ny ging- och cykelbro, 6ver Lillin 3500

Utfart fran Akullegatan, mot Ostra Bangatan 4000
Administration, 5 % 700
Oférutsett, 20 % 2800

Summa 19000

Parken iordningstills och bekostas av kommunen som en del i utvecklingen Lilla
A-promenaden och berér inte detaljplanens kostnader.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomfoérande

Planen upprittas av Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningen som ocksa forfattar
planbeskrivningen. Lantmiterimyndigheten provar och beslutar om de
fastighetsrittsliga genomf6randefragorna efter ansékan. Det tekniska genomférandet
av allminna anldggningar ombesdrjas av kommunen genom Teknik- och
serviceforvaltningen.
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Exploatéren/fastighetsdgaren/byggherren svarar f6r och bekostar iordningstillande
av kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt
eventuella atgirder och tillstind m.m.

Exploateringsavtal

En forutsittning for antagande av denna detaljplan ir att

exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och exploatéren for reglering av
detaljplanens genomférande. Avtalet reglerar ansvar vid fastighetsbildning samt
utbyggnad och finansiering av allmin platsmark.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pé att detaljplanen far laga kraft under 2024.

Kommunen och exploattren ska samrida angdende tidpunkt f6r utbyggnad av
allminplatsmark for att om mdjligt samordna med byggnationen inom
kvartersmark.

Kulturvarden

Rivningsforbud
Fo6r den fore detta kexfabriken har rivningsférbud inférts £6r att bygenaden ska
bevaras di den anses vara sirskilt virdefull.

Bevarandekrav

Varsamhetsbestimmelser reglerar att viktiga karaktdrsdrag bevaras av den fore detta
kexfabrikens exteri6r. Det norra trapphuset med viggmalningar, smidesricken och
terazzogolv ska bevaras f6r den fére detta kexfabriken.

Provning enligt annan lagstiftning

Biotopskydd

Den tridallé som finns lings Ribbingsgatan omfattas av det generella biotopskyddet
enligt miljébalken 7 kap. 11 §. Skulle trdd i allén behov tas ner maste
biotopskyddsdispens sokas.

Vattenverksamhet
For byggande av ging- och cykelbro eller brygea vid Lillin kan prévning av
vattenverksamhet enligt miljébalken 11 kap. beh&vas.

Upplysningar

Villkor for startbesked

D4 det finns férorenad mark inom planomradet fir startbesked inte ges for visentlig
indring av markens anvindning férrin markférorening har atgérdats till en f6r
dndamadlet lamplig niva, a1.

Ytterligare marktekniska undersokningar behover géras innan byggnation.
Andrad lovplikt

Marklov krivs for fillning av trid, a2, som i detaljplanen har reglerats att de ska
bevaras. Det giller tridallén i sdder och den skogslonn som finns pd Kexfabriken 2.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan
Fastigheterna dr planlagda sedan tidigare.

Gillande detaljplan Kexfabriken 3 m.m. 1880-P233 vann laga kraft 2004 och anger
kontorsindamal, K, for fastigheterna Kexfabriken 2-3. P4 del av fastigheten
Kexfabriken 2 anges dven anvindningen teknisk anlidggning, . Befintlig byggnad pa
fastigheten Kexfabriken 3 skyddas i detaljplanen med ¢- byggnaden far inte rivas.
Genomférandetiden f6r detaljplanen har gatt ut.

~

~

SKALA® 10w wm
1:1000 ¥

Gdllande detaljplan 1880-P233, med planomride markerat i rott

For Kexfabriken 1, Lillin och Norrbackavigen giller stadsplan 1880K-A105 faststalld
1945. Planen anger industriellt andamal, gata och allmin plats f6r den del som ber6r
planomradet. Genomférandetiden har gatt ut.

For Ostra Bangatan ir gillande detaljplaner 1880K-A467, faststilld 1972, och 1880K-
A459, faststilld 1971, vilka anger trafikindamal. Genomférandetiden har gatt ut.

En tomtindelning finns f6r fastigheterna Kexfabriken 1, 2 och 3.
Oversiktsplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)
I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 aterges kommunens 6vergripande tankar

och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25
aren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
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kommunen savil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omridestyper.

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

Utéver detta innehéller 6versiktsplanen bland annat féljande stéllningstaganden for
utvecklingen av staden:

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

e Bebyggelsens tithet, hojdskala och gestaltning ska dels anpassas till liget 1
staden och dess helhet, dels f6rhélla sig till bebyggelsemiljéer och
landskapselement som finns pi eller intill platsen.

e Som en naturlig fortsittning pa stadens utveckling kan den fortsitta vixa pd
héjden. Skalindring ska primirt ske i omraden dir staden byter anvindning,
det vill sidga i omvandlingsomraden och lings stérre gaturum.

e Enstaka hogre hus kan uppforas for att tydliggdra strategiska platser som
stadsdelscentra och andra viktiga mal- och métespunkter. Ineffektivt nyttjade
ytor exempelvis lings huvudgator och infarter kan bebyggas for att fortita
staden, alternativt nyttjas som park eller andra motesplatser.

e Stadens entréer ska utformas med omsorg. Oavsett fardsitt skapar stadens
entré det fOrsta intrycket. Bebyggelse som placeras invid stadens entréer ska
dirfor halla god arkitektonisk kvalitet. Av samma skil kan vissa verksamheter
till och med vara direkt olimpliga £6r dessa ligen

e linnerstadsnira ligen kan nya héjdskalor vixa fram om det sker i strik,
exempelvis lings med stora trafikrum eller dir marken byter anvindning,
samt vid strategiska platser

e 1 Orebro finns det flera stora trafikleder som leder in och ut fran innerstaden.
Dessa strik dr viktiga entréer in till innerstaden och behdver utvecklas mot ett
mer stadsmassigt uttryck och anpassas for att rymma fler funktioner dn idag.

I 6versiktsplanen 4r planomradet utpekat som utbyggnadsomrade f6r personintensiva
arbetsplatser med goda pendlingsméijligheter med nérhet till kollektivtrafik. En ging-
och cykelvig ska anliggas lings Ostra Bangatan enligt 6versiktsplanen som en del av
huvudnitet £6r cykel.

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

Fordjupad oversiktsplan for jarnvagsomradet mellan Svampen och Gustavsvik

Planomradet ingdr i den férdjupade 6versiktsplanen for jarnvigsomridet mellan
Svampen och Gustavsvik. En férdjupad 6versiktsplan ér ett fortydligande av den
kommunoévergripande 6versiktsplanen och dr ofta mer detaljerad. Den férdjupade
oversiktsplanens riktlinjer géller framfér den kommunala 6versiktsplanen i de fall
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riktlinjerna skulle vara motsigelsefulla.

Fordjupningen anger att omridet mellan resecentrum och Svampen pa 6stra sidan av
Ostra Bangatan ska fortitas med bostider och arbetsplatser. En av strategierna i
fordjupningen dr att 6ka andelen stationsndra arbetsplatser, vilket planférslaget
kommer bidra till. Planférslaget kommer dven bidra till strategin att 6ka
innerstadskaraktiren.

Ostra Bangatan ska enligt fordjupningen behalla sin funktion som huvudgata men
utvecklas till en stadsgata genom att bland annat smalna av vigbanorna och plantera
trdd fOr att skapa en attraktivare stadsmiljé och minska barridreffekter.

Utvecklingsforslag

Fastigheterna Kexfabriken 1, 2 och 3 omfattas av ett utvecklingsforslag f6r omradet
Klosterbacken fran 2018. Ett utvecklingsforslag dr en konkretisering av
stillningstagandena i bland annat Oversiktsplanen, den férdjupade 6versiktsplanen for
jarnvigsomradet mellan Svampen och Gustavsvik, och strategin f6r arkitektur och
byggande. Utvecklingsforslaget dr inte ett beslutat stillningstagande utan tas fram dar
kommunen behéver ta fram en 6versiktlig idéskiss Gver ett omride innan detaljplaner
kan tas fram.

Enligt utvecklingsférslaget ska Klosterbacksomridet omvandlas £6r att bli en del av
Orebros innerstad med en mer stadsmissig struktur och stérre tithet. 1 forslaget
papekas att omradet utgér en del av Orebros entré norrifrdn och gestaltningen dirfor
ir viktig. Den nya bebyggelsen lings Ostra Bangatan bér i storre utstrickning vinda
sig mot gatan och bidra till ambitionen att skapa ett mer stadsmassigt trafikrum.

Vi B |

Utdrag ur Utveaé/z'ngﬁh/aget for Klockarbacksomridet. Planomridet markerat i ritt
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Kvarteret Kexfabriken féreslas enligt utvecklingsforslaget anvindas f6r kontor, handel
och/eller bostider och bebyggelse foreslds uppforas i en hojd pa 5-7 vdningar, dven
om hogre bebyggelse kan tilldtas i vissa fall.

Forslaget innehaller iven en ny gatukoppling genom kvarteret till Ostra Bangatan.

Ett sparreservat finns med 1 utvecklingsforslaget och berdr planomradet. Sparreservat
bedéms inte lingre aktuellt och behover dirmed inte tas hinsyn till i detaljplanen.

Trafikprogram (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

Orebro kommuns trafikprogram fran 2014 innehéller mal och utgangspunkter
tor trafiken i staden. Trafikprogrammet anger att kommunens trafikplanering
ska ha fokus pa stadsplaneringen, sitta trafikanten och manniskor i fokus,
prioritera utrymmessnéla trafikslag, bidra till en attraktiv kommun och
stadskdrna och utga ifran en hallbar utveckling. Trafikprogrammet anger att
kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd istillet f6r att endast utga

ifran prognoser och bygea pa ett tidsperspektiv om cirka 20 ar.
Trafikprogrammet innefattar f6ljande malséttningar f6r den framtida
utvecklingen av trafiken i Orebro kommun:

e Av det totala antalet resor i Orebro kommun ska andelen ging, cykel och
kollektivtrafik utgéra 60 procent ar 2020 (andelen var 44 procent ar 2011).

e Den totala mingden fossilbrinsledriven biltrafik ska minska i absoluta tal
fram till 2020.

e TInom Orebro titort 4r malet att det ska ta maximalt dubbelt sa ling tid att ta
buss jaimfort med bil, och maximalt 1,5 gang sa lang tid att cykla jimfért med

bil.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

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

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

e Sikerstill en god tillgdng till parker och naturomriden
e Oka parkers och naturomridens sociala virden
e Utveckla de grona straken till ett sammanhingande nitverk

e  Utga ifran landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och gréna
kulturvirden

e  Utveckla stadens ekosystemtjinster
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Gronstrategin innehaller dven riktvirden for tillgdng till parker, naturomraden och
lekmiljéer som ska anvidndas i den fysiska planeringen. Riktvirdena anger bade
kvantitativa och kvalitativa matt, dir ett exempel dr att invinare bor nd en
kvarterspark inom 200-300 meter frin bostaden.

Akulleparken ir inte en kvarterspark pa grund av dess storlek men har manga av dess
funktioner och virden. Nirheten till parken ses som en kvalitet f6r planomridet.

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

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgdr tillsammans
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.

Strategin innefattar en kategorisering av stadens olika delar i stadsdelstyper dir
planomrédet ingir i stadsdelstypen ”Omride under lingsam omvandling”. Enligt
strategin ska dessa omraden integreras med den Ovriga staden, fa en effektivare
markanvindning, hégre exploatering och ges en innerstadskaraktir med eget uttryck.
Milet med omvandlingen ir fler arbetsplatser, liv och rérelse under en storre del av
dygnet, 6kad trygghet och en attraktivare stadsmiljé. Samtidigt dr det viktigt att hinsyn
tas till den karaktir och de kulturhistoriska virden som finns i omradet.

Ovriga stdllningstaganden
Planbesked

Positivt planbesked finns f6r Kexfabriken 2 och 3 fran 2018-06-25 om byggnation av
kontor och bostadshus pa fastigheterna. Sedan planarbetet pabotjats har dven
Kexfabriken 1 tagits med 1 detaljplanen.

Riksintressen

Trafikkommunikation
Planomridets omfattas inte av ndgot riksintresse.

Godsstraket i Bergslagen, vister om planomradet, ir av riksintresse for
kommunikation.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna dr grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far overskridas, for att varken minniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas. Miljokvalitetsnormer finns for dmnena:
kvivedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM25), bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.
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I Orebro kommun gérs mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Rddhusets tak, dir mitningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gérs. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att milj6kvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
&verskrids i Orebro kommun.

Vatten

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

Planomradet ingar i Lillins avrinningsomradet som rinner fran Langen till Hjdlmaren.
Lillin bedéms har en otillfredsstillande ekologisk status vilket frimst beror pa
tillstandet f6r fiskbestandet. Vattendraget uppndr inte god kemisk status. Den daliga
statusen gillande bade ekologisk och kemisk status beror bland annat pa problem med
6vergddning och foéroreningar fran dagvatten.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller dr kommuner med 6éver 100 000
invanare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pA minniskors hilsa. Fér Orebro
kommun finns en bullerkartliggning fran ar 2022.

54 58
avagen

7

Utdrag ur kommunen bullerkartliggning fran 2022. Ekvivalent ljudniva: Grint 50—54 dBA, Gul 55-59
dBA, Orange 60-64 dBA. Planomradet markerat i ritt
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Enligt kommunens bullerkartliggning fran ar 2022 ir Kexfabriken 1-3 utsatt f6r hdga
bullernivéer, frimst frin trafikbuller pi Ostra Bangatan och jirnvigstrafiken pa
Godsstraket genom Bergslagen vister om planomradet. Enligt bullerkartliggningen
berdknas ekvivalent ljudniva till 60—64 dBA i vistra delarna fastigheterna. I 6vriga
viderstreck finns angrinsande bebyggelse och lokalgator med mindre paverkan pa
ljudnivan i planomradet.

Miljé
Strandskydd
Lillin omfattas inte av strandskydd enligt Forordnande om att vissa strandomriden i

Orebro liin inte ska omfattas av sidant strandskydd som avses i 7 kap. miljibalken
(Linsstyrelsen i Orebro lin, 2008-06-27).

Dagvatten

Fastigheterna ér anslutna till det kommunala dagvattennitet. Dagvattnet frin
planomradet leds norrut till Lillin. Ett f6rdréjningsmagasin finns pa Kexfabriken 2.
Da stora ytor inom planomradet dr bebyggda eller asfalterande 4r infiltrationen
begrinsad.

Férorenad mark

Enligt Linsstyrelsens kartering av férorenade omraden, EBH-st6d, finns féroreningar
inom planomradet pa Kexfabriken 1 och 3 efter tidigare verksamheter. Pa
Kexfabriken 1 finns en byggnad dir grafisk industri har bedrivits och pa Kexfabriken
3 har det tidigare funnits en bilverkstad. Féroreningarna har inte risklassats.

En 6versiktlig miljoteknisk markundersékning har gjorts ar 2022 for att utreda
féroreningssituationen inom planomradet och limpligheten att utveckla bostidder och
kontor i omradet, se bilaga 4.

Kartiversikt iver ugy‘brda prol/pﬂméter  for mi /ote/émxzé Wdemo/éﬂmg 2020 (gula provpzm/éter i mark 201.07-
201.08) samt 2022 (rida provpunkter i mark 221.01-221.19 och bld punkt for grundvattenrir
22L14GW).
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Jotrdprover har tagits och pa Kexfabriken 1 och 3 har provtagning av gundvattnet
gjorts. Provtagningar har ocksa gjorts for vistra delen av Kexfabriken 2 4r 2020 innan
byggnation av den nya kontorsbyggnaden pa fastigheten.

Kexfabriken 1

Pa Kexfabriken 1 visar utférd markunderskning att det delvis férekommer
markfororeningar i omradet Gverskridande Naturvirdsverkets generella riktvirden f6r
térorenad mark, scenario MKM (mindre kinslig markanvindning) som dr tillimpbart
tor exempelvis kontor. I tre av nio provpunkter har PAH-H pavisats 6verskridande
MKM (22112, 221.14 och 221.19). De f6rhéjda halterna av PAH-H har patriffats i
prover fran relativt ytliga nivaer, mellan 0,1-1 meters djup. Inga andra organiska
dmnen eller metaller Sverskridande MKM har pavisats.

Ar 2022 utférdes grundvattenprovtagning i grundvattenrér 221.14GW da den
huvudsakliga grundvattenriktningen i omridet bedéms vara norrut mot Lillan.
Resultatet visar pa en mittlig halt av arsenik, men i 6vrigt ligre halter respektive ¢j
pavisade metaller. Organiska dmnen pavisades ¢;j.

Kexfabriken 2

Halter 6verskridanden Naturvardsverkets generella riktvirden for férorenad mark f6r
kinslig mark (KM, sasom bostadsomrdden och lekplatser), har pavisats i tva av tre
provpunkter (22109 och 221.10) pa fastighetens 6stra del. Metallféroreningar och
PAH-H har patriffats i flera djupnivaer.

Bly, kvicksilver och PAH-H patriffas i f6rhéjd halt i grisytan i punkten 22109 pa 0—
0,5 meters djup. Kvicksilver och PAH-H pitriffas dven i f6rh6jd halt under asfalten i
punkten 221,10 pa 0,05-0,5 meters djup, samt att det i samma provpunkt dven
pétriffas f6rh6jda halter av arsenik, barium, kobolt och nickel pd 1-1,5 meter.

En miljéteknisk undersékning gjordes ar 2000 infér byggnation pa vistra delen av
Kexfabriken 2. Vid jimfdrelse av uppmiitta halter mot Naturvardsverkets generella
riktvirden £6r férorenad mark har inga 6verskridanden pavisats 6ver MKM (Mindre
kinslig markanvindning). Overskridanden éver KM (Kinslig markanvindning) har
pavisats 1 tre punkter. Halten bly 6verskrider KM pé niva 0-0,5 m i provpunkt 20L.02
samt pa niva 0,5-1 m i provpunkt 20L.03. Halten PAH-H 6verskrider KM pa bada
nivaerna i provpunkt 20002 samt pa 0,5-1 m i provpunkt 20L.03. I prov fran 0,5-1 m i
punkt 20L07 6verskrids riktvirdena f6r KM £6r kobolt och nickel.

Ar 2020 utfordes grundvattenprovtagning pa Kexfabriken 2 i samband med den
miljtekniska undersékningen. Analysresultatet visade pa héga halter av vissa metaller,
som dock bedéms bero pi att provet inte filtrerades pa laboratoriet enligt bestillning
och dirmed innehéll partiklar. Aven flyktiga organiska imnen analyserades dir
pavisades bara cis-1,2-dikloretan i ldg halt, underskridande Hollindska jamforvirdet
Intervention value.

Kexfabriken 3

Utférd markundersékning visar féroreningar 6verskridande mindre kéinslig mark
(MKM) férekommer i tva av sju provpunkter i mark (22101 och 221.02). De f6rhojda
halterna patriffas i ytligare marknivaer, 0,2-1 meter djup, i form av barium 1 en punkt
(22L01) respektive PAH-M, PAH-H och aromat >C16-35 i den andra (221.02).
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Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Di kommunens bullerkartliggning visar pa hoga ljudnivder inom planomradet har en
trafikbullerutredning tagits fram fOr att ndrmare utreda bullersituationen inom
planomradet, se bilaga 1.

For byggnader som enbart innehéller lokaler finns inga riktvirden for ljudnivaer
utomhus frin trafik. I Boverkets byggregler (BBR) regleras ljudkrav inomhus och dir
anges att byggnader som innehéller lokaler, deras installationer och hissar ska
utformas sa att ljud fran dessa och fran angrinsande utrymmen likvil som ljud utifran
dimpas. For kontorsbyggnaderna inom Kexfabriken 1-3 hanteras saledes ljudkraven i
bygglovet £6r respektive byggnad.

Risk for olyckor
Farligt gods transporteras pa jirnvigen, Godsstraket genom Bergslagen, vister om
planomrade.

Linsstyrelsen i Orebro lin har inte upprittat nigra egna riktlinjer for hantering av
farligt gods 1 detaljplaneprocessen. Dirfor har Linsstyrelsen i Stockholms Rizk#injer for
Pplanldigening intill vagar och jarnvégar dir det transporteras farligt gods (2016) anvints. Enligt
linsstyrelsen ska riskerna alltid beaktas vid framtagande inom 150 meter fran jirnvig
dir farligt gods transporteras. Riktlinjerna anger rekommenderat skyddsavstind
mellan jirnvig och kontor pa minst 30 meter samt ett avstind for bostidder och
centrumindamal pa minst 50 meter fran jirnvigen. Det bor dven vara ett
bebyggelsefritt avstind pd minst 25 meter.

0 30 50 150 meter

=

T

Riskhanteringsavstand
[ gods |

VE

0 40 75 150 meter

Rekommenderad markanvandning inom respektive zon

G - drivmedelsforsérjning | E - tekniska anldggningar B - bostader
(obemannad) G - drivmedelsférsérjning (bemannad) | C - centrum
L - odling och djurhalining | J - industri D - vard
P - parkering (ytparkering) | K- kontor H - detaljhandel
T - trafik N - friluftsliv och camping O - tillfallig vistelse
P - parkering (6vrig parkering) R - besoksanlaggningar
Z - verksamheter S - skola
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Foreslagen bebyggelse ligger som minst cirka 40 meter frin jirnvigen vilket gor att
kontor bedéms som limpligt. Bostadsindamal dr planlagt cirka 130 meter fran
jarnvigen och uppnir dir med ocksd ett limpligt skyddsavstand. Dock ligger
byggnaderna som ir planlagda f6r centrumindamal, vilket 4r samma byggnader som
tor kontor, for nira jirnvigen for att uppna en god sambhillsplanering utifran ett
riskperspektiv enlig rekommenderade skyddsavstind. Riskreducerande atgirder
behéver dirfor inféras for vistra delen utav planomradet.

Risk for 6versvamning

Det finns risk att en mindre del av planomradet Gversvimmas med vatten fran Lillin
vid ett 200-arsfléde. Enligt kommunens 6versiktsplan bor endast samhillsfunktioner
av mindre vikt lokaliseras inom omridet med Gversvimningsrisk vid ett 200-4rsflode.
Exempel pa det ir byggnader av ligre virde eller med mer robust konstruktion, som
parkeringsgarage, enstaka villor och fritidshus.
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I 6versiktsplanen konstateras att planomradet, liksom stora dela av Orebro innerstad,
riskerar att drabbas av 6versvimning med vatten fran Lillin och/eller Svartin vid ett
1000-ars flode.
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Oversiktsplanens stillningstagande ir att i omriden med 6versvimningsrisk vid ett
1000-arsfléde far samhillsfunktioner som exempelvis bostider, férskolor, sjukhus,
vigar, jirnvigar, avlopp och el, tillkomma om de innebir en komplettering till eller
expansion av redan befintlig struktur.

I 6versiktsplanen gors ocksa stillningstagandet att om dtgirder som undanrdjer eller
visentligt minskar konsekvenserna av éversvimningsrisken genomférs, kan avsteg
goras fran ovanstdende stillningstagande.
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Risk for skred

Forutsittningar finns f6r skred finns lings Lillin och i norra delen av planomradet
enligt SGU:s analyser da jordarten ir lera.

I den geotekniska undersékningen som gjorts fér planomradet har dven
markstabiliteten undersokts, se bilaga 6. Markstabiliteten inom fastigheterna varierar.
For Kexfabriken 2 bedéms den vara god. Fér Kexfabriken 3 beddms markstabiliteten
som tillfredstillande. For Kexfabriken 1 skulle stabiliteten f6r omradet i angrinsning
till an beh6va studeras for att sikerstilla markstabiliteten varvid uppgifter om
marknivder och bottennivaer i an behéver studeras.
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For Kexfabriken 1 och 3 gbrs beddmningen att otillricklig markstabilitet kan
framtridda vid kranuppstillningsytor, vilka dirfér kommer behGva utredas separat nir
belastningssituationen dr kidnd. Det skall dven beaktas att lokala stabilitetsproblem kan
uppkomma vid schaktning och vid stora markuppfyllnader intill dessa.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s (Sveriges geologisk undersékning) jordartskarta utgérs omradet till
storsta del av postglacial lera.

En geoteknisk undersékning, bilaga 6, har gjorts f6r Kexfabriken 1-3.
Undersékningen visar att jorden inom Kexfabriken 1 verst bestar av fyllning. Jorden
under fyllningen bestar av naturligt lagrad lera. Lerlagret utgbrs av fast torrskorpelera.
Sulfidflickig och sulfidhaltig lera har patriffats i provpunkterna. Inom Kexfabriken 2
bestir jorden 6verst av mulljord f6ljt av torrskorpelera. Direfter foljer ett tunt lerlager
med silt och finsandsskikt som 6vergér i friktionsjord av siltig sand. Inom
Kexfabriken 3 bestar jorden 6verst av fyllning. Under fyllningen finns naturligt lagrad
lera. Provar visa att det finns sulfidhaltig lera inom fastigheten. Prov p4 jorden under
leran har e¢j erhallits men sannolikt utgérs denna av morin.

Bergéverytan patriffas inom Kexfabriken 1 nivier mellan +15,8 och +17,1ide
undersokta punkterna. Inom Kexfabriken 2 har bergéverytan patriffats pa nivan
+24,4 1 en undersokningspunkt och i en annan punkt har sonderingen stoppat pa
samma nivd mot block eller berg. For Kexfabriken 3 har bergdverytan patriffats pa
nivaer mellan +18,2 och +19,1 i de undersékta punkterna.

Utifrin de geotekniska férhallandena rekommenderas grundldggningen av planerade
kontorsbyggnader pa Kexfabriken 1 och 3 utféras med spetsburna palar av stal eller
betong. Pa Kexfabriken 2 kan foéreslagen bebyggelse grundlidggas med platta pa mark.

Radon

Mitning av markradon gjordes i samband med den geotekniska undersdkningen f6r
fastigheterna Kexfabriken 1 och 3. Enligt resultatet av mitningen 4r radonhalten inom
Kexfabriken 1 normal medan radonhalten inom Kexfabriken 3 klassas hgradonmark.
Nya byggnader pd Kexfabriken 3 bor utféras radonsakert.

Hydrologiska forhallanden

Planomrédet ingar i Lillans avrinningsomrade, fran Langen till Hjilmaren.

Enklare grundvattenmitning har gjorts dd mitningar har gjorts i nagra fa punkter och
lists av under en kort period. Men man kan rikna med att vattennivan varierar under
och mellan ar. For Kexfabriken 2 visar grundvattenmitningarna att grundvattnets
tryckniva ligger ca 2,5 meter under markytan i installerat grundvattenror, vilket
sammanfaller timligen vil med underkant f6r torrskorpelera. For Kexfabriken 3 ligger
grundvattnets tryckniva pd ca 3 meter under markytan i installerat grundvattenror.
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Kulturmiljo

Pa Kexfabriken 3 finns en gammal industribyggnad som tillhérde AB Orebro
Kexfabrik som dr en av de dldsta och mest vilkinda industrierna i

Orebro. Kexfabriken satte Orebro pa kartan och mirket var under ling tid
marknadsledande. Det gér byggnaden till en symbol f6r Orebros industriepok, den
epok som gav staden epitetet "Skor och kex”.

Kex var fabrikens huvudsakliga produkt. Karameller, marmelad och sockerkristyr
tillverkades under en kortare period i boérjan av 1900-talet. Fram till 1930-talet
tillverkades 6ver 100 olika varianter och smaker av kex. Inledningsvis hade
kexfabriken 20-30 anstillda. 10 4r senare var antalet anstillda 135 stycken. Pa 1930-
talet jobbade 400 personer pa fabriken, didr majoriteten var kvinnor. Fram till 1950-
talet var Orebro kexfabrik den storsta i Sverige. Verksamheten lades ned 1976 nir
Goteborgs kex, som kopt fabriken, flyttade verksamheten till Gteborg. Sedan dess
har byggnaden haft flera olika anvindningsomraden. Idag anvinds den f6r
kontorsindamal.

%

.3 NG Soas £ o
Kexcfabrikens nrsprungliga byggnad pa 1890-talet. Killa: digitalt musenm

Den ursprungliga byggnaden ir fran 1896, samma ar som féretaget grundades.
Fabriken uppférdes som en tegelbyggnad i tvd vangsplan med vind, se bild ovan. Da
lig tomten i stadens utkant. Byggnaden har stindigt anpassats till verksamhetens
utékning och krav, och byggts om och pa under tiden som kexfabrik. 1900-talets
forsta hilft innebar en stindigt vixande verksamhet ddr 1930- och 1950-talet kom att
utgéra de mest omfattande utbyggnadsfaser av fabriksbyggnaden. Den ursprungliga
lilla byggnaden fanns endast under en kortare period och dr helt inbyggd liksom de
pafdljande decenniernas tilligg. En av tillbyggnaderna dr idag riven tillsammans med
mindre nyttobyggnader.
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Ortofoto frin 1935—1940-talet. Kexfabriken fran vister. Kalla: Digitalt musenm

Kexfabriken dr en tegelbyggnad i tre och fyra vaningar. Sammanhallande och ddrmed
mycket betydelsefullt f6r byggnadens helhet 4r det r6da teglet. Likt manga andra
industribyggnader karaktiriseras den gamla kexfabriken av kontinuerliga f6rindringar,
hir i huvudsak av kontinuerligt tillagda volymer, som likt klossar har adderats till
varandra. I fasaden gir det att avldsa spar fran olika utbyggnadsskeden. Den
kontinuerliga férindringen 6ver tid speglas framfor allt genom de manga olika typer
av fénster som finns runt om byggnadskomplexet. Annat som vittnar om de
kontinuerliga férindringarna dr upplevelsen av att byggnaden dr sammansatt av olika
volymer, att teglet pa olika fasader har olika uttryck och att det finns stora variationer i
hur fogarna ser ut.

Kexfabrikens birande karaktirsdrag
e  Grundarkitektur frin olika tidsperioder
e Upplevelsen av sammansatta volymer
Tegelfasader
Vissa putsade fasadytor
Olika typer av tegelfogar
Putsade lagningar i kulér som ansluter till teglet
Olika typer av takfall och takbeldggning
Olika typer av fénster f6r olika utbyggnadsetapper

Lag sockel, varierande granit och betong

Stora férindringar gjordes av byggnaden 2006 vilket férdndrade byggnadens karaktir
visentligt. Ett f6rsokt gjordes att fi fasaderna att upplevas som mer homogena.
Resultatet blev dock, ut kulturmiljéperspektiv, att de olika utvecklingsfasaderna inte
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lingre ér lika tydligt avldsbara. Forutom att fastigheten karaktiriseras av de befintliga
byggnadsvolymerna karaktiriseras platsen dven av avsaknaden pi tidigare rivna
volymer och rivna skorstenar. Omrédets hdga skorstenar fungerade historiskt sett som
landmirken.

20086
1960-tal
1944
1937

1935

Volym innan 1921

|81 (R

Ursprunglig volym

[ Riven flygel fran 1934

Riven flygel

Skiss dver uthyggnadsfaser och rivningar fran kulturmiljoanalysen

Kulturhistorisk vardering

Kexfabriken har ett h6gt samhillshistoriskt och industrihistoriskt virde. Det
sambhillshistoriska virdet kommer bland annat av att Kexfabriken hade en betydande
roll i samhillsutvecklingen dé den utgjorde en tidig arbetsplats f6r kvinnor. Det
industrihistoriska virdet dr kopplat till industriernas betydelse for Orebros utveckling,
varav Kexfabriken 4dr en av verksamheterna.

Kexfabriken har dven ett visst miljéskapande, stadsplanehistoriskt och
byggnadshistoriskt virde, se mer i bilaga 2.

Fornlamningar
Inga fornldimningar finns inom planomradet.

Planomradet angrinsar till den fasta fornlimningen Orebro 83:1 (stadslager)

enligt Riksantikvarieimbetet (RAA) som utgérs av ett medeltida kulturlager. Behov av
arkeologisk utredning inom planomradet, med tanke pa nirheten till fornlimningen,
bedéms inte finnas utifran dialog med Linsstyrelsen.
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Fysisk miljo
Bebyggelse

Det finns inga bostider inom planomradet. I 6ster angrdnsar planomradet till
bostadsbebyggelse. Bostiderna nirmast planomradet bestar av flerbostadshus i 5 till 7
vaningar. En hogre byggnad pd 7 vaningar, med indragen vaning, finns i norra delen
av fastigheten Skarven 21. I 6vrigt bestar kvarteret Skarven av flerbostadshus i 3-5
vaningar. Ndrmaste bebyggelsen norr om Lillin bestar av villor 1 1 V2 till i 2 véningar.

Inom planomradet finns tva kontorsbyggnader, en i norra och en i sédra delen utav
planomradet. Kontoret i séder 4r en ombyggd industribyggnad efter den fére detta
kexfabriken, Orebro Kexfabrik, lis mer under Kulturmilji.

I norra delen, pa fastigheten Kexfabriken 2, ligger ett kontorshus i 5 vaningar.
Byggnaden dr en gammal industribyggnad, som byggdes f6r Hirold Hagenfeldt
konfektion pa 1950-talet men efter ombyggnationer har byggnadens kulturmiljévirden
férsvagats. Byggnaden har vid tidigare renoveringar férsetts med en fasadbeklidnad i
r6d plit. Byggnadens volym och den regelbundna fénstersittningen frin
uppforandetiden édr diremot fortfarande avlisbar.

Ett nytt kontorshus har byggts pa fastigheten Kexfabriken 2 ut mot Ostra Bangatan.
Exploateringen var méjlig enligt gillande detaljplan. Byggnaden dr péd 5 viningar
beklidd med stenplattor. Byggnaden ligger i fastighetsgrins ut mot Ostra Bangatan
vilket dndrar strukturen i omrédet.

Pa fastigheten Kexfabriken 1 finns en fére detta forradsbyggnad i en vaning som har
byggts om till cykelférrad £6r angrinsande kontor.

Gestaltning

Bygenaderna inom planomradet har vildigt olika gestaltning med olika material,
firgsittning och byggnadshoéjd. Blandningen av byggnader i omradet visar hur
omradet har utvecklats under olika tidsperioder och efter olika behov. Den utveckling
som skett ha skapat en fértitning av kvarteret.

Aven byggnaderna angrinsande till planomridet har varierande gestaltning och alder.

Mark och vegetation

Omridet dr bebyggt sedan tidigare och bestar till stor del av hardgjorda ytor eller
byggnader varpd vegetationen ér begrinsad. Grona inslag med tridd och mindre
grisytor finns inom planomradet.

En gronyta finns mellan Kexfabriken 1 och Lilldn i norr. Ytan ir otillginglig och
igenvixt med sly och marken sluttar bitvis relativt brant ned mot an. Ytan innehaller
flera piltrad, skogslénn och vartbjork samt buskar.

En tridinventering har gjorts for att bedéma skick och virde av trdden inom ramen
for planarbetet, se bilaga 3. Totalt inventerades 34 stycken trdd och inventeringen
visar att de flesta triden har god vitalitet och det finns flera storre trid inom
planomridet. Sedan inventeringen gjordes har ett antal trid tagits ner, framfér allt mot
Ostra Bangatan.
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Pa Kexfabriken 2 pa Ostra sidan av kontorsbyggnaden mot Norrbackavigen finns en
stor skogslonn samt en vartbjork.

En tridallé med lindar finns lings Ribbingsgatan och omfattas av det generella
biotopskyddet enligt MB 7 kap. 11 §.

Lek och rekreation
Inom planomridet finns inga ytor for lek eller rekreation.

Planomridet angrinsar till Akullen. Parken, som 4r pa cirka 0,5 hektar, bestar frimst
av Oppna grisytor och kan nyttjas for lek och vila. En stoérre berghill som
karaktiriserar parken finns.

Di det dr brist pd offentlig gronstruktur 1 denna del av staden sd dr parken en viktig
grén oas for de nirboende. Enligt utvecklingsforslaget f6r Klosterbacken utgdr
Alkullen en viktig offentlig plats och gronyta inom omradet.

Lekplats finns cirka 300 meter sydést om planomradet i Sofiaparken.

Lings vattendraget Lillin gir lilla A-promenaden som ir ett populirt rekreationsstrik.
Lilldn 4r utpekad som gronstrik i 6versiktsplanen for att sikerstilla méjligheten till
rekreation lings an.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Ledningar £6r vatten, spillvatten och dagvatten finns indraget pd samtliga fastigheter
inom planomradet.

Varme
Fastigheterna 4r anslutna till fjarrvirmenitet.

Fastigheterna dr anslutna till elnitet.

Elektronisk kommunikation
Fastigheterna dr anslutna till stadsnit (bredband)

Service
Planomridet inrymmer ingen offentlig eller kommersiell service idag.

Direkt séder om planomradet ligger Olaus Petri vardcentral och vard- och
omsorgsboendet Klosterbacken.

Nirmaste forskola dr Hattstugan cirka 350 meter fran planomradet. Ndrmaste
grundskola dr Olaus Petriskolan, med drskurs F-6.

Viss kommersiell service finns lings Storgatan. Till norrcity med ett stort utbud av
kommersiell service dr det 600 meter. Ndrmaste livsmedelsbutik finns dven i norrcity.
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Trafik

Gator och trafik

Planomréidet avgrinsas av Ribbingsgatan i séder och Norrbackavigen i ster.
Kvarteret Kexfabriken angors ocksé fran dessa gator. Gatorna har trottoarer pa bagge
sidorna.

Planomradet omfattar en del av Ostra Bangatan. Ostra Bangatan ir en av de mer
trafikerade gatorna i centrala Orebro och ir utpekad som en del av huvudnitet for
bil-, kollektiv- och cykeltrafik i den kommunala 6versiktsplanen. Gatan 4r dubbelfilig.
Den skapar idag en tydlig avgrinsning och barridr for kvarteret.

Ging- och cykelvig finns idag lings Ostra Bangatan fram till Ribbingsgatan. Utpekat
cykelstrak finns dven pa Lillans norra sidan, lings Norra Lilldstrand. P4 denna stricka
sker cykling i blandtrafik.

Kollektivtrafik

Till resecentrum med persontagtrafik, lokal- och regionalbusstrafik 4r det cirka 500
meter vilket gor att tillgangen till kollektivtrafik dr god. Stadsbusstrafik finns lings
Storgatan. Busstrafik finns dven pd Ostra Bangatan med ingen busshallplats finns i
nirheten av planomridet.

Parkering och angoéring
Parkeringar f6r verksamheterna finns inom kvarteren i form av markparkeringar.
Lings Norrbackavigen och Ribbingsgatan finns dven gatuparkering.
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Konsekvenser

Fastighetskonsekvenser

Den tomtindelning som finns f6r Kexfabriken 1-3 upphivs i och med detaljplanen.

Markreservat for underjordiska ledningar, u-omréde, ir reglerat pa Kexfabriken 1, 2
och 3. Placering av dvriga befintliga ledningar bedéms inte behéva regleras och det
kan bli aktuellt att flytta befintliga ledningar.

Det servitut som finns pa Kexfabriken 1 f6r en kommunal vattenledning paverkar
moijligheterna f&r byggnation pa fastigheten. Sjilva ledningen ligger inte pa fastigheten
med fOr att den nya byggnaden inte ska hamna f6r nira ledningen kan det bli
nédvindigt att flytta ledningen. Detta innebir att servitutet kan komma att behéva
indras eller upphivas.

Del av fastigheten Kexfabriken 3 6verlats till Olaus Petri 3:217 £6r att en ging- och
cykelvig ska kunna byggas lings Ostra Bangatan. Del av Olaus Petri 3:217 6verlats till
Kexfabriken 1 och 2 f6r att utdka kvartersmarken och justera Norrbackavigens
utformning.

Natur

Mark och vegetation
Delar av de hirdgjorda ytorna kommer att bebyggas med kontor. Det innebir att
marken kommer nyttjas mer effektivt.

Den gronyta som finns mot Lillin kommer iordningsstillas till en park vilket
forbittrar tillgdngligheten till ytan och skapar méjlighet att réra sig lings Lillan.

Utgangspunkten har varit att i méjligaste man bevara triden. Den tridinventering som
gjorts visar att nigra trid kommer att beh6va tas ner for att kunna genomféra
planfdrslaget. Triden behdver tas ner pd grund av sin placering och inte pa grund av
vitalitet. Enligt kommunens policy ska nya trid planteras som kompensation f6r
nedtagna trid. For att triden ska kunna bevaras i sédra delen av parken har
placeringen av bebyggelsen pa Kexfabriken 1 reglerats sa att avstand halls till triden.
Hinsyn maste dnda hillas till triden vid utformning av byggnaden och vid byggnation
da flera trid har stora tridkronor.

Delar av den grisyta som finns mot Norrbackavigen pa Kexfabriken 2 kommer
ianspréktas for bebyggelse. Den bjérk som finns inom grisytan behéver tas ner for att
en byggnation ska vara méjligt. Den skogslénn som finns pd samma fastighet ska
bevaras och har skyddats i detaljplanen, ni1. Att bevara skogslénnen bedéms inte vara i
konflikt med byggnationen av bostadshuset da placeringen av bostadsbyggnaden ér
reglerad sd att den ska ligga i f6rgirdsmark mot Norrbackavigen och utifran reglerad
exploateringsgrad. Den tridallé som finns lings Ribbingsgatan skyddas ocksa i
detaljplanen. Ifall ndgot av dessa trid skulle behéva tas ner krivs marklov, as.
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Miljé

Miljobedomning

Planen bedioms ¢f medfora BMP

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra sidan

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

Beddmningen grundas pd att forslaget stimmer 6verens med kommunens
Oversiktsplan, Strategi f6r arkitektur och byggande, samt Utvecklingsforslaget f6r
Klockarbacken. Planférslaget paverkar inget heller ndgot riksintresse. Den
miljépaverkan som planen kan ge upphov till 4r begrinsad och de aspekter som
berdrs bedoms hanteras tillrickligt i planprocessen.

Beslut om betydande miljépaverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och
miljénimnden 2023-05-31.

Dagvatten

Dagvatten ska f6rdrojas lokalt innan anslutning till kommunala ledningsnitet. I den
dagvattenutredning som har tagits fram, se bilaga 5, har dagvattenberikningar gjorts
utifrin ett 20-ars regn med 10 minuters varaktighet ddr utslippsflodet inte ska 6ka vid
framtida exploatering.

Beridkningar av fléden i dagvattenutredningen visar att dagvattenflédet kommer 6ka
efter exploatering inom de tre olika fastigheterna och ger darfér upphov till 6kat
behov av dagvattenférdrdjning. Det innebir att 24 m3 dagvatten kommer att behéva
tordrojas inom fastigheten Kexfabriken 1 {6t att utslippsflodet till det kommunala
ledningsnitet inte ska 6ka. Forslagsvis genom en kombination av f6rdréjningsatgirder
sasom svackdike med stenkista i kombination med ett titt underjordiskmagasin
installeras ddr vatten kan magasineras innan det slipps ut till befintliga
dagvattensystemet. Dessutom forslds att en reningsatgird installeras innan vattnet nir
fordrojningsatgirden exempelvis via en dagvattenbrunn med filterinsatser eller
oljeavskiljare.

For Kexfabriken 2 berdknas 68 m? dagvatten beh6va fordréjas inom fastigheten. Pa
fastigheten finns redan en dagvattenférdréjning anlagd om 60 m? som anlades i
samband med byggandet av det nya kontorshuset pa vistra delen av fastigheten,
saledes kvarstir 8 m* dagvatten att behéva f6rdréja inom fastigheten. De kvarstiende
8 m?® dagvatten forslds fordréjas genom svackdike med stenkista och eller
underjordiskt magasin. En reningsatgird rekommenderas installeras innan vattnet nar
férdr6jningsitgirden exempelvis via dagvattenbrunn med filterinsatser eller
oljeavskiljare 1.

For Kexfabriken 3 kommer 34 m3dagvatten behova f6rdr6jas inom fastigheten.
Dagvattenutredningen forslar en kombination av f6rdrdjningsatgirder i form av
svackdike med stenkista samt titt underjordiskmagasin installeras dir vatten kan
magasineras innan det slipps ut till befintliga dagvattensystemet. Dessutom f6rslds att
en reningsatgird installeras innan vattnet ndr f6rdréjningsatgirden exempelvis via en
dagvattenbrunn med filterinsatser eller oljeavskiljare.
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ramtagen dagvattenutredning redovisar hur dagvatten kan hanteras inom

Framtagen dagvattenutredning red hur dagvatten kan hant

planomradet. Den slutliga utformningen av erforderliga ytor och volymer gors i senare
projekteringsskede och bygglov. For att sikerstilla att f6rdréjning av dagvatten
genomfors inom planomradet har en planbestimmelse inforts om att
dagvattenf6rdréjning med en volym av minst 56,4 m? per hektar fastighetsarea ska
anordnas pa kvartersmark.

Férorenad mark

Kexfabriken 1

Utférd markundersékning visar att markféroreningar 6verskridande
Naturvardsverkets generella riktvirden for férorenad mark MKM (mindre kinslig
markanvindning), som ér tillimpbart f6r exempelvis kontor, endast har patriffats for
PAH-H pi Kexfabriken 1. De f6rhéjda halterna av PAH-H har patriffats i prover
fran relativt ytliga nivaer (mellan 0,1-1 m djup) 1 tre provpunkter.

Styrande f6r MKM-riktvirdet f6r PAH-H dr skydd av markmilj6, och de pavisade
halterna mellan 12,5- 20 mg/kg TS 6verskrider dven nivin for hilsa lingtidseffekter
som frimst baseras pa risk for exponering via intag av jord, hudkontakt och inandning
av damm och i mindre del dven inandning av dnga.

Overskridandena av MKM indikerar ett behov av dtgirder. Dock bedéms
férekomsten av PAH-H inte kriva dtgirder for byggnation eller f6r nuvarande
anvindning och miljéférhéllanden. Utifrdn Gvriga provresultat med ldgre halter
bedéms omridet med férhéjda halter vara av begrinsad omfattning. Markmiljéns
funktioner bedéms kunna uppritthéllas i stort dd de f6rhéjda halterna endast pavisats
lokalt. Exponeringen f6r minniskor via jordintag, hudkontakt och inandning av
damm begtinsas av att ytan dr asfalterad vid provpunkt 221.19 och att PAH-H inte
patriffats ytligt i grdsytan bakom byggnaden (provpunkter 221.12 och 221.14). I prov
22112 Sverskrider PAH-H Naturvirdsverkets riktvirde f6r lingtidseffekter pa hilsa,
men medelvirdet f6r proverna i niromradet underskrider detta riktvirde.
Naturvirdsverkets grinsvirde f6r inandning av anga underskrids ocksa med god
marginal. Kombinerat med att exponeringen for jord dr begrinsad, eftersom
téroreningen inte finns vid markytan, bedéms inget dtgirdsbehov foreligea.

Eftersom de f6rhojda halterna av PAH-H pitriffats relativt ytligt, kan féroreningen
komma att sammanfalla med den tekniska schaktning som dnda krivs for
byggnadsanliggning och iordningstillande av omgivande mark.

Pa fastigheten har sulfidhaltig lera uppblandat med fyllnadsmaterial pavisats i analys pa
0-0,3 m djup i punkt 22L.11 samt dven i underlagrande naturlig lera enligt
jordartsbedémning. Férekomst av sulfidlera i marken innebir inget atgirdsbehov,
varken vid nuvarande verksambhet eller planerad exploatering. Det dr vid uppgravning
av sulfidlera som problematik med oxidering och férsurande effekter kan uppsta,
vilket tillsammans med skatt pa naturligt férsurande massor dr anledningen till

hogre kostnader f6r avfallsmottagning av sulfidlera. Oxidering av sulfidhaltig lera och
sinkt pH kan leda till 6kad utlakning av metaller, vilket innebir att sulfidhaltiga leror
heller inte utan behandling limpar sig f6r dtervinning i anldggningskonstruktioner s
som exempelvis bullervallar. Detta i kombination med att alla avfallsmottagare inte tar
emot sulfidleror (risk for lingre transporter) innebir att hantering av sulfidlera kan bli
kostsam.
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Grundvattenundersékningen visar pa en mattlig halt av arsenik, 1 6vrigt férekommer
endast ldgre halter respektive ej pavisade metaller och organiska dmnen. Férekomsten
av arsenik i grundvattnet bedéms ej paverka markens limplighet f6r byggnation. 1
bed6émd spridningstiktning norr om undersékningsomradet ligger Lillin. Arsenik
forekommer naturligt f6rhéjt 1 berggrund och mark i Sverige. Halten i grundvatten
klassas som mittlig och denna markundersékning har inte visar pa férhéjda
arsenikhalter i marken pa fastigheten som indikerar spridningsrisk, och inte heller i de
parallellt genomférda undersékningarna pé fastigheterna Kexfabriken 2 eller
Kexfabriken 3 visar pa arsenikhalter 6ver MKM. Inget dtgirdsbehov bedéms foreligga
for grundvatten.

Unders6kningen ér av versiktlig karaktir och inga prover har uttagits dir det finns en
befintlig byggnad varfor ytterligare féroreningar kan inte uteslutas. Nar mer
detaljerade planer f6r byggnation finns bor de utvirderas 1 jimférelse med befintliga
provtagningspunkter samt provnivaers resultat och vid behov kompletteras.

Di atgirdsbehov ej beddms foreligga har ndgon kostnadsberikning f6r sanering inte
genomforts.

I det fall sulfidhaltig lera beh6ver schaktas upp £6r byggnation kan ett exempel pa pris
for avfallsmottagning om 1 100 kr/ton inklusive skatt anvindas for
kostnadsberikning. Kostanden for avfallsmottagning av de leriga sulfidhaltiga
fyllnadsmassorna vid provpunkt 22111 blir dd 33 000 kr med ett antagande om 0,3 m
miktighet pd 100 m?2. Skulle det dven behévas urschaktning av djupare pavisad
sulfidhaltig lera f6r exempelvis byggnation av killare behéver tillkommande kostnader
beriknas.

Kexfabriken 2

Inget dtgdrdsbehov bedéms foreligga pd Kexfabriken 2, vistra delen, f6r dagens
nyttjande f6r kontorsverksamhet. Detta da markprovtagningarna inte pévisat
overskridande av Naturvirdsverkets generella riktvirden f6r mindre kinslig
markanvindning (MKM) vilket gér att risken for spridning dr liten.

Pa 6stra delen av fastigheten beddms ett atgirdsbehov foreligga innan marken 4r
limplig £6r byggnation av bostider. Bly, kvicksilver och PAH-H 6verskridande KM
patriffas ytligt i 221.09 och 221.10. Halterna éverskrider nivaerna for riktvirde for
hilsa med avseende pa langtidseffekter; for bly frimst med avseende pa exponering
via intag av jord, fér kvicksilver frimst inandning av anga och f6r PAH-H frimst via
intag av vixter. Féroreningarna ér delvis avgrinsade, bade péd djupet till 0,5 meter och
1 sidled i férhéllande till fastighetsgrinsen och provpunkten 221.08. Dessa
féroreningar bedéms behéva avgrinsas och dtgirdas innan omradet kan exploateras
f6r bostader.

Aven halterna av metallerna arsenik, barium, kobolt och nickel som pavisats pa 1-1,5
m djup i provpunkt 22110 éverskrider KM. Detta indikerar ett atgirdsbehov, men
risken att framtida boende exponeras f6r féroreningarna bedéms vara begrinsad i och
med djupet till férorening och att detta dr féroreningar dir spridning ej sker via
angfas. For barium och kobolt ir dven skydd av markmilj6 styrande for riktvirdet,
men dessa pavisade halter 4r i nivd med vanligen férekommande naturliga
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bakgrundshalter i lera i Orebro samt att markmiljéns aktivitet minskar med djupet
varfor dtgirdsbehov ej bedéms foreligga. Enligt Naturvirdsverkets riktvirdesmodell
indikerar dven halterna av kobolt och nickel en risk for spridning, men risken ar
beroende av var férorening pavisas och féroreningens omfattning. Aven nickel brukar
kunna férekomma i f6rhéjda halter i lera i Orebro. De férhdjda metallhalterna har
endast pavisats i del av marken och da i djupare del av marken i leran vilket minimerar
att nederbord perkolerar genom massorna sa att en spridning sker. Utifran dessa
resultat bedéms inget atgirdsbehov foreligga f6r de f6rh6jda metallhalterna pa djupet,
men kompletterande provtagning fér avgrinsning och férnyad atgirdsbedémning
rekommenderas for sikerstillande.

Unders6kningen ér av versiktlig karaktir och inga prover har uttagits dir det finns en
befintlig byggnad varfdr ytterligare féroreningar kan inte uteslutas. Det
rekommenderas kompletterande och avgrinsande provtagningar samt att dven marken
under ldget £6r byggnaden undersdks f6r en mer heltickande bild. Utifrin nuvarande
information bedéms dock omradet efter atgirdande av féroreningarna kunna
bebyggas med bostider utan oacceptabel risk f6r minniskors hilsa eller

miljon. Detta baseras pa vilka féroreningar som patriffats i de slumpmissigt
utplacerade punkterna, att de f6rhéjda halterna endast pavisats i en andel av
provperna samt endast i delar av djupnivaerna.

En kostnadsberikning fér saneringsatgirder har gjorts utifran en uppskattning av
féroreningarnas omfattning och dtgirdskostnaderna bedéms bli relativt 1ag med
anledning av endast delvis férorening och féroreningarnas ytliga férekomst. Summa
atgirdskostnader for de ytligt pavisade féroreningarna pa Kexfabriken 2 berdknas bli
293 000 kronort. Delar av den kostnaden bér dock ligga inom ramen f6r den tekniska
schakt som dnda brukar behévas f6r byggnation, da féroreningen ligger ytligt. Om
béida féroreningarna atgirdas berdknas kostnaden bli ca 585 000 — 720 000 kronor.
For utforlig berikning se miljéteknisk markundersékning, bilaga 4.

Kexfabriken 3

For Kexfabriken 3 finns ett atgirdsbehov innan byggnation da det i 22101 patriffats
tydligt f6rhéjda halter barium 1 grusiga mérka fyllnadsmassor, som beroende pé
exponering och féroreningens omfattning kan innebira risk for langtidseffekter pa
minniskors hilsa, paverkan pa markmiljé och spridning. Fér aromater >C16-C35 och
PAH-M, som patriffas i forh6jda halter 1 22102, styrs riktvirdena av skydd av
markmilj6, grundvatten och ytvatten, samt avseende PAH-M dven av risk f6r
ngintrining i byggnad. Aven PAH-H pavisas i 221.02, dir éverskridandet av MKM
indikerar risk f6r paverkan pa manniskors hilsa frimst vid exponering via hudkontakt,
intag av jord eller inandning av damm samt risk fér paverkan pa markmiljé och
spridning till grund- och ytvatten. Vidare éverskrider pavisad halt av PAH-H 50
mg/kg TS vilket anges som en niva 6ver vilken risk finns f6r férekomst av fri fas
PAH-H, fri fas har dock ej observerats i filt. Riskerna f6r minniskors exponering och
spridning bedéms i nuldget minskas av att ytan 4r asfalterad och féroreningen
underlagras av lera, men ett atgirdsbehov bedéms féreligga innan nybyggnation av
kontor.

Provpunkt 22102 ir placerad pa parkeringsyta. Féroreningarna av aromater och PAH
bedéms kunna hirréra fran lickage av olja eller brinsle frin fordon som stitt
parkerade. Féroreningen bedéms vara relativt lokal dd férhéjda halter av PAH-H inte
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har detekterats i 6vriga delar av provtagningsomradet. Det finns ingen misstanke om
yttetligare férorening av PAH-H i h6ga halter f6r nirvarande, men mojligheten kan
inte uteslutas.

Patriffade féroreningar i omradet bedéms kunna dtgirdas sa att inga oacceptabla
risker £&r ménniskors hilsa och miljén kvarstar. Detta baseras pa vilka féroreningar
som patriffats i de slumpmissigt utplacerade punkterna, att de f6rhéjda halterna
endast pdvisats i en andel av provpunkterna samt endast i delar av djupnivaerna.

I nuldget saknas detaljerad information om planerad byggnad och évrigt
anldggningsarbete, men utifran féroreningarnas art och markférhallandena bedéms
marken kunna bebyggas med kontor utan oacceptabel risk f6r minniskors hilsa eller
miljén efter dtgirdande av markfororeningar. Atgirdsbehovets omfattning bedéms
vara relativt litet och bor till stor del kunna sammanfalla med den tekniska schakt som
indé brukar beh6vas for anliggande av byggnad och iordningstillande av

omgivande mark, i och med att de patriffas relativt ytligt.

Undersékningen ér av 6versiktlig karaktir och det kan inte uteslutas att féroreningar
térekommer i ytor som ej provtagits. Pa den del av fastigheten dir det stir en befintlig
byggnad har inga undersékningar utférts. Nir mer detaljerade planer f6r byggnation
finns bor de utvirderas 1 jimférelse med befintliga provtagningsresultat f6r att vid
behov kompletteras.

En kostnadsberdkning f6r saneringsatgirder har gjorts utifran en uppskattning av
féroreningarnas omfattning och dtgirdskostnaderna bedéms bli relativt lag med
anledning av endast delvis férorening och féroreningarnas forekommer relativt ytligt.
Summa dtgirdskostnader pa Kexfabriken 3 utifrdn antagandena berdknas bli ca 293
000 — 360 000 kr. Delar av den kostnaden bér dock ligga inom ramen f6r den tekniska
schakt som dnda brukar behévas £6r bygenation, da féroreningarna ligger relativt
ytligt.

Sammanfattning

De marktekniska undersdkningarna som gjorts visar att atgairdsbehov bedéms
foreligga innan nybyggnation pa Kexfabriken 2 och 3, l4s mer i bilaga 4.
Atgirdsbehovet bedéms utifrin undersdkningarna vara av mindre omfattning och bér
till stor del kunna sammanfalla med de tekniska schakt som dnda brukar behévas f6r
anliggande av byggnad och iordningstillande av omgivande mark.

Sammantaget gérs bedémningen att marken inom planomradet kan bebyggas med
kontor och bostider utan oacceptabel risk f6r méinniskors hilsa eller miljon efter
atgirdande av markfororeningarna. Resultaten av undersdkningarna visar att
féroreningssituationen ér relativt likartad 6ver planomradet. Kommunen gor
bedémningen att vid ytterligare provtagning kommer féroreningssituationen inte skilja
sig markant fran tidigare patriffade féroreningar. Det finns ett atgirdsbehov inom
planomridet och det finns ett behov av fortsatt undersékning av de delar som inte ar
utredda, men kommunen bedémer att marken kan goras limplig pa ett ekonomiskt,
tekniskt och miljémassigt motiverat sitt. Genom att marken dr undersokt i stora delar
framgir det vilka féroreningar som patriffats och vad som ungefir kan férvintas
finnas pa icke utredda omréiden, och dirmed kan en bedémning goras att marken kan
goras limplig genom avhjilpandeatgirder.
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Detaljplanen férses med en bestimmelse om villkor for startbesked som anger att
startbesked far inte ges f6r visentlig dndring av markens anvindning férrin
markfororeningar har atgirdats till en f6r dandamalet limplig niva, a1. Det sikerstaller
att dtgirder genomfors innan byggnation.

Dialog om hur eventuella atgirder ska utforas och vilka nivder som kan anses limpliga
behéver tas med miljéavdelningen i samband med detaljplanens genomférande.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Aven om vigtrafiken inom planomridet kommer att 6ka nigot jimfért med nuliget
bedéms planforslaget paverkan pa miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft vara liten
och riskerar inte att miljénormerna Gverskrids.

Vatten

Ett genomfbrande av detaljplanen bedéms inte medf6ra nidgon negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormerna om féreslagna atgirder genomfors. Dagvatten inom
planomradet f6reslds omhindertas lokalt med underjordiskt magasin och stenkistor
samt reningsdtgirder sasom filterinsatser i dagvattenbrunnar alternativt oljeavskiljare.
Det innebir att planomréidet inte slipper ut hogre halter i recipienten efter
exploatering jamfort med nuldget. Genom att ytor fOr parkering och vig minskar med
foreslagen markanvindning minskar ocksa féroreningsbelastningen da dessa ytor ér
tyngst férorenade. For att minska féroreningsbelastningen fran planomréidet dr det
ocksa férdelaktigt att prioritera rening av dagvatten fran parkeringsplatser och vigar.

Buller
Konsekvenser av planférslaget avseende buller redovisas nedan.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

En bullerutredning har tagits fram dér berikningar har gjort pa ett delvis och ett helt
fullt utbyget planomrade. Berdkningar har gjorts utifrdn nuvarande trafikmingd och
en framtidsprognos for ar 2040, se bilaga 1.

Resultaten visar att de ekvivalenta ljudnivderna utmed bostadsbyggnaden dr som hogst
pé de 6vre vangsplanen i vister. De ekvivalenta ljudnivierna uppgar som hogst till 58
dBA vid fasad i situationen med ¢j fullt utbyggt planomrade dr 2040, det vill sdga i en
situation utan en kontorsbyggnad pa Kexfabriken 1. Vid ett fullt utbyggt planomrade
ir ekvivalent ljudniva vid fasad hégst 55 dBA ér 2040. Det dr alltsa inga bostider som
har fasader med ljudnivaer 6ver riktvirdet 60 dBA och samtliga bostider uppfyller
riktvirdena vid fasad.

Vid ett fullt utbyggt planomrade 4r maximal ljudniva vid fasad ar 2040 dr 60 dBA.
Samma virde giller vid ett ¢j fullt utbyggt planomrade.

Riktvirdena for uteplats kommer troligtvis inte kunna uppfyllas f6r samtliga bostider
och framfér allt inte om omradet byggs ut etappvis. Som alternativ finns méjlighet att
placera en gemensam uteplats i anslutning till byggnaden i markplan.
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Om omridet byggs ut etappvis behéver eventuellt uteplatsen avskirmas lokalt med en
bullerskyddsskirm. Méjliga 16sningar finns ddrmed f6r att uppnd riktvirdena f6r
bostiderna.
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Ekvivalent fjudnivi (vig- och sprtrafik) vid fax:zd ar 2040 vid ett fullt uthyggt kvarter

For att sikerstilla att bebyggelsen utformas s att riktvirdena uppnds har en
planbestimmelse om att uteplats ska anordnas, fa, inforts utifran Forordning (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader tillsammans med andring i Forordning (2017:359).

3 § Buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida

1. 60 dBA ekvivalent [judniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal [judniva vid en uteplats om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.
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Far en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stéillet for vad som anges i forsta stycket 1 att bullret
inte bir dverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Forordning
(2017:359).

4 § Om den ljndniva som anges i 3 { forsta stycket 1 dnda dverskrids bor

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55

dBA ekvivalent ljndniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst hlften av bostadsrummen vara vanda mot en sida déir 70 dBA maximal [judniva inte
dverskrids mellan k1. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

V'id en sadan dndring av en bygenad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a

plan- och bygglagen (2010:900) géiller i stillet for vad som anges i forsta stycket

1 att minst ett bostadsrum i en bostad bor vara vint mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva
inte Gverskrids vid fasaden.

5 § Om den ljndniva om 70 dBA masxcimal ljudniva som anges i 3 § forsta
Stycket 2 dndd dverskrids, bor nivan dock inte dverskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva
e ganger per timme mellan k1. 06.00 och 22.00.

Oversvamning

Utgangpunkten i Boverkets tillsynsvigledning angaende éversvimning ér att ny
sammanhallen bebyggelse, stérre riskobjekt eller bebyggelse med samhillsviktig
verksamhet bor lokaliseras till omriden som inte hotas av 6versvimning, dvs. ver ett
berdknat hogsta flode. Samhillsfunktioner och bebyggelse av mindre vikt kan enligt
vigledningen tilldtas lokaliseras till omriden med mattlig sannolikhet f6r
oversvimning. Det kan réra sig om enstaka villor, fritidshus, restauranger, mindre
industrier med liten eller obetydlig miljépéaverkan, vigar med forbifartsmojligheter
med mera.

Enligt vigledningen kan det vid fortitning och komplettering av befintliga titorter
och strukturer ibland uppsta svarigheter att fullt ut tillimpa de grundliggande
utgingspunkterna for planliggning av bebyggelse. Det kan handla om behov av att
anpassa ny bebyggelse gestaltningsmissigt till befintlig bebyggelse och infrastruktur.
Det kan ocksé enligt vigledningen handla om avvigningar som krivs mot andra
intressen for att markanvindning ska anses limplig utifrin omrddes beskatfenhet, lige
och behov.

For att minimera risken f6r 6versvimning har firdig golvnivi i entréplan regleras till
minst +26,40 meter £6r bebyggelsen inom planomradet vilket ger en marginal mot
skyfallskarterings hogsta niva for ett 100-drs regn pa 10 centimeter f6r Kexfabriken 1
och 2. For Kexfabriken 3, som har en hégre markniva dn Kexfabriken 1 och 2,
toreslds nya byggnaders sockel vara minst 20 centimeter hdgre dn befintliga
marknivéier. Husen bor utféras utan killare. Enligt dagvattenutredningen, bilaga 5, sa
kommer inte byggnaderna paverkas av 6versvimning vid skyfall med f6rutsittning att
hojdsittningen tar hinsyn till fall frin byggnader, méjliggér ytlig avrinning och att
marknivan inte sdnks jimfért med befintlig situation.

Transformatorstationer riknas som samhillsviktiga funktioner och ska skyddas fran
Oversvimning vid ett 1000-ars regn. Inom planomridet dr det dock svirt att planligga
ytor for transformatorstationer som inte Oversvimmas da det endast dr nagra ytor
nirmast den gamla kexfabriken och Ostra delen av Kexfabriken 2 som inte
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oversvimmas vid ett 1000-ars regn. Pd Kexfabriken 1 6versvimmas hela fastigheten
vid ett 1000-4rs regn. Att bara planligea de ytor som inte 6versvimmas f6r
transformatorstationer skulle inte vara méjligt da det inte skulle ricka f6r omradets
behov och bedéms kunna komma i konflikt med andra behov, som behov av friytor
tor bostider och parkering.

Att reglera ldgsta golvniva f6r att minska risken f6r Gversvimning bedéms inte som en
méjlig 16sning f6r transformatorstationerna. Nivan vid ett 1000-arsfléde 4r inom
planomradet +27,1 meter sd ligsta golvnivé for transformatorstationerna skulle i sa
fall regleras till minst +27,2 meter f6r att ha tio centimeters marginal. For 6vrig
bebyggelse dr ligsta golvniva i entréplan reglerat till +26,4 meter utifrin
dagvattenutredningen for att skydda bebyggelsen fran éversvimning vid skyfall. Med
en golvniva pa +26,4 meter si behéver det endast gbras mindre anpassningar av
marknivierna medan det med en hogre golvniva pa +27,2 meter skulle beh6vas
omfattande anpassning av marknivierna vilket inte bedéms méjligt pa grund av hojd
f6r befintliga byggnader inom planomridet samt omgivande marknivéer f6r bland
annat Ostra Bangatan och Ribbingsgatan. For att transformatorstationerna skulle ha
en ldgsta golvniva pa +27,2 meter skulle de behéva ha en hég sockel eller behéva
stillas pa palar.

Ett annat alternativ skulle vara att héja upp marken kring transformatorstationerna
vilket skulle innebdra att transformatorstationerna skulle placeras pa cirka 2 meter
héga “kullar”. For att kullarna inte skulle bli £6r branta skulle ett stort omrade behdva
tas i ansprak kring transformatorstationerna for att slinterna inte ska bli f&r branta.
Ytor f6r parkering av fordon skulle ocksa behéva finnas 1 anslutning till
anliggningarna vilket innebdr att ett stérre omrade behévs, en beddémning fran E.ON
ar att en yta pa 30x30 meter skulle kunna behévas.

De alternativ som redovisas ovan bedéms inte vara limpliga f6r planomradet och
skulle vara of6renligt med detaljplanens syfte med en titare och mer stadsmissig
bebyggelse. Kommunen anser att avsteg fran de grundliggande utgingspunkterna ir
motiverat for transformatorstationerna da planforslaget innebér en komplettering av
redan befintlig struktur och anpassning mdste tas till befintlig bebyggelse, ytorna
mellan byggnaderna och befintlig infrastruktur.

Olyckor

Dai planférslaget mojliggér markanvindningarna centrum och kontor inom 40 meter
fran jarnvigen har en riskbedémning gjort f6r planomradet kopplat till transporter av
farligt gods pd jarnvigen. Utifran erfarenhet fran tidigare riskutredningar har en
riskutredning inte bedémts behéva goras.

Det finns tvd sitt att minska riskerna, att férhindra skadehidndelsen och att begrinsa
foljderna. Det atgirder som gar att reglera i en detaljplan dr frimst for att begrinsa
toljderna. Vid val av dtgirder maste en avvigning géras om vad som dr ekonomiskt
och tekniskt rimligt i férhdllande till nyttan. Linsstyrelsen i Stockholm anser att
skyddsavstind generellt 4r att féredra framfér andra skyddsatgirder. Da det inte dr
moijligt att flytta bebyggelsen lingre Gsterut behévs vissa riskreducerande atgirder f6r
att markanvindningen centrum ska vara limplig. Avstindet mellan jirnvigen och
bebyggelsen innebir dnda att behovet av dtgirder dr begrinsat. Det bedéms vara
mycket osannolikt att ursparande tig drabbar byggnaderna inom planomradet. Vid
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ursparning hamnar vagnarna nistan alltid inom en vagnslingd fran banan.
Sannolikheten f6r att en vagn hamnar mer dn femton meter fran spéret ir mycket
liten. Inga dtgirder behéver ddrmed goras kopplat till ursparning. Da centrumindamal
och kontor innebir personintensiva verksamheter bedéms vissa riskreducerande
atgirder for detaljplanen vara motiverade for att minska riskpaverkan fran jirnvigen.
De étgirder som foreslas £6r planomradet ar:

e Ventilation/friskluftsintag ska placeras pa fasad eller som vetter bor frin
riskkillan

e Utrymning ska vara mojligt bort fran jirnvigen

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

For att manniskor ska kunna utrymma byggnader pa ett sikert sitt vid en olycka édr det
limpligt att det finns utrymningsvigar bort frin riskkillan. Att kunna utrymma
byggnaden pa sida bort fran jirnvigen vid en brand eller annan olycka med fatligt
gods bedéms vara en rimlig atgird oavsett riskniva och bor dirfér nistan alltid vidtas.

Foreslagna dtgirder bedéms ge tillrickligt skydd for att féreslagen etablering ska vara
mojlig att genomfora med avseende pi risken fran farligt gods pa jirnvigen.
Atgirderna sikerstills med en planbestimmelse, by, vilket reglers for bebyggelsen i
vistra delen utav planomradet.

Vid bedémning av riskreducerande dtgirder har kommunen framfor allt anvints sig av
Lansstyrelsen i Stockholms Riktlinjer for planiiggning intill végar och jarnvigar dér det
transporteras farligt gods och riskutredningen 61 Detaljplanen fastigheterna Orgeln 11 m.fl.
samt Barkenlund 1. Andra detaljplaner har ocksa studerats.

Skred
Di SGU:s kartunderlaget ir generaliserat och da det finns en betongmur lings 4n
bedéms ingen skredrisk férekomma utifran SGU:s analyser.

Enligt den geotekniska undersékningen, se bilaga 6, beh6ver dock stabilitet £6r
fastigheten Kexfabriken 1 utredas mer fOr att sidkerstilla att markstabiliteten 4r
tillfredstillande, eller om det finns ett behov av stabilitetshéjande dtgirder f6r att
uppnid aktuella sdkerhetskrav. Det betyder inte att markstabiliteten dr otillricklig, men
att den behover sikerstillas infé6r kommande nybyggnation i anslutning till 4n sa att
skred inte uppkommer. Stabiliteten beh&ver utredas f6r schaktning, markuppfyllnader
och vid belastning som tillexempel £6r kranuppstillningsytor. Underlaget bedéms vara
tillrdckligt i detaljplaneskedet.

Skuggstudie

En skuggstudie har tagits fram for norra delen av planomradet f6r att visa om
forslaget med en bygenad med nockhéjd pd 23 meter pa Kexfabriken 1 har en
paverkan pa bostiderna lings Norra Lillastrand. Studien omfattar vir- och
hostdagjimningen, sommarsolstindet och vintersolstindet.
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Vid vdrdag- och hostdagjaimning skugeas fastigheterna pa 6stra delen av gatan
kvillstid k1.18.00. Under sommaren 4r det god solférhallanden och
bostadsfastigheterna skuggas inte av den nya byggnaden. Ndgra av fastigheterna
forefaller skuggas av byggnaden kl.12.00 vid vintersolstandet da skuggorna ir linga.

Vardagjimning & hostdagjamning
= =

KL.12 N K118

Foreslagen byggnad pa Kexfabriken 1 bedéms i h6jd och placering limplig da
skuggstudien visar att den nya byggnaden inte kommer att skugga befintliga fastigheter
mer 4n vid enstaka tillfallen.
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Kulturmiljo och stadsbild

Planforslagets konsekvenser f6r fabriksbyggnaden pa Kexfabriken 3 dr pd manga sitt
positiva dd skyddsbestimmelser (r1, ki, k2 och ks) och varsamhetsbestimmelser (q1)
har inférts om skydd mot rivning och férvanskning samt hinsyn vid férindringar av
byggnadens exteriér och interidr. Kulturmiljévirdena ér tydligare beskrivna och
definierade i planbeskrivningen 4n i gillande detaljplan f6r att byggnadens virden ska
bevaras. Férbud mot rivning var ocksa infért i den féregiende detaljplanen f6r
byggnaden. Att tillféra nya volymer som kan férstirka den tidigare gardsstrukturen ér
positivt f6r kulturvirdena pa platsen.

Kexfabriken bedéms vara av sa pass stor skala och med sirpriglad gestaltning att den
inte paverkas negativt av planférslaget och tillkommande bebyggelse. Men fir att den
nya bebyggelsen inte ska paverka fabriksbyggnaden negativt har en
utformningsbestimmelse inf6rts £6r bebyggelsen nirmast fabriksbyggnaden, fi, samt
att placering av tillkommande bebyggelse reglerats. Fortitningen inom planomradet
bed6éms ocksa kunna ge mojlighet omvandla kvarterets idag spretiga uttryck till en mer
sammanhallen och attraktiv helhetsmiljo, bide genom ny bebyggelse och utveckling av
gronomraden, gatu- och gardsmiljer.

Ett genomforande av detaljplanen kommer att innebira att planomradet far en titare
och delvis hogre bebyggelsestruktur. Kvarteret blir markerat av en hégre
byggnadsvolym pd Kexfabriken 3. Hogsta tillitna byggnadshojd har studerats fOr att
byggnadsvolymen inte ska medfdra negativ paverkan pa stadsbilden och kringliggande
kulturhistoriskt virdefulla miljder som exempelvis Olaus Petri kyrka.

Sociala faktorer

Planforslaget bidrar till att fler kommer att réra sig i kvarteret vilket hjdlper till att 6ka
tryggheten. Planforslaget bidrar ocksa till att forbittra tillgdngligheten till kvarteret
med ging- och cykelvigen lings Ostra Bangatan, den nya gatan genom omradet och
anliggandet av en ny park. Med blandade funktioner; park, bostider, kontor och
centrumindamal, kan det bli rérelse under flera timmar pa dygnet inom kvarteret.

Riksintressen

Trafikkommunikation
Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset for Godsstraket i Bergslagen dé
samma vigomrade som finns idag kommer att nyttjas fér Ostra Bangatan.

Trafik

En ombyggnation av Ostra Bangatan kommer inte paverka framkomligheten da
vigomraddet dr 6verdimensionerat idag. Tvad korfalt kommer fortsatt att finnas.

Planforslaget medfor att trafiken till omrddet kommer att 6ka da det blir fler
verksamheter inom kvarteret. Med en ging- och cykelvig lings Ostra Bangatan och
det centrala liget med tillgdng till kollektivtrafik sd ska héllbara trafikslag kunna
anvindas. Ging- och cykelvigen kompletterar kommunens gang- och cykelvignitet
i nordsydlig riktning.
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Den tillkommande trafiken som planforslaget bidrar till bedoms inte innebira att
négra sirskilda atgirder behdver vidtas pa omkringliggande gatunit.

Den nya gatan genom omradet med anslutning till Ostra Bangatan bidrar till att
forbittra tillgdnglicheten inom och till kvarteret samt fordelar trafiken sa att all trafik
till kvarteret inte méste g via Norrbackavigen.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Klara Agren. Medverkande i planarbetet
har varit exploateringsingenjér Bo Davidsson, trafikplanerare Eva-Li Skog,
stadsarkitekt Peder Hallkvist, bygglovingenjor Stefan Aling, stadsantikvarie Kicki
Séderback, landskapsarkitekt Julia Hellstrdm och ingenjor Magnus Karlsson.

Hanna Backgren Klara Agren
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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