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Enkelt planférfarande

Detaljplan for

Nikolai 3:21

(Eyragatan)

I Nikolai forsamling

Orebro kommun

Orebro Stadsbyggnad

Orebro den 28 november 2005

PLANBESKRIVNING MED MILJO- OCH HAL SOKONSEKVENSER
Handlingar

Planforslaget ar uppréttat pakartai skala 1: 1000 med planbestammel ser, denna planbeskrivning,
genomforandebeskrivning, och fastighetsforteckning.

Syfte

Detaljplanens syfte &r att justera byggrétten for dstra delen av detaljplanen (P230) som vann laga
kraft 2004-04-06. Planforslaget innebdr i huvudsak att garage under husen mojliggors.

Detaljplaner

Gallande detaljplan P 230 vann laga kraft 2004.

37804
SVEAPARKEN ¢

Mark och vegetation

Marken bestar av lera som vilar pa moran. Lerans maktighet varierar mellan 3 till 9 m. Byggnader
inom omradet torde grundl&ggas med palar, som slastill fast botten.

L ansstyrelsen meddelar att nagon arkeologisk utredning eller understkning inte behdver utforas
inom planomradet.



Bostader vid Eyragatan

| gallande detaljplan var husen tankta att sta pa pelare med en 6ppen parkering i bottenvaningen. Nu
foreslas varmgarage ca 1.5 m under mark. De nedersta bostéderna och den grona forgarden ligger
foljaktligen ca 1.4 m 6ver mark. Den privata boendemiljon blir insynsskyddad och avskiljd fran det
offentliga stréket utmed Eyragatan, utan behov av slutna inhagnader. Narmast runt bostéderna
skapas en gron miljo till skillnad fran det tidigare forslaget dar nérmiljon dominerades av 6ppna
parkeringsytor.

Forslaget innebér tva hus langs | drottshuset. Hushojden ar fem vaningar samt en indragen takvaning
(5,5 van) som gallande detaljplan. Trapphus och tva lagenheter mot parken tillatsi full hojd.
Rumshojderna har sankts nagot for att byggnadernas totalh6jd skall kunna behdllas of 6randrad
Bygardesbacken ges en stramare slant delvis stensatt mot husen. Markhdjden skall vara hdgre pa
sodersidan om bécken sa att braddning av vatten sker pa parksidan.

0 M

MCSTAPILITRANG | CITALPUN M54

-
| BYGGLOVHANDLNG

SVEAPARKEN
DEL AV NKTLA 321

SWECDO FFNS ]
SATCD TV AATITEN A8
gt £ 1O 38 Gt
TR 0 P R
=g . T
Y26, (00 ELLANDER

Friytor

Friytan ar begransad vid Eyragatan men bostaderna har aven direktkontakt med Sveaparkens
generdsa gronytor med pulkabacke, boulebanor, sittplatser mm.



Trafik

Eyragatans planerade sektion (14 m) innehdller gangbanor pa béagge sidor och en kdrbana med
langsparkering pa bagge sidor. Langs Eyragatan bor skyltas plats for bussangoring till idrottshuset.
Bostadernas parkeringsbehov 16ses med kéllargarage som fér tillfart fran Eyragatan.

Vatten

Bygéardesbacken som rinner |angs Sveaparken tar hand om dagvatten frén Orebros sidra delar och
mynnar i Svartan. Backen & aven kulverterad paflera strackor. Vattennivan fluktuerar starkt vid
regnperioder men har oftast en vattenspegel. Ma sattningen med senaste ombyggnaden i parken &ar
bla att lyftafram vattnet i parkmiljon for att skapatrivsel och atmosfar.

Dagvatten provas att tas om hand pa den egna fastigheten och renas samt fordréjs innan braddning
sker till det kommunalaledningsnétet. Stupror forses med utkastare och vatten ledstill gronytor.
Sarskilt viktigt & att vatten fran parkerings- och korytor leds till grusbaddsmagasin innan
braddning. Pa grund av den starkt begransade tomtmarken inférs ingen planbestammel se.

MILJO- OCH HAL SOKONSEKVENSER

Planforslaget medfor ingen betydande miljopaverkan jamfort med géllande detaljplan.

Den tangerande trafiken pa Rudbecksgatan & den otvetydigt storsta storningskallan i omradet.
Bostaderna vid Sveaparken utsétts for trafikbuller, 60-65 dBA utanfor fasad. Miljokvalitetsnormer
Overskrids g.

Ljudnivéaer inomhus kan atgérdas med fasadisolering och treglasfonster for nybebyggelse.
Luftklimatet kan foérbéttras med mer vegetation for dammbindning och utjdmning av
luftfuktigheten. Gatu- och parktraden &r viktiga att behdlla och helst planterafler.

Dranerande ingrepp under vissa nivaer far g ske nar det géller grundvattnet. Lokalt
omhandertagande av dagvatten (LOD) prévas vid ny- och ombyggnation. Befintliga ledningssystem
i omgivande gator utnyttjas. Dagvattenledningar och elledningar innan planomrédet behover
eventuellt flyttas.

Atkomlighet for raddningstjanst skall beaktas. Detta & sarskilt viktigt med anledning av den stora
tillstromning av publik vid stora idrottshéndelser. Maskinstege kan ocksa kréavas vid brand i
bostadshus.

Avfallshantering pa kvartersmark skall utformas enligt Orebro kommuns avfallsplan och
foreskrifter. | god tid innan byggnationen paborjas skall samrad ske med Tekniska forvaltningens
avfallshantering angaende utformningen av avfallshanteringen. Geoteknisk utredning och
markundersokning for ev markfororeningar skall tas fram, redovisas till miljonamnden.

Ett gestaltningsprogram for markbehandling, den grona miljon, belysning mm tas fram for omrédet
for att starka identiteten.

| gallande detaljplan konstateras att Eyrafaltets komplettering med bostader bedéms positivt bade
fran ett samhallsekonomiskt perspektiv med attraktiva centrala bostader och fran ett miljé- och
folkhal soperspektiv med korta cykelavstand, trygghet och sakerhet inom omréadet etc.



ADMINISTRATIVA FRAGOR

Detaljplanens genomforandetid & fem ar.
| Gvrigt se genomfdrandebeskrivning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Utdver undertecknad har Johan Hidman medverkat i trafikfragor, Birgitta Gustavsson i mark- och
exploateringsfrégor, och Terttu Nilsson som karttekniker.

Utredningsskisser har pa uppdrag av Skanska och JM genomforts av SWECO FFNS Arkitekter AB.
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PLANBESTAMMELSER

Fdljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Dar beteckningar saknas galler bestimmelsen hela omradet.
Endast angiven anvandning ar tillaten.

GRANSER

== emmmm ¢ @ planomradesgransen redovisas 3 m utanfor omradet.

Anvéandningsgrans

Egenskapsgrans

B | Bostader

UTNYTTJANDEGRAD / FASTIGHETSINDELNING
e 6100 Storsta bruttoarea ovan mark

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

“ Marken far inte bebyggas

‘ ‘ Marken far byggas éver med ett bjalklag till en héjd av 1,5 m, som planteras
Bjalklaget far bebyggas med forrad etc.

u Marken skall vara tillganglig for underjordiska ledningar

Utformning

V.VI Hogsta antal vaningar

Vv Vind far inte inredas till bostader

Bostaden skall dampa buller sa att den ekvivalenta ljudnivan inomhus ej éverstiger 30 dBA,
45 dBA for maximalnivan

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft
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@ Stadsbyggnad
¥ OREBRO

FASTIGHETSFORTECKNING

UIf Nykvist 2005-11-15 P 0064/05

Fastighetsforteckning till detaljplan for del av Nikolai 3:21 Eyragatan
i Nikolai forsamling Orebro kommun,
upprattad i november 2005

FASTIGHETER INOM PLANOMRADET

NIKOLAI 3:21 SKANSKA MARK OCH EXPLOATERING BYGG AB
169 83 SOLNA
OREBRO KOMMUN

BOX 30000
701 35 OREBRO

MARKSAMFALLIGHETER INOM PLANOMRADET

ANLAGGNINGSSAMFALLIGHETER INOM PLANOMRADET
RATTIGHETER INOM PLANOMRADET
1880K-93/524.1 STARKSTROM

NIKOLAI 3:21 Ledningsratt avseende starkstrom till férman for
E:on Varme Sverige AB att: Lars-Goran Sundberg
Box 1422 701 14 OREBRO

FASTIGHETER UTANFOR PLANOMRADET

BJORNEN 11 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

AB HUSHERREN FASTIGHETER Tomtratt
HJALMARSBERG
705 95 OREBRO

BJORNEN 12 AB HUSHERREN FASTIGHETER

HJALMARSBERG
705 95 OREBRO



BJORNEN 13

BJORNEN 14

BJORNEN 19

BJORNEN 20

NIKOLAI 3:17

NIKOLAI 3:272

NIKOLAI 3:279

NIKOLALI 3:284

NIKOLAI 3:303

HALLEN ,NILS
BROSTORP 370
713 91 NORA

ORHUS INVEST AB
EKERSGATAN 26
703 42 OREBRO

LOWENDAHL ,ANNICA MARIA
RADMANSGATAN 24
702 13 OREBRO

LOWENDAHL, VANJA
MARIELUNDSVAGEN 15
702 17 OREBRO

BITTING, ANITA
RUDBECKSGATAN 67
702 13 OREBRO

SKANSKA MARK OCH EXPLOATERING BYGG AB
169 83 SOLNA

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

JOSUFSSON, DAVID Hus pa
VARBERGAGATAN 112
703 51 OREBRO

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

OREBRO KOMMUN

BOX 30000
701 35 OREBRO
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NIKOLALI 3:306

NIKOLAI 3:329

TAPPAN 5

TAPPAN 6

TAPPAN 7

TAPPAN 8

VAXTHUSET 7

VAXTHUSET 8

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

LB KIEL EYRAVALLEN AB Tomtratt
MASTER SAMUELSGATAN 1
111 44 STOCKHOLM

ELSEN, MATS
RUDBECKSGATAN 50
702 23 BREBRO

GUNNARSSON, ERIK LENNART
SVEAPARKEN 2 B
702 25 OREBRO

FRYKSEN, BIRGITTA MARIANNE
SVEAPARKEN 2 B
702 25 OREBRO

JAKOBSSON, MAGNUS
SVEAPARKEN 4 A
702 25 OREBRO

GUNNARSSON, BJORN BO GUNNAR ALEXANDER
SVEAPARKEN 4 B
702 25 OREBRO

MELIN, ANNA
SVEAPARKEN 6 A
702 25 OREBRO

BORG, TOMAS
SVEAPARKEN 6 A
702 25 OREBRO

FARNEBO, ANDERS
TEMPELKARRSVAGEN 11
702 30 OREBRO

FARNEBO, LISBETH

TEMPELKARRSVAGEN 11
702 30 OREBRO
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Detaljplan for

Del av Nikolai 3:21
Orebro kommun
Stadsbyggnadskontoret
Orebro 2006-02-02

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Planens syfte

Syftet med planerna ar att justera byggratten pa gallande detaljplan i huvudsak att garage under
husen majliggors.

Organisation

Planen upprattas av Orebro Stadsbyggnad som ocksé forfattar genomférandebeskrivning och
genom lantméterimyndighetens verkstaller de fastighetsrattsliga genomférandefragorna. De
tekniska genomfdrandet av allmanna anlaggningar ombesorjes av kommunen genom tekniska
férvaltningen. Byggherren svarar for erforderlig geoteknisk utredning och eventuellt nédvéandiga
utredningar rérande forekomst av fororeningar eller fornlamningar i planomradet.

Tidplan

Arbetet inriktar sig pa att detaljplanerna vinner laga kraft under 2006.

Genomfodrandetid

Planen foreslas fa en genomférandetid om fem(5) ar fran den tidpunkt da planen vinner laga kraft.
Tiden &r vald med hansyn ett 6nskat snabbt planerade genomférandet.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Blivande kvartersmark dar nybebyggelse av bostader avses ske som innehavs av kommunen
avses att 6verlatas med aganderatt till Skanska enligt tidigare ingangen avtal.

Tekniska atgarder

Geotekniska forutsattningar beskrivs oversiktligt i planhandlingen tillkommande férdjupade
beddmningar svarar blivande byggherre for.
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Ekonomiska konsekvenser

UTGIFTER ca 6,85 — 9,35 miljoner
Markersattning samt iordningstallande

av Eyraomradet 2 000
Forberedande arbeten 200

Planlaggning 200
Fastighetsbildning 100

Gator ombyggnad av Eyragatan, inkl

ombyggnad av VA-lednignar 2 500 — 5 miljoner
Park vid Eyragatan 250
VA-avgift enl avtal 800

Administration 200

Ovriga utgifter ca 500

INKOMST

Markforsaljning enligt avtal 7,69 milj kr

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsplan ska inte upprattas. Kommunen anséker om fastighetsbildningsatgéarder for att
skapa lampligt antal enheter for bostadsbebyggelse mm samt eventuellt bildande av
gemensamhetsanlaggningar for utfart.

Genomfdrandeavtal

Det finns en ramdverenskommelse mellan Kommunen och Skanska rérande tillkommande
bostadsbebyggelse mm. Ytterligare avtal kommer att upprattas dar de separata markomradena
overlates. Gransdragning i och vid Bygardesbacken skall vara tydlig sa att ansvar for
vattenstromningen och kajkanter ar tydligt avgransade. Byggherren bekostar flytt av samtliga

allméanna ledningar inom blivande kvartersmark som inte skyddas av u-omrade. Aven elledning
kan behdvas flyttas nagot vilket bekostas av byggherren.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsplan ska inte upprattas. Kommunen anséker om fastighetsbildningsatgéarder for att
skapa lampliga enhet for tillkommande bebyggelse .

Mark och Exploateringsenheten/ Birgitta Gustafsson

13



2006-02-06

TIANSTEUTLATANDE

Dnr. P 0064/05
Byggnadsnamnden

Detaljplan for del av Nikolai 3:21 (Eyragatan)
i Nikolai forsamling, Orebro kommun

Forslag till beslut
Stadsbyggnad foredar byggnadsnamnden besl uta:

e Medsttd av 5kap 29 §i plan- och bygglagen samt kommunfullmaktiges delegation
antar byggnadsndmnden detaljplanen for del av Nikolai 3:21 (Eyragatan) i Nikolai
forsamling, Orebro kommun.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen &r att justera byggrétten for Gstra delen av detaljplanen (P230) som
vann laga kraft 2004-04-06. Planforslaget innebdr i huvudsak att garage under husen
majliggors.

Handléggning

Planférdaget har hanterats med enkelt planforfarande.

Planfordaget har varit utskickat pa samrad till berérda kommunala och statliga organ och
myndigheter samt berdrda fastighetsagare under tiden 2005-11-28--2006-01-23.

Planfordaget & godkéant pa delegation for kommunstyrelsen.
Inkomna synpunkter

Tillvaxt o Utveckling, E.on Varme Sverige AB, Miljokontoret, L ansstyrelsen, har
godkant planfordaget utan kommentar.

Telia Sonera
Har inget att invanda mot planen men 6nskar behdlla befintliga teleledningar i nuvarande
lage.

Kommentar: Malséttningen &r att nuvarande ledningar kan ligga kvar. Om flyttning maste
goras &r det upp till exploatdren att samrada med nétagaren.

Nerikes Brandkar

Det finns intet att erinra under villkor:

Att framkomligheten for tunga fordon beaktas for ny bebyggelsei de fall utrymning
bygger pa raddningstjanstens medverkan (maskinstege)

Kommentar: Vi forutsétter att sa sker, planbeskrivningen kompletteras.
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Kommunfastigheter

Idag finns in- och utlastning pa dstra sidan av |drottshuset, porten fungerar ocksa
som nodutrymningsvag. Det &r viktigt att ovanstaende funktioner inte hindras.
Det finns ocksa en bussangoringsyta utanfor Idrottshuset, bade for idrottsliga och
andra evenemang i ldrottshuset. Finns inte bra naturlig angéring for anlandande
bussar, ar risken dverhangande att trafikkaos uppstar. Y tan bor skyltas som
bussangdring.

Kommentar: Vi instdmmer, planbeskrivningen kompletteras.

Tomas Borg, Anna Melin, Sveaparken 6A (Vaxthuset 7)

Godkannes pa villkor att parkeringen under de nya husen kan nyttjas av allmanheten,
dvs bestkare till Idrottshuset, Eyrabadet etc. Detta kommer i annat fall ledatill stora
trafik- och parkeringsproblem i omradet, nagot som vi boende mérker av redan idag.
Ursprungshusen stod dessutom pa pelare, vilket skulle underlétta for parkering.

Kommentar: Parkeringen under husen har helatiden varit till for bostdderna. En
parkering for besdkande till idrottsanl éggningarna har nu iordningsstallts bakom
idrottshuset. Kommande utveckling kommer att foljas for att se om négra ytterliggare
atgarder behovs. Bostadshusens lokalisering ar provad enligt gallande detaljplan fran
2004.

Fritid& Turism

Forvaltningen har i samband med deltagande i olika arbetsgrupper underhand
framfort synpunkter vad avser byggnationernavid Eyraféltet. Dérfor anser

Fritid & Turism att det inte finns ytterligare att tillagga forutom att annu en gang
patala farhagor for att antalet parkeringsplatser 6 kommer att varatillrackliga. Detta
med tanke pa att storsta méjliga hdnsyn maste tas till den vardagligatillgangligheten
av de publika anlaggningar som finns i naromradet.

Foljaktligen bor denna fréga vara foremal for ytterligare diskussioner.

Kommentar: Vi forutsétter att parkering for idrottsanlaggningarna for
vardagssituationen skall fungera. Nyligen har P-automater satts upp for att stimulera
korttidsparkering for besdkare. Det & bra om berérda forvaltningar mfl aven
fortsdttningsvis foljer utvecklingen och diskussionen halls levande sd att vara viktiga
idrottsanlaggningar fungerar bra.

Lisbeth Farnebo, Sveaparken 6B ( Vaxthuset 8)

Godkannes g. Ar just pavag att flyttatill adress Sveaparken 6 B. Tycker redan nu att
trafiksituationen ar kaotisk med for mycket bilar och for fa parkeringsplatser. Finns
aldrig en ledig p-plats for besokare.

Kommentar: En del dtgéarder har nyligen gjortsi omgivningen dér bla P-automater

har satts upp for astadkomma mer av korttidsparkering for att frigora platser for
besokare. Bostadsl okaliseringen & avgjord i géllande detaljplan fran 2004.
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Tekniska ndmnden

1. Kostnaden for utbyggnad av parkmarken vaster om planomradet har uppskattats
till 250.000 kr och skall béras av exploateringen.

2. Den nya strandskoningen mot Bygardesbacken skall &gas och utforas av
fastighetsagaren till de nya bostéderna. Fastighetsagaren skall &ven bekosta och
utféra framtida drift och underhdll av strandskoningen. Innan arbetena paborjas skall
Tekniska forvaltningens va-avdel ning godkanna utformningen av strandskoningen.

3. Idag korsar befintliga dagvattenledningar omradet mellan Eyragatan och
Bygardesbécken. De ledningarna maste flyttas i samband med utbyggnaden av
bostéder pa aktuellt omrade. Kostnaden for utbyggnad av nya dagvattenledningar har
uppskattats till 1,0 milj. kr och skall béras av exploateringen.

4. Eyragatan skall flyttas soderut enligt géllande och nu foreslagen detaljplan. Om
ingen del av nuvarande Eyragatan mellan Eklundavagen och Behrn arena kan tastill
varavid ombyggnad av gatan sa har kostnaden for ombyggnad uppskattats till ca4,0
milj. kr och skall béras av exploateringen.

5. Avfallshanteringen pa kvartersmark skall utformas enligt Orebro kommuns
avfallsplan och foreskrifter. | god tid innan byggnationen paborjas skall samrad skall
ske med Tekniska forvaltningens avfallsavdel ning angaende utformningen av
avfallshanteringen.

Kommentar: Genomférandebeskrivningen kompletteras med uppgifter om
kostnader mm. Planbeskrivningen kompletteras angaende avfallshanteringen.

E.ON Elnat Sverige AB

| anslutning till planomradets sydostra hdrn & 10 kV jordkablar forlagda.
E.ON Elnét Sverige AB hemstaller att ett u-omrade utldgges pa plankartan for
kabelstréket. Hinderbredd 4 meter med kabelgraven i mitten

Kommentar: Ledningen ligger i kanten av planomrédet. L edningen maste

formodligen flyttas pa en begransad stracka. Den fortsatta projekteringen far utvisa
om den kan ligga kvar.

For Stadsbyggnad Orebro
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Ulf Nykvist
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