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Vad ar en detaljplan?

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

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

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

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

é"'e”ik_'spl‘?”e” P LA N P RO C E SS E N Detaliplanen far réttsverkan
angerriiniema __ 0} LT T T T bch bériar galla
fér kommunens
utveckling
Plan- Laga
Planhandlingar cch Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-
underlag som t ex berérda sakagare, maijoriteten fattar frande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Byag- och

Férberedande arbeten
sésom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmiliginventering miliénémnden
tas fram K
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Den hir detaljplanen genomférs med standardplanforfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan 4r av begrinsad betydelse,
inte dr av betydande intresse for allmdnheten och om den Gverensstimmer med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast nirmast ber6rda,
sakigare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behdver hoéras.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer

samridsredogorelse

granskningsutlatande

fastighetsférteckning *

undersékning om betydande miljépaverkan

dagvattenutredning, VAP 2025-03-01

rapport gillande triden i Vivalla, OBO, Tridkontoret 2022-08-23
trygghetsanalys Vivalla centrum, vistra delen, White 2023-04-26
hur hanterar vi PCB i Vivalla, OBO 2076-04-04

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggdra for ett torg pa kvartersmark med en tillhérande
central byggnad i fyra vaningar. Den nya byggnadens anvindning regleras med
centrumindamal och kontor f6r att frimja en flexibilitet av olika funktioner. Vidare
anpassas den nya byggnaden i fasadmaterial till karaktirsdrag i den omgivande
bebyggelsen genom en utformningsbestimmelse.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomradet ligger direkt vister om Vivalla centrum och Vivallaparken. Nirmaste gata
som ansluter till planomréidet 4r Kronikegatan.

/ L = \\l‘: \ T NGgIHL - [
= ﬁ “iﬂ Ezmﬂ.i}t e fxinl | |

Planomridet (svart) i relation till omgivningen.

Genomforandetid

Planen f6reslds fi en genomférandetid om 5 ar (60 ménader) fran den tidpunkt da
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

OrebroBostider AB planerar fér ett kvarterstorg och en ny kontors -och
aktivitetsbyggnad kallad Noden. Torget och den nya byggnaden ska bli en ny mélpunkt
och sammanlinkande del mellan den vastra delen av Vivallas bostadsomrade,
Vivallaparken och Vivalla centrum.
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Kvartersmark

Mark och vegetation

En tridinventering har tagits fram for planomradet, Rapport gillande triden i V'ivalla, OBO,
Tridkontoret 2022-08-23. Den konstaterar att det finns ett tjugotal trid som bedéms som
livskraftiga och virda att bevara utifrin platsskapande och ekologiska virden. Triden
skyddas inom ett stérre egenskapsomride lings planomradets 6stra del dir
bestimmelserna as och ny giller. Bestimmelsen ay avser att marklov kréivs for fillning av
trdd markerade med ©. Symbolen ticker in f6r de trdd som bedéms som virda att
skydda enligt tridinventeringen (klass 1 och 2). Bestimmelsen ny syftar till att ett trid
markerat med &, om det dr skadat eller utgdr risk f6r minniskor, kan tas ned forutsatt att
en ansOkan om marklov gors 1 f6rsta hand.

Inom det omrade som regleras med u-omrade giller inte ovanstdende bestimmelser. Om
en vattenledning behdver dtgirdas inom u-omradet sa kan de tridd som star i anslutning
till ledningen behéva tas ned. De trdd som har klassningen 1 och 2 men som dr placerade
inom u-omradet bor bevaras sd lingt det d4r moijligt.

Bebyggelse

Detaljplanen medger en byggritt f6r ny central byggnad kallad Noden dir flera olika
funktioner ér tinkta att inga. Bland annat 4dr den foreslagna inriktningen familjecentral,
kontor och kreativ verksamhet. Fér att mojliggtra dessa olika etableringar inom
byggnaden regleras byggritten med anvindningen (C) centrum i kombination med (K)
kontor.

Den nya byggnadens héjd regleras med en nockhéjd pa 17 meter, vilket motsvarar fyra
vaningar med en hégre bottenvaning och att vaningsplan med kontor oftast krdver en
hégre vaningshéjd. Visuellt kommer byggnaden upplevas som fyra vaningar 4ven om
byggnadens hojd blir motsvarande ett femvaningshus.
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Skissforslag som visar byggnaden Noden och kvarterstorget i relation till sin omgivning.

Friytor

I anslutning till byggnaden Noden méjligedrs det f6r ett torg pa kvartersmark i
detaljplanen som OBO kommer att diga och drifta. Torget ska bli en central samlingsplats
f6r boende och fungera som ett komplement till Vivalla centrum som idag saknar ett
torg. Torget kommer att bestd av en 6ppen del 1 sddra delen ddr marknader och andra
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evenemang kan hallas. I norra och 6stra delen av torget kommer det finnas sittytor och

ytor for lek.

Gestaltningsforslag pa kvartstorget med dess olika funktioner.

Gestaltning

Tillkommande bebyggelse ska gestaltningsmissigt samspela med den befintliga
flerbostadshusbebyggelse som till storsta del bestir av lamellhus med fasader av r6tt
fasadtegel. Enligt stillningstagande i den f6rdjupade Gversiktsplanen bor nybygenation
ske varsamt och med hinsyn till de grundliggande arkitektoniska karaktdrsdragen 1
stadsdelen. For att sakerstilla detta finns utformningsbestimmelsen fi som reglerar att
fasad 1 huvudsak ska utformas med rétt fasadtegel. Begreppet “huvudsak™ medger att
byggnaden kan utformas med inslag av andra material som bryter av mot det rda teglet,
i stillet f6r att hela byggnaden utformas i samma material och kul6r. Ett exempel 4r att
fasader kan utformas i rédbrunt tegel men kan ha inslag av andra fasadmaterial samt en
annan firgsittning. Fasaden som vetter mot kvarterstorget omfattas inte av fy vilket
innebir att den kan fa ett helt annat uttryck nir det giller fasadmaterial.

Annat fasadmaterial som bryter av mot det réda fasadteglet ska harmoniera med den
omgivande bebyggelses karaktirsdrag och kulér. Inom den sydvistra delen av Vivalla har
det under flera ar pdgatt renoveringar och omgestaltningar av befintlig bebyggelse dir
nya fasadmaterial och kul6rer har tillkommit. Likt de tidigare etapperna blir den nya
kontors och aktivitetsbyggnaden ett nytt inslag som pd sitt vis ska samspela
utformningsmissigt med Vivallas ursprungliga karaktir men samtidigt bidra till ndgot
nytt som skapar variation i omrédet.

Ett u-omrade giller i direkt anslutning till byggritten f6r aktivitetshuset vilket innebar att
de tre Gversta vaningarna behéver kraga ut 6ver u-omradet £6r att byggnadens funktioner
ska fa plats. Fasaden kan kraga ut fem meter 6ver u-omridet. Bestimmelsen f reglerar
att fasad far kraga ut 6ver u-omrade med en fri héjd pd minst 8 meter

Kulturmiljo

Vivalla dr ett storskaligt flerbostadshusomride uppfort 1967 till 1970 av det
allminnyttiga bostadsbolaget Stiftelsen Hyresbostider och planerades som en enhetlig
lighusstadsdel med lamellhus i tva vaningar. Omradet karakteriseras av
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efterkrigstidens stadsbyggnadsideal med grannskapsenheten och trafiksepareringen som
tva centrala inslag. Den bakomliggande planeringsidén med Vivalla var att med en strikt
produktionsmetod astadkomma ett ekonomiskt lighusbyggande. Med strikt och
ckonomiskt avsags exempelvis stordrift, standardiseringar, elementbyggeri och
byggkranar f6r sammansittning, nagot som ofta resulterade i lainga raka huskroppar
utlagda 6ver en helt utjimnad markyta.

I detaljplanen har de kulturmiljévirden som beskrivs i den férdjupade 6versiktsplanen
f6r Vivalla och Boglundsingen i méjligaste min tagits i beaktande genom att
utformningen av den nya bebyggelsen regleras i planen. Inom Vivalla finns det ett behov
av att komplettera med andra former av bebyggelseinslag. I den norddstra delen av
Vivalla har nagra kvarter i bade kulturmiljéinventeringen samt i den férdjupade
oversiktsplanen pekats ut som ett sirskilt virdefullt omrade, dir bdde karaktiren pa
befintliga hus och pa strukturen ska bibehillas. I Gvriga delar av Vivalla 4r motivet till
forindring darfor storre samtidigt som omradets kulturvirden gor att dndringar och
tilligg ska gbras pé ett varsamt sitt och anpassas till byggnadernas och omradets
utformning och karaktir. Bestimmelsen fj sikerstiller att den inriktningen f6ljs.

Gator och trafik
Mellan Noden och torget foreslas ett ging -och cykelstrak som kopplar frin
Kroénikegatan mot Vivallaparken och Vivalla centrum.

Parkering och angoring

Parkering i form av beséksparkeringar till torget och Noden kommer att finnas inom
befintlig parkeringsyta direkt vister om Noden och planomradet. Méjlighet till
handikapparkering och angéring i anslutning till entrén till Noden regleras med
bestimmelsen nz, Inom &vriga ytor pa torget giller n3 som reglerar att marken inte far
anvindas for parkering. Bida bestimmelserna reglerar indirekt att torget ska hallas fritt
for bilparkering. Ut6ver vad som star i de bada bestimmelserna s dr cykelparkering
tilliten inom de ytor dér bestimmelserna giller.
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Motiv till detaljplanens regleringar

‘F IZA‘
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Anvandning av kvartersmark

C Centrum

Syftet med anvindningen 4r att tillita en variation
av olika funktioner kopplat till den storre
byggritten men dven inom kryssmarken pa
kvarterstorget.

K Kontor

Syftet med anvindningen ér att tillita
kontorslokaler inom den stérre byggritten.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

+ 4+ + +
+ 4+ +
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Martken far inte forses med byggnad

Prickad mark regleras inom stor del av den mark
som ska utgoras av kvartertorget och gronyta
Oster om byggritten.

Syftet med bestimmelsen 4r att sdkra dessa ytor
mot byggnation.

Martken far endast forses med komplementhyggnader och
andra anlaggningar dn byggnader

Syftet med bestimmelsen dr att méjliggora f6r en

mindre kioskbyggnad eller
restaurang/cafépaviljong pa kvartertorget

Hajgsta nockhijd dr angivet virde i meter

Motivet till bestimmelsen 4r att begrinsa
byggnadernas héjder.

Marfkreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Motivet till bestimmelsen ér att skydda ett omride
med allmédnnyttiga underjordiska ledningar.

Marklov kriips dven for fallning av markerade trid.
Omtfattar tréid med markering S

Motivet till bestimmelsen ér att skydda trid med
storst bevarandevirde som ér utpekade i
tridinventeringen.
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Marken far inte anvindas for parkering

Motivet till bestimmelsen 4r att skydda ytor inom
kvarterstorget och grénytor fran bilparkering,
Cykelparkering ir tillaten.

Marken far inte anvindas for parkering med undantag for
angoringsplats och parkering for rorelsebindrade

Motivet till bestimmelsen ir att skydda yta inom
kvarterstorget fran bilparkering men att tillita
parkering for angdring, rorelsehindrade i
anslutning till aktivitets/kontorsbyggnadens entré.
Cykelparkering ir dven tilliten.

Martkerade trad ska bevaras och far endast fillas om det
dr sjukt eller utgor en sikerbetsrisk. Omfattar trid med
markering =y

Motivet till bestimmelsen ar att trad med storst
bevarandevirde som med tiden kan padra sig
skador och utgéra en sikerhetsrisk far tas ned.
Bestimmelsen ska ses tillsammans med a; da
ans6kan om marklov foregir ett behov att ta ned
ett trad som 4r skadat eller innebir en
sikerhetsrisk.

Fasad ska i huvndsak utformas med ritt fasadtegel

Motivet till bestimmelsen ér att anpassa
kommande byggnad till den omgivande
bebyggelsens karaktir och kulturmiljévirde
genom fasadmaterialet 6tt eller rédbrunt tegel.
Begreppet ”huvudsak” éppnar upp f6r en friare
tolkning dé en fasad av byggnaden kan vara i ett
annat material 4n 6vriga fasader eller att fasader
kan ha inslag av andra material dn rétt tegel.
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Fasad fir kraga ut dver u-omrade med en fri hijd pa minst
8 meter

Motivet till bestimmelsen ir att reglera sa att
byggnaden kan kraga ut 6ver u-omradet utan att
paverka det negativt.

Starthesked far inte ges for vdsentligt dndrad
markanvdandning forrin markens lamplighet for byggande
bar sdkerstdllts genom att marken har sanerats till en for
dndamalet lamplig niva

Motivet till bestimmelsen 4r att reglera sd att
eventuella féroreningar édr avligsnade innan
byggnation eller andra férindringar av marken
som kriver bygglov kan genomforas.

Fordrgjningsvolym om minst 36 kubikmeter ska anordnas
inom planomradet

Motivet till bestimmelsen 4r att reglera s att
eventuella féroreningar dr avligsnade innan
byggnation eller andra férindringar av marken
som kriver bygglov kan genomféras.

Ldgsta golynivi ska vara 36,15 meter dver nollplanet

(RE2000)

Motivet till bestimmelsen 4r att byggnad ska
skyddas vid 6versvimning genom att ligsta
golvniva féljer 36,15 meter 6ver nollplanet.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor
Tidplan
Arbetet intiktar sig pa att detaljplanen fir laga kraft under 2025.

Genomférandeavtal
Det dr inte aktuellt att uppritta ett genomforandeavtal.

Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsdgarna och Orebro kommun.

Exploateringsavtal
Det dr inte aktuellt att uppritta ett exploateringsavtal.

Markdagoforhallanden

Inom planomridet finns tva fastigheter och bada fastigheter dr 1 privat 4go.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Fastighetsrattsliga atgarder
Befintliga ledningar sikras inom u-omride pa plankartan.

Markavattningsféretaget Okna, Vivalla och Hjirsta frin 1897 och dess tillstind kommer
pa sikt att upphévas dd det inte lingre uppfyller sitt syfte.

Tekniska fragor

Fastighetsdgaren svarar £6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och ddrmed
sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella atgirder och tillstand
m.m., se nedan.

En dagvattenutredning 4r genomférd.
En tridinventering dr genomford.

Tekniska atgarder

Brandvattenforsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet 6verstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med erfordetlig
mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

E/
E.ON har en befintlig belysningskabel som ir placerad lings med norra delen av
byggritten for Noden. Belysningskabeln paverkas inte av byggrittens placering.
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Vdirme
E.ON har befintlig fjirrvirmeledning som dr placerad lings norra delen av byggritten
t6r Noden. Ledningen paverkas inte av byggrittens placering och sikras inom u-omrade.

Tekniska undersokningar och utredningar
Genomférda under planframtagandet:
Tridinventering.

Dagvattenutredning.

Utredningar som bor tas fram i samband med genomférandet:
Geoteknisk undersékning.

Utbyggnad allman plats

Ingen utbyggnad av allmin plats krivs med anledning av detaljplanen.

Utbyggnad vatten och aviopp
Ny bebyggelse avses anslutas till befintligt ledningsnat.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Planen medger inga atgirder pd allmin plats ddrmed finns inga kostnader f6r
genomférandet att redovisa.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastighetsdgaren till fastigheterna Langseledn 6 och 7 genom
tecknat planavtal mellan kommunen och fastighetsigarna.

Upplysningar

Andrad lovplikt

Bestimmelsen al avser att marklov krivs £6r fillning av trid med en minsta
stamdiameter pa 20 cm. Stamdiametern ticker in f6r de trid som bedéms som virda att
skydda enligt tridinventeringen. Bestimmelsen nl syftar till att ett trdd om det 4r skadat
eller utgdr risk f6r minniskor kan tas ned forutsatt att en ansékan om marklov gors i
forsta hand.

15 (27)



OREBRO KOMMUN 2025-05-12 Bom 54/2023

Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Gillande detaljplan dr stadsplan 1880K-A322. Vilket dr den ursprungliga planen som
togs fram f6r hela Vivalla bostadsomrade 1966. Stadsplanen reglerar i huvudsak f6r
bostadsbebyggelse i tva vaningar, handel i form av centrumbyggnad, allméint dndamal,
idrottsindamal och park.
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Oversiktsplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala 6versiktsplanen frin 2018 dterges kommunens 6vergripande tankar
och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25 aren.
Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen savil som malsittningar f6r olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omradestyper.

e Kommunens titorter ska priglas av en vilutvecklad gronstruktur dir

lattillgangliga grén- och naturomraden och promenadstigar virnas och utvecklas

tor att tillgodose behovet av motion och rekreation, lek, naturupplevelser,
moétesplatser och fritidsaktiviteter.

e Utformning av bostadsnira gronmiljéer och grona strak ska sikra barns behov
av platser for lek och av trygga skolvigar. I férskole- och skolverksamhet ska
hég kvalitet pa gardsmiljder efterstrivas, liksom god tillgang till attraktiva
lekmiljGer i parker och naturomraden.

e Staden kan fortitas genom kompletteringsbebyggelse som inte dr markerade i
kartan. Mojligheten till kompletteringsbebyggelse bedéms fran fall till fall.
Hinsyn till starka allminna intressen som anges i 6versiktsplanen, som tillging
till friytor och gronstruktur, utgdr viktiga bedémningskriterier.
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e Nir staden kompletteras med ny bebyggelse ska det ske med hinsyn till
platsspecifika forutsittningar, kulturmiljévirden, befintliga stadskaraktdrer och
stadskvaliteter.

e Tithetsgrad Medel: Stadsbygd som idag har medelh6g tithet, framfér allt
bestiende av flerbostads- och radhusstadsdelar med 2-4 vaningar. Fram till 2040
kommer fler delar av staden att priglas av en hogre tithet motsvarande denna,
genom kontinuerliga kompletteringar i befintliga stadsdelar och tillkomst av nya.
1 befintliga och nytillkommande omraden intill kollektivtrafikens stomnit, runt
kirnor (viktiga stadsdelscentra, malpunkter, samhillsfunktioner) och lings
huvudgator som bildar viktiga entréer in till innerstaden finns goda
torutsittningar att skapa en titare stad.

Fordjupad oversiktsplan for 1 ivalla/ Boglundséngen

Vivalla centrum kommer dven i framtiden att frimst ha ett lokalt fokus pa nirservice for
boende i omradet. De funktioner som finns i centrum idag i form av bibliotek,
hilsovard, familjecentral, folktandvérd, BVC, folkh6gskola, mataffir, restaurang etc., dr
viktiga, men behdver kompletteras med funktioner som gér centrumet levande under
flera av dygnets timmar. Det kan vara smaskalig handel och service, féreningslokaler,
idrottsverksamhet eller offentlig verksamhet. Att géra centrumet dnnu attraktivare kan
innebira att fler sociala aktiviteter kan fi utrymme, liksom att samtliga entréer fortydligas
och utemiljén runt Vivalla torg far ett lyft.

* Vivalla centrum forstarker sin karaktar av lokalt centrum och utvecklas med
verksamheter som gor det levande under stérre del av dygnet. Entréerna gors tydligare
och utemiljén runt centrum rustas upp.

I 6vriga delar av Vivalla, som kan tillitas bli f6remdl f6r storre eller mindre férindringar,
ir det viktigt att utvecklingsarbetet sker varsamt. Tvi principer f6r detta kan formuleras
nir det giller bebyggelsen. Dels ska en férnyelse av Vivalla behalla omridets lagskaliga
bebyggelsekaraktir. Med andra ord ska den ursprungliga idén om liaghusstad fortfarande
vara ett rittesnore. Hojdskalan bor begrinsas till 3-5 vaningar f6r att inte ge en alltfor
splittrad och brokig milj6, vilket annars skulle kunna férsimra befintliga virden i
arkitektur och bebyggelsestruktur. Dels maste férnyelsen av befintliga hus och
tillkomsten av nya huskroppar ta hinsyn till omradets arkitektoniska karaktirsdrag,
framfor allt bor det varmréda fasadteglet ga igen och vara ett sammanbindande kitt
mellan bebyggelsen i omradet.

* Ny bebyggelse som kan bidra till att binda samman Vivalla med &vriga staden och 6ka
moéjligheterna for fler méten i vardagen mellan befolkningen i Vivalla och angrinsande
stadsdelar.

Trafikprogram

Orebro Kommuns trafikstrategi, antagen i kommunfullmiktige 2024-10-23, utgor en
konkretisering av 6versiktsplanen med fokus pd mobilitet, tillginglighet och
transporteffektivitet. Det 6vergripande mailet i trafikstrategin 4r att andelen resor till fots,
med cykel och kollektivtrafik ska 6ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska minska.
Utover det 6vergripande malet finns kompletterande mal med tillhérande indikatorer sd
att utvecklingen kan mitas och f6ljas 6ver tid. Ett urval av dessa mal relaterar tydligare
till fysisk planering, exempelvis att invinare 1 kommunens storre titorter ska ha
gangavstand till daglig service och gronska samt cykelavstand till Gvriga viktiga
malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till aktiv mobilitet dér
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det primdra sittet att ta sig till férskola, skola och arbetsplats ska vara med nigon form
av aktiv resa.

Exempel pa prioriterade insatsomriden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin 4r att kommunen ska verka fo1:

en hog bebyggelsetithet i anslutning till busshallplatser utmed de kapacitetsstarka
kollektivtrafikstraken.

e att verksamhetsomraden ska placeras och planeras si de blir méjliga att f6rsorja
med kollektivtrafik.

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

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

e att utvecklingsarbetet vid Orebro resecentrum och Sédra station ska fortsitta.
att det finns trafiksikra ging- och cykelvigar till alla férskolor och skolor och
viktiga besckspunkter.

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

Krénikestriket kommer bestd av ging -och cykelbana som kopplar genom planomrédet
till huvudcykelstriket genom Vivallaparken. Parkeringsplatser fér cykel kommer att
méjliggdras pd det nya kvarterstorget.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer for utveckling av gronstrukturen i
Orebro stad och kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestir av manga olika
typer av ytor: bostadsgirdar, parker och naturomréiden, liksom grénytor lings vigar,
grona tak med mera. Det hir grona nitverket har manga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som dr viktiga f6r att skapa en héllbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem Gvergripande strategier som handlar om att sikerstilla en
god tillgang till parker och naturomriden och héja deras sociala virden, utveckla
grénstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
gréna kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirut6ver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invanarnas tillging till
parker, naturomraden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invinare nd en kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Planomradet angrinsar direkt till Vivallaparken. Vivallaparken kommer pa sikt att
utvecklas med fler grona och sociala virden. Aktuell detaljplan ingir i ett strik kallat
Kronikestraket som ska koppla samman med Vivallaparken och Vivalla centrum. Inom
den nya detaljplanen kommer trid sparas f6r att rama in kvarterstorget och nya grona
virden kommer att tillskapas som fOrstirker platsen.

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

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgoér tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fridgor sasom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.
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Centrum uppférda kring 1960- och 70-talen, som Vivalla centrum, Oxhagens centrum
och Brickebackens centrum, har en central placering i omridena men saknar
korsningspunkter f6r genomgaende trafik. Framtiden f6r dem kan vara att fortleva som
ett slags lokalt centrum med andra funktioner. Vivalla dr ett exempel pa ett centrum dir
specialiserade butiker tillsammans med sociala funktioner i form av féreningslokaler och
ungdomsverksamhet f6r omréidet har en funktion.

Ny bebyggelse som tillkommer ska vara anpassad till den 6vergripande karaktir som
kinnetecknar stadsdelen. Ny bebyggelse kan i vissa fall tillatas vara hogre 4n befintlig
héjdskala men manga héga hus eller en ny hégre, dominerande hdjdskala ér inte ett sétt
att fortita dessa stadsdelar. Den humana héjdskalan som kinnetecknar dessa stadsdelar
riskerar da att forsvagas.

Kwvartersstrukturen kan férindras genom nya tilldge, men i vissa fall ocksa genom rivning
av befintliga flerbostadshus. Sickgator (itervindsgata inom bostadskvarter som
térhindrar genomfartstrafik) kan férbindas med varandra och ansluta till omgivande
gatunit under férutsittning att hinsyn tas till bevarande av trygga miljéer f6r barn och
Ovriga boende.

Trygghetsanalys Vivalla centrum, vastra delen

Obo har tillsammans med White arkitekter tagit fram en trygghetsanalys som
fokuserar pa omradet vister om det befintliga Vivalla centrum. Omradet
inbegriper dven det omrade som nu ska planlidggas for torg och central byggnad. 1
trygghetsanalysen lyfts straket lings Kronikegatan aktuellt planomrade,
vivallaparken och Vivalla centrum som ett viktigt sitt att skapa en tryggare
passage som sammanbinder den vistra delen av Vivalla bostadsomriade med
Vivalla centrum.

I analysen har intervjuer genomférts med boende och lokala aktorer i den delen
av Vivalla for att samla asikter och forslag pa atgirder som kan starka
utvecklingstraket. Materialet ska ses som ett underlag och vigledning infor
arbetet med aktuellt planuppdrag och kommande utveckling av Vivallaparken.
Trygghetsanalysen ska ge vigledning i vad som ir viktigt f6r utformningen av nya
byggnader, strik och publika rum. Utifran intervjuer och analyser har
rekommendationer tagits fram f6r hur man kan jobba med trygghet dels pa ett
6vergripande plan, dels 1 det aktuella detaljplaneomradets fysiska miljo.

Rekommendationer for planomradet

- Ny/nya byggnader har potential att visa upp positiva verksamheter som finns i Vivalla.
Det dr viktigt att det nya innehallet kompletterar och inte utarmar centrum. Den nya
centrumbyggnaden bér fortsatt vara den kommersiella noden medan ny(a) byggnad(er)
med fordel kan ha ett innehdll med fokus pa civilsamhille, fritidsaktiviteter,
lirande/studieplatser, niringsliv, co-working samt skirningspunkterna dir emellan.
Offentlig fritidsverksamhet som Trainstation kan med férdel vara en del av innehdllet.

- Bottenvaningen dr mycket viktig fr trygghetsupplevelsen i Vivallaparken och
Kroénikegatan. Publika och kvillséppna verksamheter bor prioriteras i bottenvaningen
och placeras med kontakt mot Vivallaparken och Kronikegatan. Genom transparent
fasad och god kontakt mellan inne och ute kan verksamheten bade visas upp, bidra med
6gon i det offentliga rummet och vid tillfille vixa ut i det offentliga rummet.

- Det ir viktigt att ha med genusperspektivet i planeringen av byggnaden och dess
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innehall for att skapa en inkluderande atmosfir i och kring bygenaden. Lokaler/kontor
for entreprendrer ar ett limpligt innehall pa de Gvre vaningsplanen, girna i kombination

med bottenviningslokal for affdrsnitverkande, ’jobb-brygga”, ”coffice” etc. Ta vara pi
entreprendrer som vill finnas kvar eller flytta tillbaka till Vivalla.

- Publika rum ska ges sirskild omsorg i planeringen avseende bl a storlek,
programmering och kopplingar.

- Undvik att bygga nya baksidesmiljéer i form av lastkajer och ramper. Gestalta in
funktionerna i byggnaden pa ett genomtinkt sitt.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljékvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna 4r grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken manniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gors matningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir métningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Matningarna och
den objektiva skattningen visar att milj6kvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
6verskrids i Orebro kommun.

Vatten

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

Planomraddet ingar 1 Lillins avrinningsomradet som rinner fran Langen till Hjdlmaren.
Lillin bed6éms har en otillfredsstillande ekologisk status vilket frimst beror p4 tillstindet
tor fiskbestindet. Vattendraget uppnir inte god kemisk status. Den ddliga statusen
gillande bade ekologisk och kemisk status beror bland annat pd problem med
Overgddning och féroreningar frin dagvatten.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med ver 100 000
invinare skyldiga att kartldgea bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa manniskors halsa. For Orebro kommun
finns en bullerkartligening fran ar 2022.

Kartliggningen visar att planomradet inte dr utsatt for trafikbuller.
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Miljé

Dagvatten

Marken inom planomridet bestir idag till stor del av genomslidppliga gronytor och
asfalterad yta i form av parkering. Det har tidigare funnits ett bostadshus 1 tvéd plan inom

planomradets norra del som nu ér rivet. Dagvattnet leds idag fran parkeringsytan och
gronytor till brunnar inom OBO:s del av Kronikegatan.

Fororenad mark

Inom planomridet finns féroreningar bestdende av PCB. PCB-féroreningar férkommer i
stort sett inom hela Vivalla. Vissa delar ir sanerade och fler delar dr planerade att saneras.
OrebroBostider har en saneringsbeskrivning (Hur hanterar vi PCB i Vivalld) dir en
beskrivning av hantering ingar. Saneringsbeskrivningen ligger till grund f6r alla
anmilningar till Miljbavdelningen om marksanering av PCB innanf6r Vivallaringen. Efter
avslutad sanering skickas enligt saneringsbeskrivningen en rapport till Miljéavdelningen.
Om ndgon annan férorening dn PCB skulle pétriffas ska denna saneras samt anmilas till
Miljéavdelningen enligt standardférfarande, eventuell sanering finansieras av
fastighetsagaren.

Halsa och sakerhet

Risk for 6versvamning
Det dr i dagslidget liten dversvimningsrisk inom planomradet.
Vid ett eventuellt skyfall samlas vattnet och f6rs vidare genom Krénikegatan.

Vid storre regn, dn det allminna ledningsnitet klarar av att avbérda, kommer dock ytligt
dagvatten fran omridet Oster om planomradet att paverka sd att vatten dimmer in Gver
markytan i planomradets 6stra del.

Geotekniska forhallanden

Inom planomridet férekommer olika jordarter. I nordvistra delen av planomradet
samt 1 dess Ostra del sticker sig ett omrade med morin. Frin sydvist och i ett smalt
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strak norrut finns silt. Centralt med en strickning i norr-sydlig riktning bestar
jordskiktet av lera. En geoteknisk underskning f6r omradet dr utférd 1966 i
samband med att Vivalla byggdes.

Radon
Planomradet ligger inte inom radonriskomrade.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ligger inom Lillins avrinningsomrade.

Kulturmiljo

Vivalla planerades under 1960-talet och priglas av det modernistiska planeringsidéalet
som rddde under den tiden. Tvd centrala inslag i utformningen 4r grannskapsenheten och
trafiksepareringen. Den bakomliggande planeringsidén med Vivalla var att med en strikt
produktionsmetod dstadkomma ett ekonomiskt lighusbyggande. Detta resulterade
exempelvis 1 standardiseringar och langa, raka huskroppar byggda pa en helt utjimnad
markyta. Det rationella byggandet ledde till laga hyror. Med laghusprofilen var idén att
komma bort fran storskaliga bostadshus och 1 stillet placera de boende mindre titt och
med storre tillging till naturen.

Trafiksepareringen som rider i Vivalla innebir att sidckgator stricker sig in i omradet fran
den omslutande ringvigen, utan genomfartsgator genom hela omrédet. Initialt placerades
parkeringsplatserna invid ringvigen men pa grund av omradets storlek placerades
parkeringsplatser si smaningom dven vid sickgatornas slut. Aven kollektivtrafiken skulle
passera runt stadsdelen.

Centrumanliggningen med butiker, samhillsservice, skolor, férskolor och
bostadskomplement var tillsammans med omgivande natur viktiga delar i den
grannskapstanke som priglade planeringen av omridet. I kommunens
kulturmiljéinventering bedéms Vivalla vara ett omriade som har ett kulturhistoriskt virde
i sin helhet baserat pa att stadsdelen ir ett storskaligt exempel pd det modernistiska
planeringsidéalet som priglade rekordirens byggande. Att i sd stor skala bygga ett
lighusomrade dr nagot som skiljer Vivalla fran liknande omrdden i andra stider. I Vivalla
ligger storskaligheten i den stora mingden bostider och inte i husens utformning.
Andringar och tilligg ska géras pa ett varsamt sitt och anpassas till byggnadernas och
omradets utformning och karaktir.

e

Viinster bild: g‘)/pixkz‘ bostadshus i toi vaningar inom Vivalla. Hoger bild: 1 ivalla centrnm
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Fysisk miljo

Bebyggelse

Vivalla kinnetecknas av liga lamellhus i tva vaningar. Oavsett bostadstyp ér bebyggelsen
uppford 1 rétt lertegel med inslag av tripanel. Upplatelseformen f6r bostdderna ar
hyresritt och dganderitt. Vivalla som helhet bestdr genomgiende av liknande typ av
bostadsbebyggelse med hyresritt som dominerande upplatelseform. Under senare ar har
flera férindringar av befintlig bebyggelse gjorts i bostadsomradets sydvistra del. Det har
inneburit dndring av bebyggelsestrukturen, rivning av bygenader och tillskapande av nya
bostider.

Gestaltning

Omrédet Vivalla byggdes intensivt under rekorddren pa 1960-talet. Genomgéende f6r
bostadsbebyggelsen i Vivalla dr den ldga skalan, det varmréda teglet som dr det
tongivande fasadmaterialet i omradet samt husens placering i férhallande till sickgatorna
som leder in i omradet fran Vivallaringen. Husen ér parallellstillda med gavlarna mot
gatan. Mellan husen bildas mindre bostadsgardar.

Mark och vegetation

Ostra delen av planomridet utgors idag av grismattor med inslag av trid. Direkt Sster
om planomrédet finns Vivallaparken som erbjuder stora sammanhingande grisytor med
inslag av trid och buskar.

Friytor

Inom planomradet finns grisytor och flera lekplatser. I centrala Vivalla finns
anldggningar f6r olika slags fritidsaktiviteter som utomhusbad, allaktivitetsarena,
fotbollsplan samt stérre Oppna grasytor. Vister om planomradet finns Hjdrtaskogen och
Vivallakullen med héga naturvirden.

Lek och rekreation

Nirmaste lekplats finns ca 100 meter fran planomrédet i Vivallaparken, direkt norr om
Vivalla centrum. Det finns dven flera nitliggande f6rskolor med lekplatser. Vivallakullen
ir en vil utvecklad plats £6r lek och rekreation med pulkabacke, utegym, hinderbana och
gangstigar. Motionsspér finns ca 700 meter vister om planomradet.

Sociala faktorer

Vivalla dr ett bostadsomride som socialt riknas som ett utsatt omrade. Det har under
lang tid pagatt insatser fOr att forbéttra omradets status genom férnyelse av vissa kvarter
och dess bebyggelsestruktur, involvera ungdomar i frimjande aktiviteter och stirkt
grannsamverkan. Det har tagits fram en trygghetsanalys som ska bidra till att skapa bittre
och tryggare platser inom Vivallaparken, centrum och den vistra bostadsdelen. Det finns
flera exempel pd att skapa trygga miljer £6r barn, ungdomar och kvinnor.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Befintliga ledningar finns i Kronikegatan.

Varme
Befintlig fjirrvirmeledning passerar genom planomridet.
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El

Befintlig elledning passerar genom planomradet.

Service

Offentlig service i form av foérskolan Linden med tvd avdelningar ligger séder om
planomradet. I 6vrigt finns i Vivalla centrum med béide offentlig och kommersiell
service med bland annat dagligvaruhandel och skola, bibliotek och vardcentral. I
Boglundsingen cirka en km Oster om planomradet finns dagligvaruhandel samt

sillanképshandel.

Trafik

Gator och trafik

Kroénikegatan dr nirmaste gata och slutar i en parkeringsyta nirmast planomradet. Det
finns flertalet gdngvigar dir vissa dr kombinerade ging och cykelvigar. En
huvudcykelled finns dster om planomradet och 16per lings med Vivallaparkens vistra
sida.

Kollektivirafik
Planomradet trafikeras inte av buss. Ndrmaste busshéllplats dr vid Vivalla centrum dér
linje trafikerar till och frin centrala Orebro.

Parkering och angoéring
En storre parkeringsyta finns till vister om planomridet.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Befintlig fjirrvirmeledning sikras tillsammans med vattenledningar inom u-omrade pa
plankartan.

Natur

Mark och vegetation

En tradinventering, Rapport gillande triden i Vivalla, OBO, Tridkontoret 2022-08-23, har
tagits fram som har identifierat ett tjugotal trid som beh&ver skyddas 1 detaljplanen.
Detaljplanen uppfyller det genom bestimmelserna a; och n1. De trdd som har bedémts
som ej livskraftiga finns inom egenskapsomridet dir bestimmelserna giller. De triden
kan ansékas om att tas ned genom marklov med stéd av bestimmelsen ny.

Inom den Sstra delen av planomradet som regleras med u-omrade giller inte de
bestimmelserna. Om en vattenledning behéver atgirdas inom u-omradet sd kan de triad
som star i anslutning till ledningen behdva tas ned.

Miljé

Miljobedomning

Planen bedoms ¢f medfora BMP

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medfdra sidan
betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljébedémning behdver goras.

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

Beslut om betydande miljépéaverkan dr taget pa delegation f6r Bygg- och miljdnimnden
2025-03-25.

Dagvatten

En dagvattenutredning dr framtagen av VAP. Utredningen foreslir att f6rdréjningen
16ses 1 huvudsak inom torgytan dir det samlade dagvattnet leds 6ver markytan och via
dagvattenledningar till f6rdréjningsmagasin i 6ppen &verbyggnad under torgytan.
Utjamningsvolymen gors tillgdnglig £6r torgytans gestaltning med vegetation, och
6verskottet avbordas via drineringsledningar till f6rbindelsepunkten.

Oljeavskiljning kommer inte att behévas eftersom dagvattnet filtreras genom den
drinerande 6verbyggnaden innan det avbordas till férbindelsepunkt. Grénytor utfors
ndgot nedsinkta och med den drinerande 6verbyggnaden i kontakt med planteringsytor.
Pa si sdtt kommer det att finnas ett trogt dagvattensystem som kan utnyttjas av
vegetation dven efter att dagvattnet i den drinerande 6verbyggnaden avrunnit.

Fordrojningsvolym sikerstills med generell bestimmelse som giller Gver hela
planomradet f6r 6kad flexibilitet. Minsta f6rdréjningsvolym ér satt till 36 kubikmeter,
vilket ticker in den ldgsta f6rdr6jningen som utredningen foresldr. Dirmed finns
utrymme om mer f6rdréjning behdvs enligt alternativet med 46 kubikmeter om hela
torgytan nyttjas for fordréjning.
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Férorenad mark

Fororeningar férekommer inom planomradet. Dessa bestir av PBC-foéroreningar vilket
dven finns p4 andra platser i Vivalla. Fastighetsigaren OrebroBostider AB har en
upprittad saneringsbeskrivning f6r hela Vivalla dd samma typ av markféroreningar
férekommer innanfér hela Vivallaringen. Saneringsbeskrivningen ligger till grund for alla
anmilningar till Milj6avdelningen av PCB-saneringar i Vivalla. Efter utférd sanering
skickas rapportering enligt saneringsbeskrivningen till Miljéavdelningen som ér
tillsynsmyndighet. Om ndgon annan typ av markférorening skulle pétriffas ska den
saneras samt anmilas till Miljdavdelningen enligt standardférfarande, eventuell sanering
finansieras av fastighetsdgaren. Saneringsbeskrivningen avseende PCB som finns
upprittad mellan OrebroBostider och Miljéavdelningen finns som bilaga till
planhandlingarna.

Da det finns eventuell risk f6r férekomst av PCB inom planomridet har generell
bestimmelse inférts pa plankartan om att startbesked fir inte ges for vésentligt dndrad
markanvandning forran markens lamplighet for byggande har sikerstillts genom att marken har
sanerats till en for andamalet limplig niva.

Halsa och sakerhet

Risk for 6versvamning

Byggnaders nivd pa firdigt golv bestims med en god marginal, f6rslagsvis 0,50 m, till det
hégsta vattenstind som kan uppsta. Det innebir att ligsta golvniva ska vara ligst +36,15
(RH2000). Det sikras genom bestimmelse bu+36,15 inom byggritten och plusmarken. Pa sa
sitt skyddas tillkommande byggnaders konstruktion mot skador om det vid hoga fléden
skulle dimma in i planomradets 6stra del. Tréskelnivan f6r hela avrinningsomradet dr ca
+35,65 vilket dr det dimensionerande vattenstindet vid héjdsittning av byggnad.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Utifran dagvattenutredningen understiger samtliga dmnen som kan antas férekomma i
dagvattnet fran den exploaterade ytan, exkluderat koppar, gillande grinsvirden f6r
recipienten med avseende pa de grinsvirden som finns for sirskilt férorenande dmnen
och prioriterade dmnen i inlandsytvatten. Beriknad totalhalt av koppar 6verstiger
grinsvirde f6r biotillginglig halt. Om en spidningsfaktor inkluderas 1 bedémningen
kommer halten av koppar att understiga grinsvirdet med god marginal samt att
bedémning gbrs baserat pa totalhalten av koppar i stillet f6r den biotillgingliga halten
vilken kommer att vara betydligt ligre.

Spidningsfaktorn dr aktuell dven for 6vriga dmnen och vid tilligg av spadningsfaktorn
och dven inkluderat den rening som efterféljande 6ppna dikessystem kommer att ha pa
téroreningshalterna 1 dagvattnet bedéms inte exploateringen leda till att
milj6kvalitetsnormen £6r Lillin inte kan uppnas. Likasd bedéms inte exploateringen
riskera att dventyra méjligheten att uppna miljokvalitetsnormen i framtiden. Det kan i
stillet konstateras att ytans detaljplanering och tinkta exploatering leder till en
torbittring av utgdende halter 1 dagvattnet efter exploatering dn innan vilket medfor
storre méjlighet att uppfylla miljokvalitetsnormen f6r ytvattenrecipienten.
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Kulturmiljo

Bestimmelsen f; sikerstiller att den nya byggnaden férhaller sig till omgivande
bebyggelse genom rétt fasadtegel. Pa sd sitt utformas den nya bebyggelsen sa att den tar
hinsyn till omradets kulturmiljévirden.

Sociala faktorer

Mojliggdrandet av ett aktivets/kontorshus och kvarterstorg genom den hir detaljplanen
ir ett av minga steg i att forbittra den sociala miljén inom Vivalla. Detaljplanen ir i linje
med den trygghetsanalys som tagits fram och bidrar till att skapa trygga, inkluderande
platser f6r boende 1 omradet.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har utarbetats av planarkitekt Anders Pernefalk pd Milj6- och
stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med exploateringsingenjér Bo Davidsson,
stadsantikvarie Erica Ek och parkingenjdr Johan Dalqvist pa Teknik- och
serviceférvaltningen.

Hanna Bickgren Anders Pernefalk
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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