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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 bostider, industri eller
parkmark men ocksa var gator ska anliggas, hur hdga byggnaderna far vara och hur
mycket av fastigheten som fir bebyggas.

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pi vilket férfarande som
anvinds; standardf6rfarande, begrinsat forfarande eller utékat férfarande. Det vanligaste
ar standardforfarandet dér planen gir ut pa samrad och granskning innan den antas av
Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfdrs 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 frin 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 dvriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl.
mojlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

Oversikisplanen P LA N P ROC ESS E N Detaliplanen fér réttsverkan

anger riktlinjerna an B e

R Bp och bérjar galla
fér kommunens
utveckling

O @
arbete kraft
| N/ |

Planhandlingar och Synpunkter samlas in fréin Den politiska Genom-

underlag som t ex berérda sakagare, majoriteten fattar forande Bygglov
dagvattenutredning. myndigheter och beslut, vanligtvis i

bullerutredning och organisationer Bygg- och

Férberedande arbeten
sésom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmilisinventering miliinémnden
tas fram \

Den hir detaljplanen genomf6rs med standardforfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begransad betydelse,
inte dr av betydande intresse f6r allmdnheten och om den &verensstimmer med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast ber6rda,
sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behéver horas.

Arbete med detaljplanen paborjades 2024-04-04. Vid planliggningen har Plan- och

bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SFS 2020:603 samt
Boverkets allmidnna rad BES 2020:5.
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Handlingar

Planhandlingen omfattar:
e plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
fastighetsférteckning *
undersékning om betydande miljépaverkan
utredningar
- Bilaga 1 Kulturmiljdutredning (Arkitektur och Byggnadsvérd, 2024-11-13)
- Bilaga 2 Dagvattenutredning (WSP 2026-05-07)
- Bilaga 3 Provtagning av luft Rosta tvittcentral (Structor 2025-07-01)
- Bilaga 4 Tusenskénan markundersékning inkl. bilagor (Structor 2026-09-10)

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggéra anvindning f6r kontor, verksamheter och centrum
samt utbyggnad pa innergirden. Planldggningen syftar ocksa till att langsiktigt bevara och
skydda byggnader med sirskilt kulturhistoriska virden kopplade till riksintresseomradet
t6r kulturmiljévérd, Rosta.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Planomridet ligger i stadsdelen Rosta sydvist om Orebro centrum. Det utgérs av
fasticheten Tusenskénan 3 som dr ca 7000 kvm stort. Planomradet angrinsar nidrmast till
bostadsbebyggelse inom Rosta samt byggnader f6r skola och dldrevard.

. Resecentrum

O Tusenskénan 3 - ¥ V.

Centrum

Owersiktskarta ver Orebro med planomridet marfkerat.

Genomforandetid

Planen féreslds fi en genomférandetid om 60 manader (5 4r) fran den tidpunkt dé
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Planférslaget innebdr att markanvindningen i gillande detaljplan, virmecentral och
tvittstuga, dndras sa att nuvarande anvindning méjliggérs samt ger en framtida
flexibilitet sa att byggnaderna kan anvinds 6ver tid. Planférslaget mojliggdr dirmed
anvindning kontor, verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan och centrum.

Planomradet ligger inom riksintresseomradet Rosta och flera av byggnaderna har
sirskilda kulturhistoriska virden. Under planarbetet har dirfér en kulturmiljéutredning
tagits fram som visar pa bebyggelsens karaktirsdrag och bevarandevirden samt
rekommendationer gillande kinslighet/ talighet i omridet. Detaljplanen innebir darfor
att de sérskilt virdefulla kulturbyggnaderna omfattas av rivningsférbud samt varsamhets-

6 (42)



OREBRO KOMMUN 2026-09-30 Bom 50/2024

och utformningsbestimmelser sa att deras uttryck fortsatt kan ldsas och utgbra en del av
forstaelsen for riksintresseomradet Rosta.

Detaljplaneforslaget féreslar skydds- och varsamhetsbestimmelser som har som syfte att
bevara kulturhistoriskt virdefull bebyggelse inom planomradet. Fér de byggnader med
sarskilt kulturhistoriskt virde foreslds rivningstorbud 7/ byggnad far inte rivas. Detta
omfattar fore detta panncentralens centrala hégdel samt ldga verkstadsbyggnader vid
sidan av ursprunglig tvittericentral samt garage/sandskjul.

Detaljplanen reglerar dessutom k- och g-bestimmelser som skyddar och virnar de
kulturvirden som finns sirskilt utpekade i utférd Kulturmiljdutredning (Arkitektur och
Byggnadsvard). Bestimmelsen k innebir att dndringar ska géras varsamt med hdnsyn till
byggnadens karaktirsdrag. Bestimmelsen q innebir skydd av befintliga kulturvirden. I
kulturmiljéutredningen betonas sirskilt virdet av behandlingen av byggnadernas
gavelmotiv varfér dessa vyer avses skyddas genom att marken runtom inte far forses

med byggnad.

Garden mellan fore detta pann- och tvittcentralen bedéms i utférd kulturmiljdutredning
som mindre kinslig f6r férindring och mojlig att utveckla och komplettera med
eventuell utbyggnad. For att méjliggdra 61 en langsiktig anvindning av fére detta
tvittericentral fOreslds en utbyggnad pa innergirden. Utbyggnaden ska forhélla sig
varsamt till samt samspela med befintlig byggnads karaktirsdrag och placeras sé att
befintligt trid och gardsmiljé kan nyttjas som en kvalitet och rumsbildande utemiljé.

Pa delar av innegarden tilldts dven att komplementbyggnader uppférs till maximal
byggnadsarea om 170 kvm.

Allman plats

Huvudmannaskap
Inom planomridet finns ingen allmin platsmark och dirfér anges ingen huvudman.

Gator och trafik
Planomrddet angrinsar i norr till Rostagatan som utgdr allmin gata och tillfartsvig till
verksamheterna inom planomridet. Planférslaget omfattar ingen allmén platsmark.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafikférsorjningen till planomradet bedéms som god och nirmaste
busshéllplats finns inom ett avstind av cirka 200 meter fran fastigheten, vid
Karlslundsgatan. Hallplatsen trafikeras av bade stads- och linsbuss.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Marken inom planomradet ar relativt plan och till en stor del hardgjord och bebyggd.
Den vegetation som finns inom fastigheten utgérs av gris och ett fatal trid. Inom
fastigheten finns tre karaktirsskapande trid som dven bidrar med ekosystemtjinster.
Dessa trid omfattas av kommunens tridpolicy.
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I enlighet med kommunens tradpolicy skall kommunens trid s.k. stadstridd, virnas och
tridens médnga virden beaktas. Om stadstrid avverkas ska de kompenseras, vilket dven
giller om dtgirder som innebir att tridens 6verlevnad eller vitalitet dventyras.
Kompensation ska utga fran utredning som identifierarar tridens ekologiska, sociala och
ckonomiska virden.

a "a\: et .. » !
I 5 4 &

. b A& ' i
Stadstrad inom fastigheten Tusenskonan 3; nr.1 och 2 Glasbjork och nr. 3 Oxel

Bebyggelse

Byggnaderna inom fastigheten ges en bred anvindning bade for att bekrifta nuvarande
anvindning och for att ge en flexibilitet f6r framtiden. Planf6rslaget méjliggdr darmed
anvindning kontor (K), verksamheter (med begrinsad omgivningspaverkan Z) och
centrum (C). En bred anvindning ger férutsittningar for att byggnaderna kan anvindas
over tid, vilket bidrar till ett langsiktigt bevarande av bebyggelsen. Forutsittningar for fler
arbetsplatser, liv och rérelse under en storre del av dygnet, 6kad trygghet och en
attraktivare stadsmiljd ligger ocksd i linje med Strategin f6r arkitektur och byggande. Med
anvindningen Z asyftas serviceverksamheter med begrinsad omgivningspaverkan.

En kulturmiljéutredning har utférts vilken pekar pa de byggnader inom omradet som
utg6r byggnader med sirskilt kulturhistoriskt virde. Framtida anvindning kommer
darfér behova utga fran byggnadernas kulturmiljévirden nir ny anvindning skall prévas.
Byggnadernas kulturmiljévirden utgdr begrinsning for vilken framtida anvindning
byggnaderna kan anvindas till.

Pann- och tvittericentralen dr representativa for efterkrigstidens férhallningssitt att
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organisera bostadsomraden och ir teknikhistoriska representanter for sin ursprungliga
funktion. Minga liknande anlidggningar 4r ombyggda, rivna eller kraftigt férvanskade.
Fore detta pann- och tvittericentralen dr trots om- och tillbyggnader en tydligt avldsbar
milj6.

Karaktiristiskt f6r bebyggelsestrukturen dr variation i skala, volym och héjd samt
behandlingen av gavelmotiv vilket sdkerstills i planférslaget genom
egenskapsbestimmelser samt mark som inte fir bebyggas.

For byggnader med sirskilt kulturhistoriskt virde foreslas rivningstérbud #7 byggnad fir
inte rivas. Detta omfattar fore detta panncentralens centrala hégdel samt laga
verkstadsbyggnader vid sidan av (markerade med 2:or pa fotot nedan), ursprunglig
tvittericentral (byggnad 1) samt garage/sandskjul (3).

ooy

Byggnader som omfattas av rivningsskydd markerade i brunt(r;)

Kulturmiljbutredningen pekar ocksd pa att innergarden mellan byggnaderna dr mindre
kinslig for tilligg under férutsittning att de forhaller sig varsamt till befintliga fasader
och placeras i ett ldge som inte paverkar 6vergripande karaktir pa ett negativt sitt.
Planférslaget mojliggdr en utbyggnad om 100 kvm BYA pa del av innergarden.
Tillbyggnadens storlek ger forutsittning att bevara befintligt trid. Befintlig gardsmiljé
kan fortsatt nyttjas och utgbra en kvalitativ utemiljé. Den nya byggnadens ##formning,
Jfargséitining och materialval ska utformas med fasader i tegel, sockel i betong, inslag av trapaneler dver
entrépartier och fonsterband i tri (f3). Utbyggnadens hogsta nockhéjd regleras till 5 meter (hi)
for att inte konkurrera med befintlig byggnadsvolym.
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Lllustration i rott av foreslagen volym (100&vm BY.A) samt trid som ska bevaras pa innergarden.

Pa innergérden tillats komplementbyggnader till en sammanlagd byggnadsarea (BYA) om
170 kvm, vilket omfattar befintlig carport samt tilligg motsvarande ytterligare 60 kvm.
Vid uppférande av byggnad skall ny byggnad, tillbyggnad eller byte av fasad vara av tegel,
trd eller puts som samspelar med befintlig kulturhistorisk bebyggelse (f1). Befintlig
byggnad som inte dr utférd med denna utformning utifrin ovan ska till dess férindring
sker inte bedémas planstridig.

I norra delen av fastigheten mojliggdrs fortsatt for en ldgre byggnad ddr det idag finns ett
garage, denna byggritt har begrinsad nockhéjd till 4 meter (hi) Vid uppforande av ny
byggnad, tillbyggnad eller byte av fasadmaterial ska fasadmaterial vara av trd, puts eller
betong som samspelar med befintlig kulturhistorisk bebyggelse (f2). Befintlig byggnad
som inte dr utférd med denna utformning utifrin ovan ska till dess férdndring sker inte
bed6émas planstridig.

Gestaltning
Vid férindringar inom planomradet ska gestaltningen ta hdnsyn till befintliga byggnaders
karaktdrsdrag som beskrivs under kapitlet kulturmiljé nedan.

Kulturmiljo

Bostadsomridet Rosta utgor en viktig forebild, nationellt och internationellt, f6r
efterkrigstidens flerbostadsbebyggelse. Omradet byggdes enligt tidens ideal som ett sa
kallat grannskapsomride, ett bostadsomrade som ocksa innehdll olika servicefunktioner for
att underlitta det vardagliga livet. Intill bostiderna byggdes butiker, skola, férskola,
parker samt byggnader f6r samhillsservice och kulturellt utbud. Bland dessa ingar fére
detta pann- och tvittcentralen som viktiga uttryck for riksintresset Rosta. Flera av
byggnaderna har dessutom behallit sin ursprungliga karaktir. Utifran
riksintresseomradets virden ér det viktigt att dessa byggnader bevaras framit.

Byggnader som inom planomradet bedéms som sirskilt virdefulla byggnader med ett
hogt samhills- och arkitekturhistoriskt virde och dirmed ett stort bevarandevirde 4r
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numrerade i bild nedan. Dessa byggnader har i planforslaget forsetts med rivningsférbud
samt skydds- och varsamhetsbestimmelser;
1. Kontorslingan, ursprunglig tvittericentral
2. Panncentralens centrala del samt laga verkstadsbyggnader vid sidan av
(Giller ej for uppstillningsplats i korrugerad plat eller garage i plat pa baksidan)
3. Garage/sandskjul

Infor storre renoverings- eller ombyggnadsarbeten inom dessa byggnader kan det vara
lampligt att ta fram en antikvarisk férundersékning som stod for att tillvarata
byggnadernas kulturvirden.

1. Kontorsldngan ursprunglig tvattericentral

Tvittericentralens byggnad utgdrs av volymer i tegel som varieras i hjd och i form av
utskjutande partier i fasad. Takvinklarna dr genomgaende samma, men pa grund av
variationen i storlek upplevs gavelmotiven som varierade. Den langa tegelfasaden ir
uppbruten av lisener (smala enkla pilastrar) och horisontella band. Fénstersittningen
ir beroende av bakomliggande funktion och varierar frin fénsterband,
tvaluftsfonster till sma kvadratiska fonster. Entréer och glaspartier i trd dr inte
enhetligt utformade, utan styrda av vilken funktion de skulle fylla. I entrén till tvagning
och bastu utférdes fasaden i samma shingelbeklidnad som ligre delar i
panncentralen. Ovan de stora fonsterbanden i tvitteriet utgjordes beklidnaden av
liggande tripanel. Tvitteriet dr stilmissigt ett gott exempel pa sen 1940-
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talsfunktionalism med rytm och geometri med variationer som skapar en dynamisk
helhetsverkan.

Byggnaden utgdr en kulturhistoriskt sdrskilt vardefull bygenad som ska bibeballas till sin
ursprungliga karaktir med avseende pd volym, proportioner, indelning, material och materialbebandling

7 tegel och trd samt i fargsatiming och detaljeringsniva. (kz)

Ursprungliga ritningar tvittericentral

B M TR

RasTHOTIOET fersr
TUATTINEETTUNS ec MSTU 11100

Ursprungliga ritningar pa nuvarande kontorslingan visar bur den linga byggnaden dr uppbruten med
Jorskjutningar i viggliv och hijd, vilket dr en tydlig spegling av arkitektoniska dverviganden for rummens funktion
och en viktig del av byggnadens karaktir.

Bygglovsritningar ovan visar pa byggnadens karaktir, volym samt indelning med hojder
som ska bibehdllas. Virdebarande karaktirsdrag exteriért som ska bibehallas redovisas
nedan:

- Vilbevarad volym med arkitektonisk grundidé intakt - uppbruten byggnadskropp
med forskjutningar i viggliv och héjd. Byggnadens exteriér som tydligt paverkats
av byggnadens olika ursprungliga funktioner.

- Overgripande vilbevarad materialpalett i form av fasader i tegel med sockel i
betong, inslag av tripanel Sver entrépartier och fonsterband samt fonster i tré.

- Fasader i tegel med indelning i lisener (smala enkla pilastrar) och horisontal verkan
i form av en tegelgesims i hégdelen. Teglet som ir ett rodbrunt lertegel dr murat i
munkférband med litt indragen fog i gritt fogbruk. Gérdelgesims och gavlarnas
detalj mot takyta i stapelférband.

S = =
Exempel pa 1. Munkfirband 2. Lisener 3. Girdelgesims 3. Stapelforband
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Gavelmotiv som ger omridet dess karaktar. Karaktirsdrag sasom fasader i rodbrunt tegel murat i
munkforband med litet takutsprang och tunna platavteckningar.

- Fonstersittning som ér en blandning av fénsterband, tvaluftsfénster och sma
kvadratiska enluftsfénster dr till stor del i ursprungligt utférande och i ursprungliga
ligen.

- Takutformning - nitt gestaltning med litet taksprang och tunna
platavtickningar.

Fasaden mot éster dr i stora delar nrsprunglig vad géller fonstersattning med fonsterband i trd.
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i M &ﬁ.‘r

Oversta bilden visar fd. tvittcentralens /ﬁﬂgsm'zbét tegelbyggnad mot véister med  fasadens indelning i lisenser
(smala enkla pilastrar). Bada bilderna visar exempel pa hur fonstersattningen varierar beroende pa bakomliggande
ursprunglig funktion i byggnaden.

Vardebirande karaktirsdrag interidrt
- Interi6r som visar spar av byggnadens ursprungliga funktion.

- Bevarad karaktir i de rum som har ursprunglig takhéjd och takmaterial.
- FPonsterbandens utformning och kvalitet f6r dagsljuset i lokalerna.
- Ursprunglig materialpalett 1 form av invindigt tegel, panelklitt innertak,

fonsterbinkar i tegel, trappor i terrazzo och delar av viggar i ursprungligt kakel.
(Stora delar av ursprungliga ytskikt dr idag beklidda med gips.)
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- Tydligt avldsbara drsringar i materialval - frimst dr golven en tydlig spegling av
ombyggnationerna 1969 och 1990 med olika generationers klinkerplattor.

Ursprungliga fonster har renoverats och kompletterats med en
Slaskassett. Ursprungliga gangjdarn och dppningsbeslag finns kvar.

2. Varmecentral/ panncentral

‘-_.!
1

M i

T.v. Nuvarande utseende av ﬁordmsim fa.radeﬂ ddr pon‘ar, dormrmof/) fonster fatt andrat utseende. Byggﬂadm@/ﬂz med
asymmetriskt tak bor virnas. 'T.h. Tillbyggnad i sydist tillkom pa 1980-talet (omfattas inte av rivningsforbud).

Panncentralens inre funktion fick avspeglas tydligt exteriért genom den héga byggnaden
i platsgjuten betong med de tre stora centralt placerade kolsilorna. Lings fasaden i
sydvist fanns tidigare tre fritt stiende hdga skorstenar i tegel.

Bottenvaningens 6vriga funktioner sisom omklidningsrum, verkstad och pumprum
forlades i ligre sidobyggnader med asymmetriska sadeltak. I dessa volymer har
materialpaletten mjukats upp och férutom betong i stommen, anvindes tegel och shingel
som fasadmaterial.

Fonsteréppningar utférdes som fénsterband 1 trd ddr krav pa generellt ljus behévdes i
utrymmen f6r koltippning och i pumprum medan fénstren i personalytorna utformades

15 (42)



OREBRO KOMMUN 2026-09-30 Bom 50/2024

som tvéluftsfonster likt de i Rostas bostadshus. Panncentralens 6ppningar skiljer sig fran
Ovriga och bestar av slitsar i betongen med glas i 6vre del och tit brostning i nederkant.
En omfattning skapades 1 betong och mélades i kontrasterande kuldr. Ovan
omfattningen placerades ett brutet 6verstycke 1 betong och smide. En utsmyckning
typisk for folkhemstiden da funktionalism blandades upp med mer traditionella
arkitektoniska element. Byggnaden utgbr kulturhistoriskt sirskilt vardefull byggnad och ska
bibeballas till sin ursprungliga karaktdr med avseende pa volym, proportioner, indelning, material och
materialbebandling i platsginten betong, puts och trd samt i fargsdttning och detaljeringsniva (ki)

Nt 5% ﬁ\ 22
Panncentralen fotograferad i birjan av 1950-talet, vy fran sider (t.v.) och nuvarande utseende (t.5.)

Virdebirande karaktdrsdrag som ska bibehillas redovisas nedan:

- Vil gestaltad miljé som arkitektoniskt hinger ihop med omkringliggande
bostadsomride. Omsorg 1 utformning av de olika delarna och tydlig arkitektonisk
ambition att skapa ljusa och attraktiva verkstadsrum.

- Byggnadens volym i platsgjuten betong med hég mittdel och laga
omkringliggande puts- och tegelhus.

- Den obehandlade betongfasadens struktur med textur efter gjutformarna i tri.

- Byggnadens omsorgsfulla gestaltning med bédde storskalighet och detaljer.
Synliga skillnader mellan byggnadens olika delar. Bottenvining i ligre skala,
med detaljer sisom omfattningar och mycket ljusinslipp. Hog mittdel utformad
som industri med grévre detaljering och i sin volym ett landmairke f6r omradet.

Fore detta panncentralen berittar om de sena 1940-talets tekniska l6sningar och system
f6r modernisering av bostadsomraden, med gemensam anordning f6r uppvirmning,.
Vindens orérda milj i ursprungligt skick med ra betong med tydlig takkonstruktion och
ursprungligt utférande pa fonster dr virdebirande karaktirsdrag. Karaktiren forstirks
genom de traverser och vinschar som finns 1 taket och visar pa byggnadens tidigare
funktion som panncentral. Minga liknande anliggningar dr idag rivna, ombyggda eller
kraftigt f6rvanskade. Planforslaget ges dirfor bestimmelsen att karakteristiska interidra
detaljer i panncentralens dversta vining i form av ursprungliga traverser och vinschar samt nrsprungliga
ytskikt i omadlad platsgiuten betong ska bevaras (qsz).
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Bilden ovan visar vinden som uigor panncentralens mest orirda milji med ursprungliga ytskikt i ra betong samt teknik i form
av traverser och vinschar.

Excteridra bilder frin panncentralen. Ovre bilden visar exempel pa dir den platsgiutna ri betongen med struktur efter
gutformarna i tri miter mjukare formsprak av spritputsad fasad i rod kulor. Panncentralens dppningar skiljer sig fran dvriga
och bestdr av slitsar i betongen, med glas i Gvre del och tit bristning i nederkant. En omfattning skapades i betong och malades
i kontrasterande kulor. Ovanfor omfattningen placerades ett brutet dverstycke i betong och smide. En utsmyckning typisk_for
Solkhemstiden di funktionalism blandades upp med traditionella arkitektoniska element.

17 (42)



OREBRO KOMMUN 2026-09-30 Bom 50/2024

3. Garage

1953 uppfordes ett friliggande garage och sandskjul utmed Sahlfeldtsgatan ocksa ritat av
Backstrém och Reinius. Byggnaderna ér utformade som olika héga volymer i tegel dir
garaget med sadeltak dr ldgre dn sandskjulet som skjuter upp med sitt branta pulpettak.
Gestaltningsmissigt hinger denna byggnad thop med tvitteri- och panncentralens
lagdelar och har trots sin ringa storlek héga arkitektoniska virden. Byggnaden har dirfér
torsetts med rivningsférbud (r1) 1 planen och varsamhetsbestimmelse (kz) som reglerar
att byggnaden ska bibehillas till sin ursprungliga karaktdr med avseende pa volym,
proportioner, indelning, material och materialbehandling i tegel samt firgsittning och
detaljeringsniva. Planen reglerar egenskaperna i byggnadens fasadliv med bakgrund av att
volymen inte ska dndras.

T.v. Garage och ;énd;/éj'u/ ritat av Banéstrb'ml Reinius t.h. bild frd’h garagedelen. Fasader i ridbrunt tegel, portar i trii samt
sockel i betong.

Byggnadens wrsprungliga fonster och portar av tri ska bevaras exteridrt och far endast ersittas av nya
7 motsvarande utformmning, upphingningsdtt, kuldr och material om deras tekniska skick krdver det

(q1).

Gator och trafik
Befintlig in- och utfart till fastigheten sker frin Rostavigen.

Parkering och angoring

Behov av parkering sker inom fastigheten utifrin Orebro kommuns parkeringsnorm.
Detta provas formellt 1 bygglovsprocessen, men har 1 detta skede utgatt fran att det kan
16sas inom fastigheten. Cykelparkering finns och kan anordnas utomhus inom
fastigheten.

Ovrigt

Avfallshantering

Inom varje fastighet skall det finnas tillrdckligt utrymme f6r sortering av avfall. Reglerna i
avfallsplanen och foreskrifter for avfallshanteringen i Orebro kommun skall f6ljas vid
utformning och placering av soprum och dtervinningsutrymmen.

Utformningen och placeringen av avfallshanteringen ska ske 1 samarbete med Teknik-
och serviceférvaltningen.
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Motiv till detaljplanens regleringar

a4
N

STJARBKIKAREN
3

)

Anvandning av kvartersmark

Planbestimmelse

Beskrivning och motiv

C

Centrum

For att kunna fi in fler funktioner 1 omridet
planliggs f6r centrumindamal. Dessa kan
komplettera kontors- och verkstadsindamalet,
skapa aktivitet i omradet samt skapar en flexibilitet
for framtida behov. Planbestimmelsen sikerstiller
detaljplanens syfte.

Kontor

Byggritterna inom fastigheten har anvindningen
kontor for att bekrifta pagiende anvindning.
Planbestimmelsen sikerstiller detaljplanens syfte.

Verksambeter

Byggritterna inom fastigheten har anvindningen
verksamheter fOr att bekrifta pagaende
anvindning 1 omradet och bidra till en flexibilitet
for framtida behov. Anvindningen syftar pa att
mojligebra verksamheter med begrinsad
péaverkan. Planbestimmelsen sikerstéller
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detaljplanens syfte.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

€1 100

Stirsta bygonadsarea dar angivet i n?

Planbestimmelsen reglerar omfattning av
uppférande av utbyggnad utifrin vad som bedéms
limpligt pd platsen samt bedémningen i utférd
kulturmiljéutredning om gardens tilighet for
kompletteringar.

Med bestimmelsen begrinsas bebyggelsen 1
anslutning till befintlig byggnad och reglerar
tillbygenad till en maximalyta av 100 kvm
byggnadsarea (BYA). Planbestimmelsen
sikerstiller detaljplanens syfte.

€1 170

Stirsta byggnadsarea dar angivet i n?

Planbestimmelsen reglerar omfattning av
uppférande av komplementbyggnader utifran vad
som bedéms limpligt pd platsen samt
bedémningen i utférd kulturmiljéutredning om
gardens talighet f6r kompletteringar.

Med bestimmelsen begrinsas bebyggelsen inom
garden och reglerar uppférande av komplement-
byggnader till en maximalyta av 170 kvm
byggnadsarea (BYA). Planbestimmelsen
sdkerstiller detaljplanens syfte.

hi 4

Higsta nockhajd angivet vérde i meter

Motivet till bestimmelsen ir att begrdnsa
tillkommande byggnaders héjd 1 férhdllande till
befintliga bygenader med hinsyn till omradets
kulturhistoriska virden samt stadsbilden.

Fér korsmarken giller 4 meter nockhdjd f6r
komplementbyggnader.

For tillkommande byggnader vid fére detta
panncentralen i planomridets norra del giller 4
meter nockhojd.
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h; 5

Hogsta nockhijd angivet véirde i meter

Motivet till bestimmelsen 4r att begrinsa
tillkommande byggnaders héjd 1 férhallande till
befintliga bygenader med hinsyn till omradets
kulturhistoriska virden samt stadsbilden.

En tillbyggnad pa garden till bef. tvittericentral har
bedémts méijlig. Hogsta nockhéjd dr 5 meter £6r
byggritten sd att den nya byggnaden inte ska bli
hégre dn befintlig byggnad och inte konkurrera
med befintlig byggnadsvolym, vilket bedéms
viktigt ur ett kulturmiljéperspektiv.

For korsmarken giller 4 meter nockhdjd f6r
komplementbyggnader samt f6r tillkommande
byggnader vid f.d. panncentralen 1 planomradets
norra del.

Marken far inte forses med byggnad.

Planbestimmelsen syftar till att sikerstilla
siktlinjer mot gavelpartier, som i kulturmiljé-
utredningen utpekas som kinsliga for f6rindring
fortsatt halls 6ppna. Ytan sikerstiller dven tillfart
inom omradet. Inom prickmark i nordvist invid
fastighetsgrins samt sydvist om foére detta
panncentralens byggnad finns dven ledningar som
inte far 6verbyggas. Prickad mark finns dven 1
planomradets s6dra och norra del dir motivet ér
att mojliggdra f6r omhindertagande av dagvatten.

W )
Gavelmotiv och fasader kansliga for
forandring.
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Marken far endast forses med komplementbyggnader och
andra anldggningar an byggnader.

Med bestimmelsen begrinsas bebyggelsen inom
girden och reglerar uppférande av komplement-
byggnader och andra anlidggningar. Avgrinsningen
av plusmark utgar frin bedémningen i utférd
kulturmiljutrednings om att innergarden har en
viss talighet f6r kompletteringar.

fi

V'id uppforande av ny byggnad, tillbyggnad eller byte
av fasadmaterial ska fasadmaterial vara av fegel, tra
eller puts.

Bestimmelsen syftar till att vid uppférande av ny
komplementbyggnad bittre knyta ithop
bebyggelsens gestaltning med materialpaletten f6r
den befintligt kulturhistoriskt virdefulla
bebyggelsen.

f

Vid uppforande av ny byggnad, tillbyggnad eller byte
av fasadmaterial ska fasadmaterial vara av trd, puts
eller betong.

Bestimmelsen syftar till att vid uppférande av ny
byggnad, tillbyggnad eller byte av
fasadmaterial bittre knyta ihop bebyggelsens
gestaltning med materialpaletten f6r den befintligt
kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen.

f3

Byggnadens utformning, fargsdattning och materialval
ska utformas i samspel med fasader i tegel, sockel i
betong, inslag av trapaneler dver entrépartier och
Jonsterband i trd.

Byggnad ska utformas med hinsyn till fére
detta tvittericentralens karaktidrsdrag sa att
den inte dominerar Gver omradets
kulturmiljévirden.

I planbeskrivningen under avsnitt "Beskrivning av
detaljplanen” och rubriken ”Kulturmilj6™ finns
beskrivning av fore detta tvittericentralens
karaktirsdrag som dr viktiga férhélla sig till.

f4

Frdig golvniva i markplan vid nybyggnation ska vara
lagst +28,3 meter dver nollplanet.

Bestimmelsen syftar till att vi uppforande av
ny bygegnad/ tillbyggnad ska ligsta golvniva i
markplan klara en éversvimning motsvarande
ett 200-arsfléde av Svartin.
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Ursprungliga fonster och portar av trdi ska bevaras
exteriort och far endast ersdttas av nya i motsvarande
utformmning, upphdngningssdtt, kulor och material om
deras tekniska skick krdaver det.

Planbestimmelserna reglerar skydd av
ursprungliga trifénster och portar med
anledning att de bidrar till bygenadens
kulturvirden i form av upplevelsevirden,
materialkvalitet och arkitektoniska virden.

Bestimmelsen syftar till att bevara byggnadens
ursprungliga karaktdr och material med syfte att
skydda och bevara ursprungliga byggnadsdetaljer
av mycket hog kvalitet 1 material och utférande.
Fonster far i sin helhet bytas ut till likvirdiga
endast om de skulle skadas genom exempelvis
brand eller skadegérelse. Utbyte av rétskadade
delar far gbras vid reparation.

q2

Karakteristiska interidra detaljer i panncentralens dversta
vaning i form av ursprungliga traverser och vinschar samt
ursprungliga ytskikt i omalad platsgiuten betong ska
bevaras.

Syftet med bestimmelsen dr att lingsiktigt bevara
den befintliga interiéra karaktiren. Interibren
berittar om byggnadens ursprungliga funktion
som panncentral. Manga av liknande anliggningar
ir idag rivna, ombyggda eller kraftigt férvanskade
vilket motiverar denna bestimmelse.

I planbeskrivningen under avsnitt "Beskrivning av
detaljplanen” och rubriken ”Kulturmiljé” finns
beskrivning,

1

Bygonad far inte rivas

Motivet ér att bevara sdrskilt kulturhistoriskt
virdefull bebyggelse pa ling sikt, som utg6r en
viktig del for forstaelsen av riksintresseomradet
Rosta.
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ki Kulturbistoriskt sarskilt vardefull byggnad som ska
bibeballas till sin ursprungliga karaktar med avseende
pa volym, proportioner, indelning, material och
materialbehandling i platsginten betong, puts och trd samt
7 fargsdttning och detaljeringsniva.

Planbestimmelsen syftar till att bevara
bygegnadernas karaktirsdrag och kulturvirden 1
form av upplevelsevirden, materialkvalitet och
arkitektoniska virden som utgér en del f6r
forstielsen av riksintresseomradet Rosta.

I planbeskrivningen finns beskrivning av
byggnadens karaktirsdrag.

kz Kulturbistoriskt sarskilt vardefull byggnad som ska
bibeballas till sin ursprungliga karaktar med avseende
pa volym, proportioner, indelning, material och
materialbehandling i tegel och tra, platsgiuten samt i
[Jargsdttning och detaljeringsniva.

Planbestimmelsen syftar till att bevara
bygenadens karaktirsdrag och kulturvirden i
form av upplevelsevirden, materialkvalitet och
arkitektoniska virden som utgdr en del f6r
forstielsen av riksintresseomradet Rosta.

I planbeskrivningen finns beskrivning av
byggnadens karaktirsdrag.

w Markreservat for allméinnyttiga underjordiska ledningar.

Syftet med bestimmelsen 4r att sidkerstilla yta
t6r underjordiska ledningar.

Generell bestaimmelse som galler for kvartersmark

Marken ska utformas sa att ett skyfall med dterkomsttid 100 dr huvudsakligen avleds 7 sydlig
riftning.

Syftet med bestimmelsen ir att sikerstilla avrinning av dagvatten till yta f6r
6versvimning vid skyfall med 100-arsregn inte ska drabba byggnader i planomradet eller
grannfastigheter negativt. For att grannfastigheter inte ska drabbas pa grund av planens
genomforande behover skyfallsvatten fordréjas pd den sédra delen inom planomradet,
vilket ytterligare framgar under rubriken Oversvimning i kapitlet Konsekvenser.
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Genomfoérandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2026.

Genomférandeavtal
Det dr inte aktuellt att uppritta ett genomforandeavtal.

Planavtal )
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsdgaren och Orebro kommun.

Markdgoforhallanden

Planomridet utgérs av fastigheten Tusenskénan 3 och dgs av Orebrobostider (OBO).

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbesttmmelser
Fastigheten Tusenskonan 3 fick sin nuvarande utformning i samband med
fastighetsreglering 1978.

Tomtindelningsbestimmelse frin 1971 (akt 1880£-CC802)

Gillande tomtindelningsbestimmelse fran 1971 (akt 1880k-CC802) kommer att
upphivas inom planomradet. I och med detaljplanens antagande upphér
tomtindelningen att gélla vilket innebir att det inte kommer att utgéra grund fér
planstridigt utgangslige inom planomradet.

Tomtindelningsbestimmelsen kommer fortsatt att gilla utanfér planomradet. Infér
framtida fastighetsbildning eller bygglovitgirder dr dirfér ett upphivande av befintlig
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tomtindelning nédvindig. Fastighetsigaren dr informerad om det réttsosikra liget som
kommer att intrdda vid detaljplanens antagande.

Fastigheter och rattigheter
Inom planomridet finns ett avtalsservitut aktnr: D-2018-00592307:1, som inte paverkas
vid genomférandet av planen.

Fastighetsratisliga atgarder
Inga fastighetsrittsliga forindringar blir aktuella med anledning av planférslaget.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Brandvattenforsorjningen i omrddet ska anpassas till géllande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med erfordetlig
mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Elektronisk kommunikation
Det finns inga ledningar f&r stadsnit inom fastigheten.

E/
Planomradet dr anslutet till befintligt elndt och 1 fastighetsgrinsen mot vister samt i
nordvist finns ledningsstrak f6r el. Samtliga ledningar ligger inom mark som ej far

bebyggas.

Viirme
Planomradet dr anslutet till befintligt fjirrvirmendt. Befintlig fjirrvirmeledning som
passerar genom fastigheten ligger inom mark som ej fir bebyggas.

Tekniska undersékningar och utredningar
I samband med framtagande av detaljplaneforslaget har en Kulturmiljbutredning tagits
fram. (Bilaga 1 Kulturmiljdutredning Arkitektur och Byggnadsvird, 2024-11-13)

Efter samrad har luftprotagning skett i fore detta tvittericentralens lokaler.
Sammanfattad rapport frin mitningarna visar pa slutsatsen att uppmatta virden inte
innebir nagon hilso- eller sikerhetsrisk f6r de som vistas i lokalerna. (Bilaga 3
Provtagning av luft Rosta tvittcentral, Structor 2025-07-01)

Stadsbyggnadsférvaltningen har med anledning av linsstyrelsens synpunkt i
granskningen genomfért en férnyad beddmning av riskerna f6r markféroreningar inom
planomradet genom att en versiktlig markundersdkning tagits fram (bilaga 4 .
Tusenskoénan markundersdkning inkl. bilagor (Structor 2026-09-10)

med bakgrund av undersékningsresultaten att det inte finnas indikationer pa kvarvarande
féroreningar 1 halter som innebir hinder £6r planerad anvindning.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning
Planen medger inga dtgirder pa allmén plats ddrmed finns inga kostnader f6r
genomforandet att redovisa.
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Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastichetsidgaren till fastigheten Tusenskénan 3 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsdgarna.

Planavgiften utgér frin Orebro kommuns plantaxa.

Kulturvarden

Rivningsforbud

Detaljplanen reglerar rivningsférbud (r1) Planbestimmelsen om rivningsférbud ska
gilla £61r: Panncentralens centrala hégdel, samt ldga verkstadsbygenader vid sidan av.
(Giller ¢j t6r uppstillningsplats i korrugerad plét eller garage i plat pa baksidan) Vidare
giller rivningsférbudet ursprungligt garage, sandskjul och tvittcentral. Motivet 4r att
bevara sdrskilt kulturhistoriskt virdefull bebyggelse pa lang sikt.

Bevarandekrav

Vid upprittande av detaljplan dir syftet dr att sdkerstilla ett bevarande av byggnader och
tomt kan det i vissa fall leda till att fastighetsdgaren har ritt till ersdttning enligt 14 kap 7§
och 14 kap 10§ PBL. Detta giller nir byggnadsverk och tomter omfattas av
skyddsbestimmelser och rivningsférbud.

Avgorande f6r frigan om fastighetsdgaren har ritt till ersittning dr om
skyddsbestimmelserna férorsakar sidan skada att pagiende markanvindning av
fastigheten avsevirt férsvaras eller om rivningsférbud medfér en skada som dr
betydande i férhallande till virdet av den berérda delen av fastigheten. Ber6rd del av
fastigheten dr ofta liktydigt med hela fastigheten. Varsamhetsbestimmelser innebir inte
rétt till ersdttning, Krav pa ersittning ska stillas till kommunen inom tva 4r fran den dag
planen far laga kraft om inte annat avtal eller féreliggande upprittats innan planen
antagits.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar

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

Upplysningar

Policy for stadstréd i Orebro kommun )
Tridden inom planomradet omfattas av policy for stadstrdd i Orebro kommun (2017)
vilket bland annat innebir att tridd behover ersittas om de tas ned.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Planomradet Tusenskénan 3 omfattas av ”’Stadsplan f&r del av Stjarnfallet m.f1.” (1880K-
A590) som antogs av BMN i 24 januari 1978. Marken inom fastigheten ir planlagd som
virmecentral (Bv) och tvittstuga och dylikt (Bt). Genomférandetiden har gatt ut.

- -
------- iy

BT ST

TR

Oversiktsplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen savil som mélsittningar f6r olika tematiska omraden, geografiska
delomraden och omradestyper for de nirmaste 25 aren.

I kommunens gillande 6versiktsplan fran 2018 omfattas planomradet av tithetsgrad
medel, sirskilt virdefull kulturmiljo, riksintresse for kulturmiljévard samt
Oversvimningsrisk. Tathetsgraden gor gillande att fortitning dr mojligt 1 omraden intill
kollektivtrafikens stomnit, runt kirnor och lings huvudgator. Kulturmiljén avser frimst
bostadsbebyggelsen fran 1940- och 50-talet i Rosta men dven skolbyggnader och Gvriga
servicebyggnader som tillhér omridet. Aven riksintresset avser bostadsbebyggelsen som
utgbrs av stjirnhusen som anses vara en viktig férebild, nationellt och internationellt, f6r
efterkrigstidens bostadsbebyggelse. Enligt Linsstyrelsens precisering och férdjupning av
riksintresseomradet dr utdver stjarnhusen dven héghuset och komplementbyggnaderna
av sirskild betydelse for riksintresset. Bland dessa ingér bland annat afférslokaler, tidigare
panncentral och tvittcentral liksom den fére detta ungdomsgarden och biblioteket.

Trafikstrategi

Orebro Kommuns trafikstrategi, antagen i kommunfullmiktige 2024-10-23, utgér en
konkretisering av 6versiktsplanen med fokus pa mobilitet, tillginglighet och
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transporteffektivitet. Det 6vergripande malet i trafikstrategin 4r att andelen resor till fots,
med cykel och kollektivtrafik ska 6ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska minska.
Utover det dvergripande 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 invdnare i kommunens storre titorter ska ha
gangavstand till daglig service och gréonska samt cykelavstand till vriga viktiga
malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat f6r att bidra till aktiv mobilitet ddr
det primira sittet att ta sig till férskola, skola och arbetsplats ska vara med nigon form
av aktiv resa. Exempel pd prioriterade insatsomraden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin dr att kommunen ska verka for:

*  en hog bebyggelsetithet 1 anslutning till busshallplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstriken.

*  att verksamhetsomrdden ska placeras och planeras sa de blir méjliga att f6rsorja
med kollektivtrafik.

*  att nya bostadsomriden i Orebro titort ska planeras for ett framtida bilinnehav
som dr ldgre dn idag och dir parkering i huvudsak sker 1 gemensamma
anliggningar.

*  en utbyggnad av trygga och attraktiva omstigningspunkter mellan olika
fairdmedel.

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

*  att det finns trafiksidkra gdng- och cykelvigar till alla f6rskolor och skolor och
viktiga besckspunkter.

e att minimera motortrafik savil i stadskidrnan samt runt skolor och férskolor.

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 rekreationsomraden som
frimjar folkhilsa och social sammanhallning. Gronstrategin beskriver dven fem
6vergripande strategier:

e Sikerstill en god tillgang till parker och naturomrdden

e  Oka parkers och naturomridens sociala virden

e Utveckla de grona straken till ett sammanhidngande nitverk

e  Utga ifrin landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och grona
kulturvirden

e Utveckla stadens ekosystemtjinster

Gronstrategin innehaller dven riktvirden for tillgang till parker, naturomriden och
lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen.

Strategi for 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 utgér tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
6versiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
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kring fragor saisom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

Planomradet ligger inom riksintresset f6r Rosta stjirnhusomrade som i strategin for
arkitektur och byggande definieras som ett lamell- och grannskapsomrade. For att
bibehalla de virden och kvaliteter som finns i detta omride anges att inga
genomgripande férindringar i bebyggelsen ska ske. Kompletteringar kan ske utanfér den
sammanhallna bebyggelsen for att géra omradena mer integrerade med den omgivande
staden.

Orebro ir en vixande kommun, dir plats for fler bostider, arbetsplatser och
naturupplevelser behover skapas. Ritt placerat och utformat kan tillskotten bidra till att
skapa en titare och mer sammanhillen kommun. Det 4r miljémissigt, socialt och
ekonomiskt mer férdelaktigt med en stad och kommun vars olika delar hinger samman
med varandra. En tit och sammanhillen kommun innebir ett minskat transportbehov
och férbittrade méjligheter att gi och cykla. Befintlig infrastruktur, som gator, elsystem,
vatten och avlopp, kan 1 hdgre utstrickning utnyttjas och befolkningsundetlaget f6r
kollektivtrafik forstarks nir bebyggelsen fortitas. Det som gestaltas och byggs ska stirka
de kvaliteter som redan finns i stadskdrnan, stadsdelarna, orterna och landsbygderna,
men ocksa tillféra nya virden.

Ovriga stdllningstaganden

Planbesked
Positivt planbesked finns for fastigheten beslutat 2023-06-08.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Bostadsomridet Rosta utgor en viktig forebild, nationellt och internationellt, f6r
efterkrigstidens flerbostadsbebyggelse. Omridet byggdes enligt tidens ideal som ett sa
kallat grannskapsomride, ett bostadsomrade som ocksa innehdll olika servicefunktioner for
att underlitta det vardagliga livet. Intill bostiderna byggdes butiker, skola, férskola,
parker samt byggnader f6r samhillsservice och kulturellt utbud. Rosta ir ett gott exempel
pé ett bostadsomrade byggt enligt 1940-talets ambitioner kring en god boendemiljo, bade
utifrin tidens bostadspolitik och arkitekturideal. Rosta dr ddrfor utpekat som ett
riksintresseomrade f6r kulturmiljévard. Samtliga stjarnhus liksom héghuset och
byggnaderna for olika servicefunktioner dr av stor betydelse for riksintresseomradet.
Byggnaderna som uppfordes for servicefunktioner dr svartmarkerade i bilden nedan.
Bland dessa ingdr bland annat affirslokaler, f.d. panncentral liksom tvittcentralen och
f.d. ungdomsgarden och biblioteket. De dr alla viktiga som uttryck f6r riksintresset Rosta.
Flera av byggnaderna har dessutom behallit sin ursprungliga karaktir. Utifran
riksintresseomradets virden dr det viktigt att dessa byggnader bevaras framat.

En kultumiljbutredning har dirfor upprittats som ett stod f6r planarbetet.

Stjarnhusen i Rosta byggdes under aren 1948-52 av det nybildade kommunala
allminnyttiga bostadsbolaget Stiftelsen Hyresbostider (nuvarande Orebrobostider,
OBO). En viktig drivkraft i byggprojektet var den socialdemokratiske politikern Harold
Aronsson, som dven hade en viktig position i stiftelsen. Det anordnades en
arkitekttivling och det vinnande férslaget kom fran stockholmsarkitekterna Sven
Backstrom och Leif Reinius. Omridet kom att uppmirksammas i hela landet och dven
internationellt for sina nya och uppfinningsrika 16sningar.
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Funktionalismens ideal med friliggande smalbus i park och 1940-talets sammanhallna grannskapsomraden med nya hustyper
som stjarnhus och kopplade lamellbus gav en Gppen stadsmilji och Gppna kvarter med stort inslag av gronska och parker. Rosta
bostadsomride planerades utifrin det di radande planidealet som utgick fran grannskapstanken. Dir skulle handel, service,
samlingslokaler, barnomsorg och skola finnas nara bostiderna. Aktuellt planomrade med fd. panncentral och tvatteri dr
markerat i bilden.

Den birande idén f6r Rostaomradet var grannskapstanken och omridet utformades som
en stad i staden dir de boende erbjdéds grénomriden, skolor, service och kultur. Bakom
utformningen av Rosta fanns utredningar och studier pd hur den praktiska bostaden
skulle utformas. Den bostadssociala utredningen frin 1933 och makarna Myrdals bok;
”Kris 1 befolkningsfragan™ vickte debatt och fick politiker och fastighetsutvecklare att
intressera sig for fragan. Ideologin och det vetenskapliga férhallningssittet strickte sig ut
i omradets planering i stérre skala och funktioner som butiker, bibliotek, dagis och
tvitteri sigs som en férlingning av den enskilda ligenheten.

Trots den stora skalan pa bebyggelsen arbetade arkitekterna med att bryta ned kinslan av
storskalighet och husen utformades relativt ldga med sadeltak, varierade fargsittningar
och omsorg i detaljer som fénster och portar. Komplementbyggnaderna utformades
individuellt beroende av sitt funktionsprogram, men har gemensamma drag i friga om
utformning och materialitet. Genomgiende ir byggnaderna utformade med hég
ambitionsniva, om det sd giller bostadshus, butiker eller virmecentral.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska milj6kvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna ir grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken méinniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gérs mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir mitningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljokvalitetsnormerna £6r utomhusluft inte
éverskrids i Orebro kommun.
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Vatten

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

Planomraddet ingar 1 Svartans avrinningsomrade, dir vattenférekomsten avgrinsas fran
Lindbacka till Hjdlmaren. Svartan har enligt gillande miljokvalitetsnormer
otillfredsstillande ekologisk status, frimst pa till £6ljd av problem med dvergddning och
uppnir ej god kemisk status.

Buller

Enligt f6rordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invédnare skyldiga att kartldgga bullersituationen samt uppritta atgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pd minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
tinns en bullerkartligening fran ar 2022.

Miljé
Dagvatten
Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten. Kvartersmarken

inom planomridet dr idag delvis bebyggd och bestir i 6vrigt av ytor med gris, asfalt och
grus.

Férorenad mark

Enligt MIFO-registret finns inga potentiellt f6rorenade omraden inom eller i anslutning
till fasticheten. Dokumentation finns att det endast eldats med kol och trd nir
panncentralen var 1 full drift. Inget pekar pa att det anvints nagra flytande brinslen eller
brinsletankar.

For att underska eventuell férekomst av kol eller aska fran den tidigare panncentralen
har en 6versiktlig markunderskning tagits fram (bilaga 4 Tusenskénan
markunders6kning inkl. bilagor, Structor 2026-09-10).

Provtagning har utférts enligt SGI':s Filthandbok f6r Undersékningar av férorenade
omréiden, rapport 2:2013. Markprovtagningen utférdes genom provgropsgrivning med
hjilp av grivmaskin vid 3 punkter. Provpunkt 1 placerades f6r att undersdka ev.
torekomst av kol eller aska. Provpunkt 2och 3 placerades dir en ny byggnad planeras.
Prov uttogs generellt som samlingsprov, bestdende av ca 15 delprov per prov, varje
halvmeter men ej 6ver jordartsgrianser ned till naturlig mark. Vid provtagningen
anvindes engingshandskar som byttes mellan varje uttaget prov for att eliminera risken
for kontaminering mellan proven. Vid provtagningen férdes faltprotokoll dér
anteckningar rérande provdjup, beddmd jordart och andra intryck gjordes f6r respektive
prov. Totalt togs 10 jordprover. Uttagna prover férvarades svalt och mérkt i vintan péd
tiltanalyser. XRF-instrument av typ NITON XL3t-950 har anvints f6r att ’scanna” av
uttagna markprover med avseende pa metallinnehall. Instrumentet underhalls
regelbundet och érlig service utférs. Infér varje mitning sjilvkalibreras instrumentet.
PID, av typ MiniRae 2000, har anvints fOr att pavisa flyktiga organiska féroreningar i
jord. Metoden ir inte kvalitativ, d.v.s. endast en totalhalt redovisas, och det 4r inte
mojligt att urskilja specifika dmnen. Instrumentet kalibreras regelbundet och infér utférd
mitning har kontroll mot referenshalter pd 0 och 100 ppm skett.

Provpunkter valdes for att sdkerstilla eventuell férekomst av PAHer vid panncentralen

dir det, om det ndgonstans pé fastigheten, skulle kunna ha varit férvaring av kol eller
aska. Provpunkter togs dven for att sikerstilla att det vid nybyggnation inte byggs in
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nagon foérorening. Slutsatser av utférd undersokning beskrivs under kapitlet
Konsekvenser.

Redovisning av provpunkter inom planomridet.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

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

Av bullerkartliggningen framgar att de ekvivalenta ljudnivaerna (dBA) frin vigtrafik runt
planomridet 4r mellan 55-59 dBA.

Risk fér oversvémning

I kommunens kartliggning f6r skyfall vid ett 100-drsregn visas en risk f6r Gversvimning i
lagpunkter inom planomradet dir vatten riskerar att bli stiende. Inom delar av marken
Oster om befintlig byggnad i séder kan maxnivan nd upp mot 0,5 meter (se kartutsnitt
nedan).
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Utdrag ur kommunens skyfallskartering. Bld filt visar omriden som riskerar att dversvimmas vid ett 100-drsregn

inom planomridet (svart linje). Bilden visar maxcdjup inom planomrédet dér [usbld innebir 01-0,3 m, bld 0,3-
0,5 m och mirkbld >0,5 m

Beriknat hogsta flide (BHF)

Planomradet ligger inom omrade med risk f6r versvimning av Svartan. Vid beriknat
hogsta flode (MSB:s uppdaterade Gversvimningskartering) kommer stora delar av Rosta
och dess omgivningar att Gversvimmas.

Risk for erosion, skred eller ras.
Omradet ir inte utpekat som omride inom vilket det bedéms finnas risk f&r erosion,
skred eller ras.

Geotekniska forhallanden

Planomradet dr relativt plant och marken inom fastigheten bestér enligt SGU av
postglacial lera med lig genomslépplighet.

Hydrologiska férhallanden

Planomradet ligger inom Svartdns avrinningsomréde, dir vattenférekomsten avgransas
fran Lindbacka till Hjdlmaren.

Planomradet ber6rs inte av nagot vattenskyddsomrade.

Planens genomférande beriknas inte ha ndgon paverkan pd Svartans ekologiska och
kemiska status.
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Kulturmiljo

Byggnader med sdrskilda kulturmiljévarden PBL kap 8 §13
Tre av byggnaderna inom planomradet bedéms som sirskilt virdefulla
kulturbyggnader och bedéms ha ett hégt samhills- och arkitekturhistoriskt virde och
dirmed ett stort bevarandevirde. (PBL 8:13)

1. Kontorslingan

2. Virmecentralen

3. Garage
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Karta sarskilt virdefulla byggnader inom planomridet med numrering 1-3.
Fotografierna nedan visar respektive byggnad.

1. Kontorslangan 2. Varmecentralen 3. Garage
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1. Kontorsldngan ursprunglig tvattericentral

Byggnaden ir en av flera service- och forvaltningsbygenader 1 bostadsomridet Rosta,
beldgen i den norra delen av omridet. Byggnaden inrymde ursprungligen en bemannad
tvittinrattning och bastu f6r de boende och berittar om de bostadssociala ambitionerna
byggherren hade. De boende kunde limna in tvitten eller tvitta sjilv i maskinerna. Att
omradet frin bérjan f6rsidgs med bland annat butiker, daghem, virmecentral och
tvittinrattning innebar stora kvaliteter f6r de boende. I ett samhills- och
arkitekturhistoriskt perspektiv dr det mycket intressant i ett savil lokalt som rikstickande
perspektiv. Byggnaden bevarar sin volym och karaktir frain 1940-talet, mindre dndringar
som fénster- och dérrbyte har skett. Som en del av bostadsomradet Rosta och en av de
ursprungliga servicebyggnaderna dir har byggnaden ett hégt samhills- och
arkitekturhistoriskt virde. Byggnaden inrymmer idag omradeskontor och
torvaltningslokaler.

2. Varmecentralen

Den tidigare panncentralen uppférdes £6r Rosta och stod f6r virmeférsorjningen i
bostadsomradet fram till dess att fjarrvirme inférdes. Byggnaden dr dirmed en del av
omrédets historia fran dess tillkomsttid. Med sin funktion och form berittar den om
1940-talets byggande och infrastruktur och tillskrivs dirfor ett hgt samhills- och
arkitekturhistoriskt virde. Byggnaden tillf6r dven ett miljdmassigt virde till omridet och
den i norr férlagda gruppen med foérvaltningsbyggnader f6r Rosta. Hela byggnaden utgdr
numera fordonsverkstad, kontor och férvaring av vixter.

3. Garage

Mindre garage- och forradsbyggnad i tegel med tre garageportar beklidda med
gronmalad tripanel. Enligt tillkomsthandlingarna var detta ursprungligen ett sandskjul,
vilket forklarar 16sningen med den héga garageporten med plats £6r témning och
himtning med traktor. Byggnaden ir en av flera service- och férvaltningsbygenader i
bostadsomradet Rosta, belidgen i den norra delen av omradet. Att omradet fran borjan
forsdgs med bland annat butiker, daghem, virmecentral och férvaltningsutrymmen
innebar stora kvaliteter £6r de boende. I ett samhills- och arkitekturhistoriskt perspektiv
ir det mycket intressant i ett savil lokalt som rikstdckande perspektiv. Byggnaden har
dirtill en siregen och vilbevarad karaktir till savil helhet som detaljer i de bevarade,
gedigna tak- och fasadmaterialen. Som en del av den i norr beligna gruppen
forvaltningsbyggnader tillfér den ett miljomissigt virde till omradet. Sammantaget har
byggnaden ett hogt samhills- och arkitekturhistoriskt virde och didrmed ett stort
bevarandevirde. Byggnadens gedigna material och strama exterior dr karaktirsdrag som
ar viktigt att iakttaga vid dndringar.

I framtagen kulturmiljéutredning ges f6ljande rekommendationer gillande kdnslighet-
talighet 1 omrddet f6r férindringar;

- Karaktiristiskt for byggnaderna dr behandlingen av gavelmotiv. Virna dessa i friga
om tillbyggnad.

- Omradets fasader som omgirdar omrddet mot norr och vister anses kinsliga f6r
torindring och virnas vid eventuell tillbyggnad.

- Giérden mellan pann- och tvittericentralen anses mojlig att utveckla och
komplettera med eventuell tillbyggnad. Den 4r idag delvis bebyged med skdrmtak
foruppstillning av maskiner, inhdgnader och containers.

- En eventuell tillbyggnad maste f6rhalla sig varsamt till befintliga fasader och i ett
lige som inte paverkar 6vergripande karaktir pa ett negativt sitt.

Fornldmningar
Planomrddet berdr inga fornlimningar.
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Fysisk miljo

Mark och vegetation

Kvartersmarken inom planomradet dr sedan tidigare bebyggd och bestér i huvudsak av
héardgjorda ytor. I den sédra delen av planomradet, finns en mindre grényta med ett antal
uppvuxna trid som tillfér upplevelsemissiga virden pd platsen.

Marken inom planomradet bestir av postglacial lera med lig genomslipplighet, vilket
innebir att mojligheterna till att infiltrera dagvatten 4r begrinsade.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Fastigheten dr ansluten till kommunala vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar.
Dagvattnet avleds i nuldget till det kommunala ledningsnitet som sannolikt har utlopp i
Svartdn, beldgen ca 500 meter séder om planomradet.

Varme
Fastigheten 4r ansluten till fjarrvirmenitet.

Fastigheten ar ansluten till elnitet.

Elekironisk kommunikation
Stadsnit dr utbyggt i omradet.

Service

Fér- och grundskola samt fristiende gymnasieskola finns inom ett avstind av cirka 500
meter frin omradet. Pa fastigheten Stjarnvalvet 1, precis nordést om planomradet finns
en livsmedelsbutik. Fler livsmedelsbutiker samt restauranger och en del 6vrig
kommersiell service finns i ndromradet, bland annat i Rosta centrum som ligger cirka 500
meter séder om planomridet. Avstindet till Orebro centrum med ett brett serviceutbud
ar cirka 1,5 kilometet.

Trafik

Gator och trafik
Planomrddet angrinsar till Rostagatan i norr dar tillfart till fastigheten sker ifran.

Karlslundsgatan passerar knappt 200 meter norr om planomréidet. Gang- och cykelbana
finns lings Katlslundsgatan som dven dr huvudled f6r biltrafik. Fran Karlslundsgatan
finns en anslutande gang- och cykelbana som gar vister om fastigheten Tusenskénan 3.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken dr utbyged i omridet och nirmaste busshallplats finns inom ett avstind
av cirka 200 meter fran fastigheten, vid Katlslundsgatan. Hallplatsen trafikeras av bade
stads- och linsbuss.

Parkering och angoéring

I nuldget finns uppstillningsplats f6r ett flertal olika fordon inom fastigheten. Det finns 7
parkeringsplatser inom fastigheten for anstillda och bestkare samt yttetligare 12 ppl. i
direkt anslutning till planomrédet.
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Konsekvenser
Natur

Mark och vegetation
Befintlig vegetation inom planomradet ligger inom mark som inte far bebyggas och inga
forindringar planeras.

Miljo

Miljobedoémning

Planen bedoms ¢f medfora BMP

Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen har gjort en undersékning om betydande
miljépaverkan. Bedémningen bifogas handlingarna. Milj6- och
stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas
medféra sddan betydande miljépaverkan som asyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6
kap 11§ att en miljdbedémning behéver goras.

De miljéfragor som har betydelse f6r projektet har studerats under planarbetet och
redovisats i planbeskrivningen.

Dagvatten

Detaljplanen méjligg6r en férindring med tillbyggnad av befintlig bebyggelse
motsvarande 100 kvm. Planerad utbyggnad medfér en 6kad avrinningskoefficient, vilket
kriver dagvattenatgirder for att inte 6ka flodet ut fran omradet i framtiden i jimférelse
mot dagens situation. For att utjimna den flddesékning som planerad situation medfor
foreslas bland annat dagvatten renas och f6rdr6js i en f6rdr6jnings/torrdamm som
anliggs 1 planomradets sédra del. En torrdamm bade renar och f6rdréjer dagvattnet
innan det avleds vidare via en kupolbrunn till befintligt ledningsnit 1 vister. Hela
planomradets avvattning bedéms dock inte ske till f6rdr6jnings/ torrdammen. Som
kompletterande atgird foreslas dirfér underjordiska férdréjningsmagasin anliggas,
exempelvis i anslutning till befintliga rinnstensbrunnar inom planomradet pa
innergarden, se bild nedan. Dessa kan da anslutas till motsvarande dagvattenserviser och
vidare till befintliga dagvattenledningar. Hur férdelningen av férdréjningsvolymen (82
m3) ska gbras beror huvudsakligen pa var framtida utbyggnad placeras och dirmed

Forslag pa mdjlig avledning av dagvatten.
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Den framtida utbyggnaden pa maximalt 100 m? medf6r sma férindringar ur
dagvattenperspektiv. Det finns goda méjligheter att anligea f6rdréjningsitgirder sisom
tordréjningsmagasin och fordréjningsdamm som motverkar 6kningen av flédet ut frin
planomradet.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Planférslagets innebir ingen 6kad trafikmingd och paverkan pa miljokvalitetsnormerna
f6r utomhusluft bedéms didrmed vara mycket liten och inte medféra nigon risk for att
milj6kvalitetsnormerna fér luft Gverskrids.

Vatten

Den ekologiska och kemiska statusen for recipienten Svartan dr idag otillfredsstéllande,
frimst pa grund av 6vergddning, vandringshinder och férekomst av prioriterade dmnen
som kvicksilver. Planens genomférande bedéms inte ha nagon paverkan pd Svartdns
ekologiska eller kemiska status eftersom det idag inte finns nagon reningsanldggning,
men i framtiden kommer anliggas en. Forindringen av markytor 4r ocksa kérbara
grusytor som i stéllet blir tak. Planomradets storlek dr marginell i férhallande till
delavrinningsomradet storlek som avrinner mot vattenférekomsten Svartin fran
Lindbacka till Hjalmaren. Sammantaget visar utredningen att den planerade utbyggnaden
kan genomféras utan att medfora negativa konsekvenser f6r dagvattenhanteringen,
6versvimningsrisker, eller recipientens miljéstatus, forutsatt att foreslagna dtgirder
genomfors.

Buller

Planomridet ir enligt Orebro kommuns 6versiktliga kartering férhallandevis lite utsatt
nir det giller buller fran trafik och bedéms inte 6ka i och med detaljplanens
genomforande.

Miljé

Férorenad mark

Eftersom det inte finns ndgon dokumentation kring sanering av tidigare verksamhet i
befintliga byggnader har en 6versiktlig markundersékning (Structor dat. 2026-07-23)
utforts samt att luftprovtagning skett (Structor 2025-07-01). Utredningarna visar inte pa
halter med féroreningar som 6verskrider grinsen f6r mindre kédnslig markanvindning
vilket utg6r bedémningsgrund f6r den anvindning som detaljplanen foreslar.

Provtagning av inomhusluft har skett (Structor 2025-07-01) for att avgéra huruvida det
férekommer klorerade kolviten som kan utgdra hilsorisk f&r personer som vistas i eller
bestker fére detta tvittcentralen. Uppmitt halt bedéms sammantaget inte medfora
oacceptabel hilso- eller sikerhetstisk f6r de som vistas i lokalerna.

Kommunen har inte funnit nigra uppgifter som visar att sanering genomforts efter att
panncentralens verksamhet lagts ned. Historisk bakgrundskontroll och dokumentation
pekar pa att inga andra brinslen dn kol och trd anvints. Inga historiska fotografier har
kunnat konstatera att det férvarats kol och aska utomhus. Fd. panncentralen anvinds
idag som garage, verkstad och lager. Planen méjliggdr anvindning f6r kontor,
verksamheter (ej stérande) samt centrum. Fd. panncentralen har ett hogt
kulturmiljévirde och 4r viktig f6r férstielsen av riksintresset f6r Rosta. Byggnaden har
dérfor ett hogt skydd mot térdndringar i detaljplanen och framtida anvindning kommer
darfor att behdva utga frin detta.
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For att underséka eventuell férekomst av kol eller aska fran den tidigare panncentralen
har en 6versiktlig markundersékning tagits fram (bilaga 4 Tusenskénan
markundersékning inkl. bilagor, Structor 2026-09-10).

Resultaten i utférd analys visar att samtliga analyserade parametrar understeg
Naturvardsverkets generella riktvirden f6r mindre kinslig markanvindning (MKM). Fér
det prov som analyserades med avseende pd PAH pavisades inga halter &ver
laboratoriets rapporteringsgranser. Inga f6rhéjda halter av metaller eller
petroleumkolviten noterades.

Den utférda markundersékningen har legat till grund f6r bedémningen av markens
limplighet. Sammantaget bedéms tillgingligt underlag vara tillrickligt f6r att Gversiktligt
bedéma att det inte finnas indikationer pa kvarvarande féroreningar i halter som innebdr
hinder f6r planerad anvindning.

Halsa och sakerhet

Oversvamning

Den ligpunkt som i planforslaget mojliggors att bebyggas kommer behova ersittas med
en ny lagpunkt fOr att inte riskera att planerad och omkringliggande byggnader drabbas
vid ett skyfall motsvarande 100-aresregn. En grov uppskattning utifrdn tidigare
skyfallsmodellering tillsammans med programmet Scalgo Live visar att ligomradet
motsvarar ca 40 m>.

Forslaget med torrdamm i sédra delen av planomradet forutsitter att vattnet fran
tillkommande utbyggnads tak avleds 1 sydlig riktning. Hojdséttningen av marken i
anslutning till utbyggnaden blir viktig att se dver for att sidkerstilla avledningen. Nar
marken i anslutning till tillbyggnaden detaljprojekteras bor avledningen ses 6ver for att
inte skapa ett instingt omrade. Eventuellt behéver ytan norr om utbyggnaden
kompletteras med en eller flera dagvattenbrunnar. Vidare avledning kan forslagsvis ske
till brunn 5 (se bild ovan) och f6rdréjas i underjordiskt magasin.

-~

Trad som
bevaras

(SR Anslutning till befinllig I S <Y
i\ dagvattenledning N N
- >

Syﬂ‘eé-z-/blrm'ﬂg for dagvatten- och J@ﬂz/)fbazm‘erz'ﬂg.- Uz‘b){gééadeﬂ visas schematiskt med rid marfkering och lige for

en ny torrdamm visas med rott Rryss.

For att sakerstilla att vatten vid skyfall huvudsakligen avvattnas till torrdammen har en
generell bestimmelse om att markens ska utformas sa att dagvatten vid ett skyfall med
aterkomsttid 100ar huvndsakligen avleds i sydlig rifming inforts.
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Denna formulering utgir ifran férutsittningen att avrinningsriktningen varierar inom
planomradet och att slutlig utformning sker i och med projektering av utbyggnaden.
Stora delar av girden tillats inte att bebyggas och utbyggnad som mdojliggdrs 1 anslutning
till £.d. tvittericentralen tillats endast till en fjirdedel av ytan.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning dr dirfor at det finns goda méjligheter £6r att
16sa f6rdrojning inom fastigheten i enlighet med dagvattenutredningen. Genom
utférande av dagvattenmagasin samt torrdamm inom planomradet bedéms ingen
péaverkan pa bebyggelsen inom eller pd intilliggande fastigheter ske utifran férindringar
inom planomradet.

Hoga fléden

Rosta ligger inom den del av Orebro som kommer att piverkas vid en éversvimning
med héga fléden frin Svartin. Enligt Boverkets riktlinjer f6r bedémning av
6versvimningsrisk kan samhillsfunktioner och bebyggelse av mindre vikt, exempelvis
restauranger och mindre industrier med liten eller obetydlig miljépaverkan, tillatas
lokaliseras till omriden med mattlig sannolikhet f6r Sversvimning, motsvarande ett 200-
arsfléde. D4 detaljplanen medger anvindningarna Centrum (C), Kontor (K) och
Verksamheter (Z) vilket inte faller inom samhallsviktiga verksamheter gbrs bedémningen
att denna detaljplan kan utgd fran att f6rhalla sig till ett 200-arsflode. Vid 200-drsflode
beriknas vattendjupet till cirka 0,2 — 0,3 meter f6r stora delar av omrédet, férutom den
befintliga lagpunkten som ska byggas bort, dir vattendjupet berdknas till cirka 0,7 — 0,8
metet.
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Oversvimmade ytor vid 200-drsflide for iversvimning av Svartan. 1V attennivier motsvarar grint O—
0,3m, gult 0,3—0,5 m och ritt 0,5—0,8 inom planomridet (svart cirkel). Lila pilar visar mijliga
evakueringsvigar for réaddningsfordon.

Befintlig byggnads golvniva dr +28,3. Nivdn vid ett 200-arsfléde berdknas till +28,1
(RH2000) For att sidkerstilla att golvnivan vid nybyggnation inte understiger befintlig och
som dirmed klarar ett 200-arsfléde har en bestimmelse; £4 om att fardig golvniva i markplan
vid nybygenation ska vara ligst +28,3 meter dver noljplanet inforts pa plankartan.
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Oversvimningar frin Svartan av den hir omfattningen (200-arsfléde) sker sillan
plotsligt. Personal inom omradet kommer hinna planera om till distansarbete och f6r
dem dir distansarbete inte 4r mojligt kan verksamheten omlokaliseras temporirt. Det
tinns vid ett 200-drsfléde farbara evakueringsvigar som mojliggér evakuering.
Sammanfattningsvis beddmer kommunen att planens markanvindning kan tillitas pa
platsen utan att risk f6r minniskors sikerhet eller hilsa foreligger vid hoga fléden
motsvarande 200-arsflode.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Det aktuella planomradet ligger inom riksintresseomradet f6r Rosta. En kulturmiljo-
utredning utférd av Arkitektur och Bygenadsvard har tagits fram under planarbetet.
Kulturmiljéutredningen visar pa att tillbyggnad och kompletterande byggnader mellan
befintlig bebyggelse kan vara méjlig. Di det langsiktiga behovet inte kan utesluta
ytterligare lokalbehov méjliggdr planforslaget en utbyggnad av motsvarande 100 kvm
BYA. Byggritten och planbestimmelser sikerstiller att riksintresset eller kulturmiljon
inte paverkas negativt.

Detaljplanens bestimmelser om rivningsférbud samt skydds- och varsamhets-
bestimmelser bidrar till ett langsiktigt skydd av planomradets héga kulturvirden, vilket
bidrar positivt for att sikerstilla riksintressets virden. Detaljplanens dndrade
anvindningsbestimmelser underlittar ocksd f6r en langsiktig anvindning av befintliga
byggnader, vilket dr en bra férutsittning f6r bevarande. Sammanfattningsvis bedéms
planférslaget medfdra positiva konsekvenser utifrdn planomradets kulturvirden.

Trafik

Detaljplaneforslaget bedéms inte innebira utokade trafikrérelser till fastigheten i stort.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Magdalena Lindfeldt. Medverkande i
planarbetet har varit; Kicki S6derback Stadsbyggnadsantikvarie (kulturmiljé), Nina
Soderling Lantmiteriet, Magnus Karlsson Samordnare Teknik och serviceférvaltningen,
Stefan Aling Bygglovavdelningen samt andra kompetenser fran Miljé- och
stadsbyggnadstorvaltningen och teknik- och serviceférvaltningen.

Hanna Bickgren Magdalena Lindfeldt
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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