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Vad ar en detaljplan?

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

Processen fOr att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardf6rfarande, begrinsat férfarande eller utdkat forfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet dir planen gar ut pa samrdd och granskning innan den
antas av Bygg- och miljéndmnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfors ingen
granskning. Vid ett utékat férfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allmidnheten och hur ling granskningstiden ska vara.

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

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

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

anger riktlinjerna wr M e

o &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska enon®
underlag som t ex beroérda sakagare, majoriteten fattar f5rande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljiéndmnden
tas fram \
Forberedande arbeten

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

Standardforfarande kan anvindas om en foéreslagen detaljplan dr av begrinsad
betydelse, inte 4r av betydande intresse for allminheten och om den dverensstimmer
med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast berdrda,
sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behver horas.

Handlingar
Planhandlingen omfattar:

e plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
fastighetsférteckning *

Undersékning av betydande miljépaverkan
Utredning av markféroreningar
Bullerutredning

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med planen ir att méjligedra £6r bostider pd Pappersbruket 8. Fastigheten it
redan bebyggd med bostider men dr ocksé beldgen i ett omréide som tidigare har varit
industriomride sedan linge. Fastigheten angrinsar till Pappersbruksomridet som
planeras att omvandlas frin industriomrade till en blandstad med bostidder och
arbetsplatset.

Planen regleras for att méjliggbra ett nytt bostadshus placerat lings med Bruksgatan
med samma orientering som det befintliga huset pa fastigheten. Runt 50—60 bostidder
ir tinkt att tillféras, nagra av dem studentbostider. En gird med parkering och
utemiljé skapas mellan byggnaderna och bidrar till att firdigstilla kvarteret och skapa
en helhet dir samtliga flerbostadshus 4r placerade pa samma sitt kring
disponentparken. I dagsldget bestar marken av en grusad parkering. Gestaltningen i
omridet dr generellt enkel och bestar av flerbostadshus med vit puts, radhus i modern
utformning med trifasad och den éldre disponentvillan i 1920-talsklassicism.

Att planldgga f6r bostider stimmer dverens med kommunens stillningstaganden f6r
omridet och skulle dven utgdra ett mer effektivt nyttjande av marken jimfért med
idag. Utifrdn kommunens bostadsférsérjningsansvar bedéms ddrfér marken som
motiverad att planlidgga f6r bostider.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Planomradet dr beldget i grinsen mellan Pappersbruksomradet och Nisby i Ostra
Orebro. Fastigheten angrinsar till en park med en tridallé tillhérande en ildre
disponentvilla omgiven av moderna bostider. Cirka 170 meter vister om fasticheten
ir Mondis industriverksamhet beldgen. Utvecklingsforslaget f6r Pappersbruksomradet
avgrinsas av Bruksgatan och Bjérkmansgatan som omgirdar delar av fastigheten.
Sjilva planomradet 4r cirka 1900 kvadratmeter till ytan.

Reeanceksen

i w2 S HoRRA ORMESTA

6 (26)



OREBRO KOMMUN 2023-11-27 Bom 418/2023

Genomforandetid

Planen f6reslds fi en genomférandetid om 60 manader (5 4r) fran den tidpunkt dé
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Anvindningen B méjligedr f6r bostidder och bebyggelsens omfattning regleras med
bestimmelser om stdrsta byggnadsarea och héjd utifrin vad som anses limpligt och
den befintliga miljon i omradet.

Utover bostider inkluderar detaljplanen dven anvindningen C {6r Centrum for att
mojligedra f6r lokaler £6r andra anvindningar dn bostdder. Detta ér i linje med
utvecklingsforslaget £6r Pappersbruksomridet som omfattar marken norr och vister
om Pappersbruket 8. Anvindningen P; m&jliggor f6r parkering i garage pa markplan
och under mark f6r effektiv markanvindning.

I den tidigare detaljplanen dr den aktuella marken pa fastigheten som inte 4r bebyggd
planlagd som handel och kontor men anvinds idag som parkering. Omradet i Svrigt
bestir av bostider. Det finns fortfarande industrier i ndromridet som ger upphov till
viss storning och oldgenheter, och pa den aktuella marken har féroreningar patriffats.
Olédgenheterna har tagits i beaktning i planarbetet och marken ska saneras i samband
med genomforandet.

Huvudmannaskap
Ingen allmin plats finns inom planomradet.

Kvartersmark

Mark och vegetation
Mark som inte exploateras for byggnader, parkeringsplatser eller ang6ring anliggs for
gronska och rekreation.

Bebyggelse

Inom planomridet méijligedrs f6r en byggnad om 5 viningar plus inredd vind samt
komplementbyggnader i form av miljérum och dylikt. Byggritten ar reglerad i
byggnadsarea och begrinsas till max 700 kvadratmeter f6r bostadshuset och 50 f6r
komplementbyggnader.

Friytor

Friytan ir planerad med utgingspunkt i Orebro kommuns grénstrategi och utgir fran
att varje bostad ska ha motsvarande 20 kvadratmeter friyta i form av bostadsnira
gronska. Detta mojliggors i planen genom reglering av hur bygenader far placeras och
exploateringsgrad.

Gestaltning

Bebyggelsens fotavtryck och héjd regleras sa att den passar vil in i den befintliga
strukturen och stadsbilden. Till volymen liknar den planerade bebyggelsen de
befintliga flerbostadshusen i omradet.
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Volymskiss som visar foreslagen volym for den planerade bebyggelsen (gul) och befintliga byggnader och trid
(vita).

Kulturmiljo

Planomradet angrinsar till parken tillhérande disponentvillan som bedéms ha ett
kulturmiljévirde. Parken péverkas inte direkt av planen. Bebyggelsen anpassas sd att
den méter parken pa ett liknande sitt som 6vrig bebyggelse i omradet for att skapa
enhetlighet.

Parkering och angédring

Parkeringsbehovet 16ses inom fastigheten och féljer Orebro kommuns
parkeringsnorm. Parkeringsplatser dr forlagda pd mark och i garage. Planomradet
inrymmer dven den befintliga bostadsbyggnadens parkeringsbehov pa den del av
fastigheten som inte ingar i planomradet. Yta for parkering och andra anliggningar sa
som miljérum finns dven utanf6ér planomradet men inom fastigheten, i anslutning till
gatan.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av kvartersmark

Py

Bostider

Syftet med planen ir att méjliggéra £6r bostider 1
form av flerbostadshus.

Anvindningen har anvints da det 4r i linje med
planens syfte, att fortita i ett redan befintligt
bostadsomrade.

Centrum

Anvindningen syftar till att méjliggéra £6r lokaler
och annan centrumverksamhet p4 fastigheten i
enlighet med stadsdelens planerade utveckling till
blandstad med hogre tithet.

Parkering under mark eller i garage i markplan

Anvindningen syftar till att méjligedra f6r
parkeringsgarage. Anvindningen 4r i linje med
kommunens patkeringsnorm och omridets
framtida utveckling till en blandstad med effektiv
markanvindning.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

hy

h;

h;

€1

€2

Hagsta nockhijd dr 22 meter dver marken

Motivet till bestimmelsen ér att begrinsa
byggnadernas héjd samtidigt som héjden ger
mojlighet att bygga 5 vaningar plus vind vilket
anses limpligt pd platsen och i likhet med befintlig
bebyggelse.

Hagsta nockhijd dr 4 meter dver marken

Motivet till bestimmelsen ir att begrinsa
komplementbyggnaders héjd utifrdn stadsbild och
utemiljo.

Hagsta byggnadshijd dr 17 meter

Motivet till bestimmelsen 4r att begrinsa takets
utformning si att det passar in i den befintliga
miljén dér samtliga flerbostadshus har sadeltak
eller valmade tak.

Stirsta byggnadsarea ar 700 kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
utnyttjandegrad till vad som anses limpligt pa
platsen och fastighetens storlek samt att sdkerstilla
tillrickligt med friyta.

Stiorsta byggnadsarea dr 50 kvadratmeter
Bestimmelsen syftar till att begrinsa

komplementbyggnaders utnyttjandegrad sa att en
tillricklig friyta sikerstills inom fastigheten.
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Marken fir inte forses med byggnadsverk

Prickad mark finns i grinserna av planomradet
mot gatan. Syftet med bestimmelsen ar att reglera
placering av byggnader och sikerstilla ett
sdkerhetsavstand till gata och angridnsande
fastigheter.

Marken fir endast forses med komplementbygenader och
anldiggningar

Syftet med bestimmelsen ir att reglera placeringen
av komplementbyggnader i relation till
huvudbyggnad och gata och att sakerstilla yta for
bullerskyddad utevistelse.

Marken far inte anvindas for markparkering eller
garagenedfart

Syftet med bestimmelsen 4r att sidkerstilla att
markparkering eller garagenedfart inte anldggs pa
marken som istillet kan anvindas som uteplats fér
vistelse.

Marken far inte anvindas for markparkering
Syftet med bestimmelsen 4r att sdkerstilla att

parkering ej anldggs pa prickmarken mot gatan.

Tréidet far endast fillas om det dr sjukt eller ntgor en
sdkerhetsrisk
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Syftet med bestimmelsen ér att sdkerstilla att trad
som har ett bevarandevirde bevaras med
undantag fér om det ér sjukt eller utgér en
sidkerhetsrisk

Marklov krés dven for fillning av trid

Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstilla att trid
med bevarandevirde inte fills utan lov.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

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

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

Exploateringsavtal

Kommunen ska ta fram exploateringsavtal i enlighet med Orebro kommuns Rik#injer
[for exploateringsavtal. Exploateringsavtalet tecknas med
exploatoren/fastighetsigaren/byggherren och reglerar parternas dtaganden och
skyldigheter i genomférandet av detaljplanen och sdkerstiller finansiering av atgirder
pd allmidn plats som ska bekostas av exploatéren.

Markéagoforhallanden

Inom planomridet finns en fastighet. Fastigheten ir i privat dgo.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Tekniska fragor

Exploatéren/fastighetsdgaren/byggherren svarar f6r och bekostar iordningstillande
av kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar, eventuell
ledningsflytt samt Gvriga eventuella dtgirder och tillstind m.m.

Tekniska atgdrder

Brandvattenforsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlic mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoater.

Atgarder allmén plats

Under planarbetet har det konstaterats att det dr nédvindigt sett till den dndrade
markanvindningen i planforslaget att vidta atgirder pa den befintliga trottoaren i
anslutning till planomradet.

e  Ombyggnation/breddning av trottoaren i hornet
Bruksgatan/Bjorkmansgatan
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Skiss dver atgdrder pd allmdn plats, breddning av trottoar, markerad i gratt.
Utbyggnad av allmin plats utférs av kommunen.

Vatten och avlopp
Fastigheten ér ansluten till befintligt kommunalt ledningsnit.

Vdrme
Fastigheten ér ansluten till befintligt nit for fjirrvirme och fjarrkyla.

El
Fastigheten ér ansluten till elndtet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Exploatéren/fastighetsigaren/byggherren ansvarar f6r uppforande av byggnader och
Ovriga anldggningar (till exempel parkeringsplatser och miljéhus) inom kvartersmark
samt svarar for framtida drift och underhdll inom kvartersmark.
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Genomfoérande planekonomi
Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen
forknippat till atgirder pa allmin plats.

UTGIFTER tkr
Atgirder allmin plats 360
Administration 15
Summa utgifter 375
INTAKTER

Exploateringsersittning 375
Summa intikter 375
Summa genomférandekalkyl 0

Kostnaderna for atgirder pa allmin plats ticks till fullo genom exploateringsersittning
genom exploateringsavtal med exploatoren/fastighetsigare/byggherren.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av exploatoren/fastighetsigaren/byggherren genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsigaren.

Drift allman plats
Det tillkommer inga Skade driftkostnader f6r allmin plats dd ingen ny allmén plats
tillskapas.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Gillande detaljplan som ersitts f6r omradet dr 1880-P864 frin 2015 och den aktuella
marken 4r planlagd som handel (H) och kontor (K). Byggritten dr begransad till max
33% byggnadsarea av fastighetsarean och hogsta tillitna antalet vaningar dr 4 (IV).

oy
-
=
= S
m I.I.I.I.I
| Q|
Q
-
o

Utdrag ur detaljplan 1880-P864

Planprogram

Planprogrammet f6r pappersbruksomradet antogs 2014 och omfattar det aktuella
planomradet. I planprogrammet f6reslogs bostider f6r omridet dir Pappersbruket 8
ingar, vilket ocksd genomfoérdes 1 samband med att den gillande detaljplanen antogs,
med undantag f6r det aktuella planomradet. I resterande delar av
pappersbruksomradet har utvecklingsférslaget fran 2023 ersatt planprogrammet.

Oversikisplan

I den kommunala Gversiktsplanen antagen av kommunfullmiktige 2018 aterges
kommunens 6vergripande tankar och planering f6r utvecklingen av mark- och
vattenanvindningen de nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella
stallningstaganden kring utvecklingen i hela kommunen savil som malsittningar f6r
olika tematiska omriden, geografiska delomraden och omradestyper.

I 6versiktsplanen omfattas planomridet av utvecklingsomride stad, stadsbygd
blandstad, planerad lokal huvudgata, gronstrik, ldg tithetsgrad och nirhet till lokal
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bebyggelsekirna.

Utvecklingsomradet beskrivs som ett f6r stadens utveckling viktigt omrade nordost
och &ster om Orebros befintliga innerstad dir ny stadsbygd i form av blandstad
kommer att vixa fram genom fértitning och omvandling i befintliga delar och
utbyggnad av ny stadsdel. Omridet mellan CV, Kartongbruket och Osterplan
utvecklas som ny innerstad, ca 15 000 invanare.

Bruksgatan pekas ut som, och féreslas i utvecklingsforslaget fungera som lokal
huvudgata och del av huvudnitet £f6r cykel och kollektivtrafik samt gronstrék.

Omradet rdknas dven som stadsbygd som idag har en relativt lig tithet med stadsdelar
som enbart eller till stor del bestar av friliggande enfamiljshus eller radhus. Aven om
titheten dven i framtiden kan férvintas vara ligre i dessa omriden av staden
efterstrdvas dndé en effektiv markanvindning. Det innebir att stadsutveckling i dessa
delar av staden, genom kompletteringar i strak, strategiska eller centrala ldgen i
befintliga stadsdelar eller tillkomst av nya stadsdelar, bidrar till en sddan tithet att det
ger forutsittning for utveckling av kollektivtrafik och service.

Planomrédet dr beldget i nirheten av ett framtida lokalt centrum eller liknande
omride, som blir viktigt f6r sin stadsdel. Plats ska ddrfér beredas f6r métesplatser,
kommersiell och/eller offentlig service.

Utvecklingsforslag

Utvecklingsforslaget f6r pappersbruksomridet antogs 2023. Forslaget omfattar inte
planomradet direkt men angrinsar till det. Pappersbruksomradet planeras att
omvandlas till en blandstad med en relativt tit bebyggelse med en hojdskala pa
generellt 2—6 vaningar. Detta har tagits i beaktning i utformningen av detaljplanen.

Trafikprogram

I Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 faststills att kommunens trafikplanering
ska ske genom stadsplanering dir trafikanten och minniskan sitts i fokus.
Utrymmessnala trafikslag ska prioriteras dir en blandad stad med hég tillganglighet
genom héllbara firdsitt bidrar till en attraktiv och héllbar stad. Trafikprogrammet
anger att kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd 1 stillet for att endast utgé
ifrdn prognoser. De huvudsakliga malsittningarna dr att minska antalet och andelen
resor som gors med bil och att andelen resor med hallbara firdmedel (gang, cykel och
kollektivtrafik) ska utgéra 60 procent ar 2020 (fran 44% ar 2011). Samt att det ska ta
maximalt dubbelt sd lang tid att ta buss jamfért med bil, och maximalt 1,5 ging si ling
tid att cykla jamfért med bil.

Milj6- och Stadsbyggnadstrvaltningen haller pa att ta fram ett nytt trafikprogram f6r
att uppdatera kommunens stillningstaganden kopplat till trafikplaneringen. Tills att
det dr pd plats sa giller det nuvarande trafikprogrammet frin 2014.

Inga gator finns inom planomréadet. Fastigheten omgirdas av Bruksgatan och
Bjorkmansgatan som omfattas av utvecklingstorslaget t6r Pappersbruksomradet. 1
samband med utvecklingen av omréidet ska Bruksgatan bli en huvudgata och ett strak
tor kollektivtrafik, ging- och cykeltrafik utéver biltrafik. I dagsldget finns bra
mobjligheter att ta sig till och frin de planerade bostiderna med bil, cykel, kollektivt
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och till fots. Trafikintensiteten 4r 1lag och trottoarer finns lings med bdda gatorna som
angrinsar till planomradet, 4ven om trottoarerna i1 korsningen behover byggas om och
rustas upp for optimal anvindning. Detta kommer ingd i genomférandet av
detaljplanen genom exploateringsavtal.

Gronstrategi

Orebro kommuns Gronstrategi antagen 2017 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
naturomraden, liksom gronytor lings vigar, grona tak med mera. Det hir grona
nitverket har minga ekologiska, kulturella och sociala funktioner som ér viktiga for att
skapa en héllbar och attraktiv bebyggelse.

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

Inom planomradet kan tillricklig yta f6r bostadsnira gronska uppnas. Park- och
rekreationsomrddet Rynningeviken dr beldget cirka 360 meter frin planomridet. Nya
parker och grénytor planeras inom ramen f6r utvecklingen av pappersbruksomradet.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun

Strategin f6r arkitektur och byggande antagen 2018 beskriver utvecklingen i staden
Orebro och i kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den
utgor tillsammans med Orebro kommuns gronstrategi och trafikprogram en
konkretisering av Oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och
stallningstaganden kring fragor sdsom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och
hur dessa ska utvecklas i det framtida Orebro.

I nya centrala utbyggnadsomraden till exempel Tybbleingen och fore detta
pappersbruksomradet ska en vil avvigd hantering av hojdskalan bidra till en varierad
stadsbild och en tillrdcklig tithet som kan ge underlag f6r handel och service. Husens
héjd ska anpassas utifrin att skapa goda férutsittningar f6r vixtlighet och socialt liv
pé solbelysta innergardar och att kunna astadkomma ljusa ligenheter. Hanteringen av
hojdskalan ska ocksa bidra till att skapa méjligheter f6r att lokalt producera energi pa
tak och fasader. Hojdskalan i dessa omriden ska generellt vara 2—6 véningar med
inslag av hogre bebyggelse i 6—10 vaningar. En central del av omradet kan markeras
med enstaka hogre byggnader i 10—14 vaningar.

De centrala omvandlingsomridena CV, Osterplan, fore detta pappersbruksomradet,
Ormesta, Aspholmen, Holmen, del av Tullingen och del av Ornsro ska bli en del av
staden och ges en innerstadskaraktir med eget uttryck. Omvandlingsomriden med
storre avstand till innerstaden ska vivas thop med omgivande bebyggelse, landskap
och natur.
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Konceptet naturnira innerstadsdel har sin utgingspunkt i omriden i Orebro med
relativt centralt lige, dir f6r staden karaktiristiska naturlandskap méter upp. I1dén ir
att skapa ett balanserat méte mellan en titare stadsmiljé och stadsnira landskap som
stirker karaktiren av en stad nira naturen.

Ovriga stdallningstaganden

Planbesked

Positivt planbesked beslutades 2021. I planbeskedet framhivdes 1 synnerhet
potentiella markféroreningar, bullersituationen, utvecklingsférslaget, risker och
storningar med anledning av nirliggande industrier, trafik och parkering samt
bebyggelsens héjd, placering och gestaltning. Aven nirheten till kulturmiljon med
anledning av disponentvillan nimndes. Bland utredningar listades utredning av
markfororeningar, riskutredning och dagvattenutredning.

Miljokvalitetsnormer

Luft

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

I Orebro kommun gors mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir métningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att milj6kvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
éverskrids 1 Orebro kommun.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten regleras enligt 5 kap. miljébalken och omfattar
ytvatten (sjOar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna dr
att skydda och f6rbittra Sveriges vattenkvalitet.

Buller

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

Miljo

Dagvatten
En dagvattenutredning haller pa att tas fram. Utredningen kommer att visa hur de
befintliga dagvattenférutsittningarna ser ut.

Férorenad mark
I pappersbruksomradet férekommer markféroreningar kopplade till den tidigare
kartongbruksindustrin. P4 Pappersbruket 8 patriffades PFAS i en utredning utférd
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2021 av Sweco. Virdena f6r PFAS 6verskrider riktvirdet f6r kinslig markanvindning
(KM) vilket bostider raknas som, och ska saneras i samband med genomférandet av
detaljplanen.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomrédet dr utsatt £f6r buller frin Bruksgatan samt industribuller frain Mondis
verksambhet i form av takfldktar och lastbilstransporter. En bullerutredning utférdes av
2014 av Structor i samband med planliggning av omridet. Utredningen simulerade
hur bebyggelse pa det aktuella planomradet skulle paverkas av buller frin vigtrafik
och industri. Samtliga riktvirden innehélls dagtid och kvillstid men Gverskreds
nattetid i genomsnitt tre ganger per natt pa grund av lastbilstransporter till och frin
Mondi. Utredningen konstaterade att dtgirder kan géras vid byggnation av bostiderna
sd att de uppfyller riktvirdet.

Bullersituationen bedéms vara oférindrad 1 dagsliget jimfért med 2014. Det har inte
skett nagon betydande Skning av trafiken 1 omradet eller Mondis transporter. Mondi
har genomfért dtgirder pa takfliktarna for att minska bullret. Sedan 2014 har
riktvirdet £6r industri- och vigtrafikbuller vid bostadsfasad héjts vilket innebar
torbittrade forutsittningar for bostider pd platsen.

Hydrologiska férhdllanden

Recipienten fér dagvatten f6r omradet dr Svartan fran Lindbacka till Hjalmaren.
Vattendragets ekologiska status beskrivs som otillfredsstillande och den kemiska
statusen uppnar ¢j god kvalitet. Enligt miljokvalitetsnormen ska god ekologisk status
uppnis 2045. Kvalitetskravet for kemisk ytvattenstatus dr att den ska vara god.

Svartins paverkanskillor dr frimst reningsverk, urban markanvindning, jordbruk,
transport och infrastruktur, enskilda avlopp, atmosfirisk deposition, férindring av
konnektivitet, vattenkraft och férindring av morfologiskt tillstind.

Kulturmiljo

Sarskilt vardefull byggnad

Den gamla disponentbostaden i nirheten av planomradet ir fran 1920-talet och
bedéms vara en sirskilt virdefull kulturbyggnad i kommunens inventering. Den
tillhérande allén och parken som angrinsar till planomradet bedéms ocksa som
kulturmiljo.

Fysisk miljo

Bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen i omridet bestar av bostider mestadels uppforda pa 2010-
talet med undantag f6r disponentvillan och ndgra enbostadshus frin 1950-talet
s6derut. Pa Pappersbruket 8 finns en dldre byggnad som har renoverats och byggts
om till bostidder kring 2020. En verksamhetslokal med ursprung frin
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kartongbruksindustrin finns pa fastigheten Pappersbruket 41 norr om planomradet.

Gestaltning

Flerbostadshusen bestar av 4-5 vdningar och har vit putsfasad. De idr placerade i ett
enhetligt monster i férhallande till disponentparken. Bostiderna séder om parken
bestir av radhus i1 2 vaningar med fasadutférande i omilade, horisontella tripaneler
och tak med mindre lutning.

Mark och vegetation
Marken inom planomridet bestdr av en grusparkering, hickar, mindre grasplittar och
tva trid. Till s6der méter planomradet disponentparken med grisytor och tridallén.

Friytor
Den st6rsta delen av friytan inom Pappersbruket 8 anvinds i dagsldget som parkering.

Lek och rekreation

Ingen yta eller milj6 for lek och rekreation finns i dagsliget inom fastigheten dér
planomradet ingar. Pi den angrinsande disponentparken finns ytor for rekreation.
Cirka 100 meter sydvist om planomridet finns en enkel fotbollsplan.

Sociala faktorer

Planomridet ir beliget nira Orebro centrum. Cirka 1 km fran planomridet finns en
grundskola. Inom 500 meter finns férskola och gymnasium. I omradet finns en
variation av bostadstyper och pé fastigheten finns studentbostider.
Pappersbruksomradet dr ett tidigare industriomrade som planeras att omvandlas till en
blandstad med bostdder vilket kommer 6ka omradet sociala virde.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Fastigheten for planomradet ir ansluten till kommunalt verksamhetsomrade for vatten
och avlopp.

Varme
Fastigheten ér ansluten till fjirrvirme.

El
Fastigheten 4r ansluten till elnitet.

Elektronisk kommunikation
Fastigheten 4r inte ansluten till stadsnitet eller nit f6r bredband.

Service

Cirka 800 meter fran planomradet finns livsmedelsbutiker och en atervinningstation.
Nir Pappersbruksomridet omvandlats enligt utvecklingsforslaget forvintas
livsmedelsbutiker och dtervinningstationer finnas i omradet.
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Trafik

Gator och trafik

Fastigheten omgirdas av Bruksgatan och Bjorkmansgatan. Trottoar finns lings med
bida gatorna. Trafikintensiteten 4r i dagsldget lg. Lastbilstransporter till och frin
nirliggande industrier férekommer.

Kollektivtrafik
Nirmaste busshallplats med linjetrafik dr Salsmastaregatan cirka 150 meter fran
planomradet.

Parkering och angoéring
I princip hela planomridet bestir idag av parkering f6r de boende pa fastigheten.
Gatuparkering finns pa bade Bruksgatan och Bjérkmansgatan.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Endast delar av Pappersbruket 8 paverkas visentligt av planen. Aven fastigheterna
Pappersbruket 41 och Almby 11:304 paverkas av dtgirderna pd allmin plats i
korsningen Bruksgatan-Bjérkmansgatan som dldggs exploatdren att bekosta.

Planomradet omfattar de delar av Pappersbruket 8 som i dagsliget ir planlagt som
handel (H) och kontor (K). Byggritten dr 33% av fastighetsarean, riknat i
byggnadsarea. I den nya detaljplanen dndras anvindningen till bostider (B), centrum
(C) och Parkering (P1) och byggritten dr 700 kvadratmeter byggnadsarea avgrinsad
med en egenskapsgrins och 50 kvadratmeter f6r komplementbyggnader och liknande
atgirder avgrinsad med korsmark.

Ingen forindring av fastigheter eller fastighetsgrinser sker.

Natur

Mark och vegetation
Marken inom Pappersbruket 8 omvandlas fran grusparkering till en ny
bostadsbyggnad, parkering och gronyta fOr rekreation och dagvattenhantering.

Landskapsbild

Landskapsbilden dndras dd en ny volym med en héjd pé cirka 20 meter tillkommer.
Den nya bebyggelsen liknar den befintliga till volymen och bidrar till att rama in
gaturummet och skapar en innergird tillsammans med den befintliga bebyggelsen. 1
ett storre perspektiv kompletterar den nya bebyggelsen omridets helhet genom att
fullborda det tidigare planprogrammet f6r omradet och ytterligare rama in och
definiera disponentparken. I ett 4nnu stérre perspektiv kan den planerade bebyggelsen
ses som en del av utvecklingen av pappersbruksomradet.

Miljo

Miljobedémning

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra sidan
betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en milj6-bedémning behover goras.

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

Beddmningen att detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljépaverkan
grundas pa det faktum att marken redan ér tagen i anspréik pa ett sitt som gor att
nybyggnation inte har ndgon visentlig paverkan pa marken eller miljén. Ett
genomforande av planen skulle innebiéra positiv paverkan pa markmiljoén da den
behéver saneras, nagot som inte antas kommer ske ifall planen inte genomférs. Ur
stadsbildssynpunkt sa innebdr exploateringen ett firdigstillande av kvarteret som
bestar av bostider av liknande karaktir. Med den planerade bebyggelsen skapas en
gardsyta mellan den nya bebyggelsen och den befintliga bostadsbyggnaden som stér pd
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fastigheten vilket héjer den befintliga boendemiljéns kvaliteter sett till buller, utemiljé
och sociala virden.

Resterande del av Pappersbruket som inte dr bebyggt med bostider ir utpekat f6r
stadsbygd i 6versiktsplanen och ett utvecklingsforslag har tagits fram for att visa hur
omradet kan utvecklas till en ny stadsdel.

Dagvatten

En dagvattenutredning f6r planomradet haller pa att tas fram. Utredningen kommer
att visa hur dagvattnet ska hanteras for att inte paverka milj6kvalitetsnormerna f6r
recipienten negativt.

Férorenad mark
Den férorenade marken saneras i samband med genomférandet av planen.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Miljokvalitetsnormerna f6r luft bedéms inte paverkas.

Vatten
I och med att marken saneras bedéms detaljplanen ha en positiv effekt pa
milj6kvalitetsnormerna fér vatten.

Buller

Bullersituationen férbittras f6r de befintliga bostdderna da den nya bebyggelsen bidrar
till att ddmpa trafik- och industribullret fran den nérliggande industrin. De nya
bostiderna ir i hogre utstrickning utsatta f6r buller men byggs pa ett sidant sitt sd att
de klarar bullerkraven.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

For redovisning av omgivningsbuller anvinds data fran bullerutredningen gjord 2014.
Den presenterar foljande resultat fér bullernivaerna vid den planerade
bostadsbygegnadens fasad:

Miitning Vdistra sidan Ostra sidan
(Bruksgatan) (Eor utevistelse)
Dyensekvivalent ljudniva, vigtrafik 55-60 dBA <50 dBA
Ekvivalent ljudnivé dagtid, industribuller 45-50 dBA <40 dBA
Ekvivalent ljudnivd kvillstid, industribuller 40-45 dBA <40 dBA
Ekvivalent ljudnivé nattetid, industribuller 40-45 dBA <40 dBA

De planerade bostidderna uppfyller riktvirdena fér buller vid fasad vid alla tider pa
dygnet utom nattetid. P4 6stra sidan om den planerade bebyggelsen innehills
riktvirdena vid fasad dven nattetid. Aven utemiljé som klarar riktvirdena kan skapas
pé denna sida.

24 (26)



OREBRO KOMMUN 2023-11-27 Bom 418/2023

Utdrag nr bullerntredningen. 3D-vy med bullerkartlaggningen som visar ekvivalent ljudniva fran industribuller
nattetid.

Sarskilt vardefull byggnad

Den nirliggande disponentvillan paverkas inte av planen. Den tillhérande parken
péverkas inte direkt men angrinsar till den nya bebyggelsen pa sin norra sida. Den nya
bebyggelsen utformas och placeras pi ett liknande sitt som den befintliga och bidrar
till att rama in och definiera parken och till att skapa en stadsbildsmassig helhet f6¢
omridet.

Sociala faktorer

Planomradet ir beliget nira Orebro centrum. Cirka 1 km fran planomradet finns en
grundskola. Inom 500 meter finns férskola och gymnasium. I omradet finns en
vatiation av bostadstyper och pa fastigheten finns studentbostider.
Pappersbruksomradet ér ett tidigare industriomrade som planeras att omvandlas till en
blandstad med bostidder vilket kommer 6ka omradet sociala virde. Detaljplanen
innebir nya bostidder och fler minniskor och rorelse i omradet vilket bidrar till
omradets sociala forutsittningar.

Trafik

Trafiken bedoms 6ka i samband med att nya bostider tillkommer. Bruksgatan ér
utpekad for att byggas om till en huvudgata i samband med utvecklingen av
pappetsbruksomridet till en blandstad. Detta paverkar dock inte planomradet direkt.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har upprittats av Jonas Bickstrém pi detaljplaneenheten. Ovriga
tjdnstepersoner fran Miljé- och stadsbyggnadsforvaltningen som har medverkat i
projektet dr Asa-Hanna Halén fran exploateringsenheten, Evelina Bergic frin
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stadsmilj6 och trafik och Sofia Larsson frin 6versiktsplanering. Fran Teknik- och
serviceforvaltningen har Magnus Karlsson medverkat.

Hanna Bickgren Jonas Bickstrom
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt

26 (26)



	Läge
	Genomförandetid
	Detaljplanens huvuddrag
	Huvudmannaskap

	Kvartersmark
	Mark och vegetation
	Bebyggelse
	Friytor
	Gestaltning
	Kulturmiljö
	Parkering och angöring

	Användning av kvartersmark
	Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
	Organisatoriska frågor
	Markägoförhållanden
	Fastighetsrättsliga frågor
	Tekniska frågor
	Ekonomiska frågor
	Kommunala ställningstaganden
	Detaljplan
	Planprogram
	Översiktsplan
	Utvecklingsförslag
	Trafikprogram
	Grönstrategi
	Strategi för arkitektur och byggande i Örebro kommun
	Övriga ställningstaganden
	Planbesked

	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten
	Buller

	Miljö
	Dagvatten
	Förorenad mark

	Hälsa och säkerhet
	Omgivningsbuller

	Hydrologiska förhållanden
	Kulturmiljö
	Särskilt värdefull byggnad

	Fysisk miljö
	Bebyggelse
	Gestaltning
	Mark och vegetation
	Friytor
	Lek och rekreation

	Sociala faktorer
	Teknisk försörjning
	Vatten och avlopp
	Värme
	El
	Elektronisk kommunikation

	Service
	Trafik
	Gator och trafik
	Kollektivtrafik
	Parkering och angöring

	Fastigheter och rättigheter
	Natur
	Landskapsbild

	Miljö
	Miljöbedömning
	Dagvatten
	Förorenad mark

	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten
	Buller

	Hälsa och säkerhet
	Beräkning av omgivningsbuller
	Särskilt värdefull byggnad

	Sociala faktorer
	Trafik

