OREBRO KOMMUN 2024-10-28 Bom 55/2023

Granskningsutlatande

Detaljplan for del av fastigheten Tullen 8 m fi.

Vad dr eft granskningsutiatande?
I granskningsutlatandet sammanstills och kommenteras de skriftliga yttranden
som inkom under detaljplanens granskningstid.

Redogorelse for granskning
Granskningstiden varade mellan 13 september — 13 oktober 2024.

Forandringar av planforslaget

Infor antagandet av detaljplanen har planférslaget bearbetats, bland annat
utifran de synpunkter som inkom under granskningen och de
stallningstaganden som Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningen gjort.

De huvudsakliga forindringar som skett ar:

Tidigare bestimmelseformulering pa ki har ersatts med en ny.
Bestimmelse k; har tillkommit.

Hojden 1 h; har dndrats fran +58 till +59 meter Gver angivet nollplan.
Forrad och dylikt har tagits bort fran anvindningen P da detta dnda ar
mojligt som komplement till de anvindningar som anges i plankartan.
e I bestimmelsen hy har dven belysningsstolpar lagts till som undantag
utover hogsta totalhojd.

Fortydligande av motiv i sy, fi, ki och k.

Mindre justeringar/fortydliganden i planbesktivning och plankarta.

Bygg- och miljondmnden

orebro.se

Box 33400, 701 35 Orebro

Ostra Bangatan 7A, van 4, 703 61 Orebro
byggochmiljonamnden@orebro.se
Servicecenter 019-21 10 00

W
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Sammanstallning av inkomna yHranden

Yttranden utan synpunkter
(med undantag for yttranden som omfattas av sekretess)

Nedan finns en sammanstillning av inkomna yttranden utan synpunkter. Dessa
redovisas inte nirmare i granskningsutlatandet.

Polismyndigheten, Lokalpolisomride Orebro
Nerikes Brandkar

Forsvarsmakten

Trafikverket

Helikopterflygplatsen, Region Orebro lin
Eon

Ytranden med synpunkter
Nedan finns en sammanstillning av inkomna yttranden med synpunkter

tillsammans med en sidhidnvisning. I anslutning till respektive yttrande finns
Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar redovisad.

LANSSTYTEISCI ouuiaieieiiiciciccicicietetetetet ettt 3

Lantmaterimyndigheten ... 5

Teknik- och servicendmnden........cccceeeeciiniiininnnnccceeennes 11

Bostadsrittstoreningen Gillet ..o 13
Personuppgifter

Infér publicering av granskningsutlatandet pa kommunens webbplats sa
maskeras personuppgifter sisom namn, adresser och fastighetsbeteckningar f6r
privatpersoner.

Om du tar del av granskningsutlatandet via kommunens webbplats och vill

veta vem som limnat in en viss uppgift hinvisas till méjligheten att begira ut
handlingarna enligt offentlighetsprincipen.
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Lansstyrelsen

Lansstyrelsens synpunkter - préovningsgrunder enligt 11

kap. 10 § PBL

Léinsstyrelsen har inget att tilligga i fraga om hur planfirslaget tillgodoser statliga eller andra
allmdanna intressen och bedomer, med hénsyn till provningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL
och nu kénda forballanden, att ett antagande av detaljplanen inte kommer att privas.

Ovriga fragor

Fororenade omraden

I planbeskrivningen anges "Genomforda laboratorieanalyser visar ¢f pa forekomst av
klorerande losningsmedel i nagot av inombus- eller porlufisproverna. Samtliga halter lag
under laboratoriets detektionsgrans eller i mycket laga halter jémfort med tillimpade
Jdmforelsevirden.” Ldnsstyrelsen anser att denna skrivning dr otydlig och anser att det bir
tydliggoras om det fanns halter av klorerade lisningsmedel i genomforda prover eller inte.

Riksintresse f6r kulturmiljévarden

Med tanke pa att kulturmiljoutredningen och miljokonsekvensbeskrivningen visar pa den
befintliga byggnadens higa kulturvirden bir kommunen dverviga att anvinda sig av
skyddsbestammelser for de sdarskilt utpekade karaktdrsdragen hos den byggnadsdel som
lammnas orord, istéllet for varsambetsbestammelser. Det skulle excempelvis vara fullt mijligt
att ange skyddsbestammelser for teglet samt de grona fonster- och platpartierna. Forslagsvis
ndgot i stil med att de ska bevaras eller, om det inte dr mijligt, utforas med lika kulor,
indelning och ovrigt utforande vid eventuellt byte.

Vidare vill Lénsstyrelsen daterigen pitala att bedomningen att den nu foreslagna pabygenaden
av SCB-huset inte medfor pataglig skada enskilt, och inte heller utliser en kummnlativ skada
pd riksintresset, inte ska uppfattas som att vaningspabyggnader eller andra dtgirder som
medfor en_forindrad hijdskala i andra delar av riksintresseomridet inte skulle kunna
medfora pataglig skada pa riksintresset, enskilt eller kumulativt.

Klimatanpassning

I samridsredogirelsen anges att det dr viktigt med klimatanpassning for att mildra paverkan
av klimatforandringar. Dérfor dr forgardarna som visas i gestaltningsforslaget reglerade
genom planbestimmelser, den ena med prickmark och den andra med korsmark.
Liénsstyrelsen noterar dock att nagon korsmark inte finns pa plankartan.
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Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

I bilagan PM Luftprovtagning gar det att ldsa analysprotokoll fran
provtagningarna pa fastigheten. Samtliga halter lag under laboratoriets
detektionsgrans eller i mycket laga halter jamfort med tillimpade
jamforelsevirden. Darfor bedoms férekomst av klorerande 16sningsmedel inte
utgora en risk f6r manniskors hilsa, varken pa kort eller lang sikt.

Den tidigare formuleringen av k1 har bytts ut och ocksa kompletterats med
bestimmelsen k2. De tillsammans anses fylla syftet med bestimmelserna och
varsamhetsbestimmelser anses mer limpade da forindringar redan gjorts i/pa
byggnaden som ocksé anses ska vara mojliga att behalla, liksom ett
aterstillande till originalmaterial.

Korsmark finns inte lingre pa plankartan utan ytan regleras istillet med en
totalh6jd som ar satt for att mojliggéra den underbyggnad som finns pa platsen
idag. Ytan kommer siledes att bli 6ppen da ingen hogre volym méjliggérs men
befintlig upph6jning/underbyggnad kan vara kvar. I processen mellan samrad
och granskning testades ett antal olika sitt att reglera ytan pa, svaret till
Linsstyrelsen i samradsredogorelsen hade dessvirre blivit kvar utifrin en
tidigare reglering.
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Lantmaterimyndigheten

For plangenomférandet viktiga fragor dir planen maste forbittras

EXPLOATERINGSAVTAL AKTUELLT MEN INNEHAILLET
REDOVISAS INTE

I planbeskrivningen anges att exploateringsavtal ska upprattas, men inget

ytterligare anges om innehdllet.

Om avsikten dr att genomfira markanvisningar och/ eller teckna exploateringsavtal ska
kommunen enligt 4 kap. 33 § 3 st. 2 men. PBL redovisa avtalens huvndsakliga inneball
likesom fonsekvenserna av att planen belt eller delvis genomfors med stid av ett eller flera
sddana avtal i planbeskrivningen. Detta ska enligt 5 kap. 13 § PBL goras redan i
samirddsskedet.

Lantmdterimyndigheten konstaterar att lagstiftaren har avsett att exploatirens samtliga
dataganden ska redovisas pa en dversiktlig niva, men ddr det dnda ska ga att bedima vad
atagandena innebar. Lantmdterimyndigheten bedomer att handlingarna i dess nuvarande
skick inte dr tillrickligt tydliga och bebdver dérfor kompletteras.

Redovisningen behover enligt Iantmateriets mening vara konkret kring:

* vilka omrdden som avses for dverlatelser eller upplatelser (helst redovisade pa kartor)
* vilka fysiska anliggningar exploatiren ska utfora och vilken standard de ska ha

* vilka olika kostnader som exploatiren dtar sig att betala

s ataganden om att betala eller inte krdva ersattningar

e tidplan for utbygonad av de anldggningar som avtalet omfattar

* om exploatiren ska stilla en sikerhet for dtaganden enligt avtalet

o om det finns flera exploatorer — ansvarsfordelningen mellan dem Glom inte att dven

redovisa konsekvenserna (se ovan).

Ndir redovisning av inneballet i ett kommande exploateringsavtal saknas i
planbeskrivningen innebdr det:

* att det inte finns nagon majlighet for Lantmdterinyndigheten att utfora sin lagstadgade
uppgift att i samradsskedet limna rad i de fall avtalsinneballet forefaller strida mot
reglerna i 6 kap. 40—42 §§ PBL.

* att de som dr berorda av planen inte har nagon majlighet att dverblicka de konsekvenser
som det tinkta avtalsinnehallet kommer att fa bland annat vid genomforandet av
detaljplanen.
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Delar av planen som boér forbattras

GRUNDKARTA

Angivelse om aktualitetsdatum for fastighetsredovisningen respektive for dvriga detaljer i
grundkartan saknas.

Koordinatkryss och angivelse av koordinaterna i plan saknas delvis i den grundkarta som
ligger som bakgrund till plankartan. Det krévs minst tva koordinatkryss i dst-vistlig
riktning och tva i nord-sydlig rikining for att med sikerbet kunna georeferera den juridiskt
gallande plankartan.

HANDI.AGGNING ENLIGT VILKEN LAGSTIFTNING?

Det finns inte angivet i planhandlingarna vilken version av plan- och bygglagen (med
hanvisning till SES-nummer) som anvénds vid handliggningen av detaljplanen. Med tanke
pd framtida digitalisering dr det ocksa bra om det anges vilka foreskrifter och allmdinna rad
som tilldmpas i planarbetet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER

I egenskapsbestammelsen h2 +55 anges forutom hogsta nockhijd dven hur fasaden ska
utformas. Detta bir delas upp i tva olika egenskapsbestammelser. En for nockhdjd och en

[for utformning.

TA BORT RUBRIKEN ILLLLUSTRATIONER

I plankartans planbestammelser finns rubriken llustrationer. Under denna anges de
gatubdjder som finns i grundkartan som illustrationstext, denna information borde ligga
under teckenforklaringen for grundkartan i stéllet.

ANGE GENOMFORANDETIDEN I ANTAL AR

Genomfirandetiden bor anges i antal ar i plankartan. Om det bedims viktigt att antal
manader ocksa redovisas kan bdda uppgifterna redovisas i planbestanmelsen som anges i
Pplankartan. Enligt 4 kap. 21§ PBL ska genomforandetiden bestammas till mellan 5 och
15 ar. Att ange genomforandetiden endast i antal manader gor detaljplanen mer otydlig och
svdrare att forstd.
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I de nationella specifikationerna som giller for digitala detaljplaner vilka ska laddas npp till
Nationella geodataplattformen (INGP) anges att genomforandetiden ska anges i antal
manader i NGP. 1Vid utformningen av specifikationerna var dock avsikten att:

genomforandetiden i planbestimmelsen och i planbeskrivningen dven i fortsittningen ska
anges i antal ar och

omvandlingen fran antal ar till antal manader ska ske i det dataprogram som kommunen
anvénder for att skapa detaljplanen och ladda upp informationen till NGP.

PLLANGRANSER

Plangrinserna behover ses dver, det finns mdanga brytpunkter pa grinserna som kan rensas
bort. Detta géiller bade den yttre plangrinsen och anvindningsgransen mellan kvartersmark
och allmdn plats.

Bilden nedan visar ett antal av dessa brytpunkter, men det finns ytterligare ndgra.

*

Delar av planen som skulle kunna foérbattras

REDOVISNING AV HUR BEFINTLIGA PLLANER PAVERKAS

I planbeskrivningen finns pa sidan 28 en redovisning av vilka befintliga detaljplaner som
finns inom planomradet. For att underldtta forstaelsen for de som inte dr insatta i hur
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systemet med detaljplaner fungerar bor det dven framgd vad som sker med gillande
detaljplaner som berors av planarbetet. For en befintlig detaljplan dir endast en del av
omradet berirs av ett planforslag kan detta til] exempel beskrivas genom en text i stil med
"Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphir tidigare detaljplan att gilla inom
Planomridet, men fortsdtter att galla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.”

PILANEKONOMI

I tabellen i den planekonomiska bedimningen saknas det siffror trots att planen dr i
granskningsskedet och alla uppgifter ska vara inforda i planbandlingarna.

For att det ska vara majligt att folja planomridets paverkan pa den kommunala budgeten
bir det vara lampligt att det pa ett tydligare sitt framgdr vilka ndamnder/ instanser som fir
intékter respektive utgifter vid plangenomforandet.

Planens ekonomiska konsekvenser for kommunen och for enskilda fastighetsigare och
réttighetshavare ska redovisas. Beskrivningen underlittar kopplingen till kommunens
investeringsbudget och visar att planen dr ekonomiskt genomforbar.

O1T'RIGA FRAGOR

Myndigheten undrar om det inom ytan med egenskapen h4 borde finnas ytterligare
egenskapsbestammelser om t.ex. utformning och varsambet?
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Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningen delar uppfattningen om att
exploateringsavtalet ska presenteras med planhandlingarna i ett sa tidigt skede
som mojligt och att sa borde vara fallet dven hir. De atgirder som
exploateringsavtalet amnar innehalla har 1 mojligaste man beskrivits i
planbeskrivningen samt i genomférandebeskrivningen under processen.
Exploateringsavtalet finns med i planhandlingarna infér antagandet av
detaljplanen.

Enligt tidigare 6verenskommelse mellan Kommunala Lantmiterimyndigheten
och Detaljplaneenheten ska en mall for kartbilaga till plankartan tas fram av
KILM. I denna ska bland annat rittigheter, aktualitetsdatum for
fastighetsredovisningen samt ovriga detaljer 1 grundkartan finnas med. I
nuvarande plankartemall finns inte den informationen med och det har
bedémts som att det ar limpligt att den typen av information ligger 1 en egen
karta som kan bifogas planhandlingarna for att plankartan ska vara sa tydlig
och littlast som mojligt.

Koordinatkryssens placering har inte detaljplaneenheten nagon radighet 6ver
utan de ligger med ett bestimt mellanrum i den grundkarta vi liser in. Gar de
att lagga tatare far garna KILM hjilpa till med det. Vi har sett 6ver mojligheten
att dndra utbredningen i layouten for att fa med fler koordinatkryss men gor
bedémningen att det inte dr limpligt utifran vilken annan information som bor
finnas med pa plankartan, skala mm.

Information om vilken version av plan- och bygglagen som anvints vid
handliggningen av detaljplanen har forts till planhandlingarna. Det har ocksa
tillf6rts 1 detaljplaneenhetens mall £6r planbeskrivning for att finnas med
framéver.

Denna bestimmelse har diskuterats mycket pa saval detaljplaneenheten samt
bygglovsenheten och slutsatsen ar att den limpligen star pa detta sitt utifran
vad den avser att reglera.

De gatuhéjder som ligger i plankartan finns inte i grundkartan utan har mitts
in av Geodataenheten pa Orebro kommun infér granskningen av detaljplanen
dirfor ligger de med som illustrationer da vi anda bedémer informationen som
relevant att den finns med. Om KLLM bed6mer att det ar limpligt och maojligt
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att dessa hojder kan ldggas in i grundkartan sa tar vi girna emot dem den
vagen.

I den senaste uppdateringen av den programvara vi anvinder for att rita
detaljplaner ar det andrat till att sta antal ar i layouten av plankartan.

Vi har haft stora problem med att brytpunkter kommer tillbaka dven efter att
vi rensat. Nu tror vi dock att vi har lyckats fa bort 6verflodiga brytpunkter i
denna detaljplan.

Planbeskrivningen har uppdaterats med denna information om hur befintliga
planer paverkas enligt forslag.

Vi delar uppfattningen om att planhandlingarna inklusive den ekonomiska
bedémningen ska vara sa klara som moijligt sd tidigt som méjligt. I samrads-
och granskningsskedet har uppskattningar gjorts utifran den information som
funnits i respektive del av processen. Infér antagandet finns samtliga uppgifter
1 planhandlingarna.

Bestimmelsen h4 mojliggdr for att befintlig underbyggnad ska kunna vara
kvar., den ger saledes ingen hogre byggritt med en stor paverkan pa platsen.
Dirfor har den bedémt kunna sta formulerad enligt nuvarande formulering.
Dock har den sedan granskningen kompletterats med att dven
belysningsstolpar tillats vara hogre an hogsta totalhojd, utéver ricken som stod
1 bestimmelsen sedan tidigare.
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Teknik- och servicenadmnden

Trafik: Idag uppplls inte siktkraven i korsningen Magasingatan/ Klostergatan. Det dr
viktigt att ta hijd for forbéttringar i denna korsning, sdrskilt sodra sidan mot fastigheten
GNISTAN 9. For att gynna trafikséfkerbeten och forbattra sikten skulle Magasingatans
kdrbana i ndrbet till korsningen behiva placeras lingre frin fastigheten pa sodra sidan,
vilket kan paverka fastigheten TULLEN. Kan inte kirbanan justeras helt kommer dndd
trafiksdkerhetshijande atgdrder att behovas for att sikten skall kunna anses okej enligt
PBIL. 2010 kap 11 § 22. Bilden nedan pavisar sikttriangeln som Orebro kommun jobbar
enligt fri sikt inom tio meter fran korsningen. Den rida triangeln dr dagens sikt och den
grona triangeln dr sikten som skulle anses okey. Vi kommer inte na den grina triangeln men
ddremot som dven beskrivs i den ovan namnda paragrafen i PBL kan vi minska
oléigenheten. En sdadan trafiksikerbetshijande skulle i den minsta grad kunna vara att
fhitta kantstenen ut mot kirbanan i en utbullning (se illustatrionsbild nedan med gult
strick) for att skapa sikt da kirbanan tillfalligt hamnar lingre fran fastigheten.

VA: 1 texcten star att ambitionen dr flertalet trid i gatuntrymmet och att detta ska utredas i
detaljplanearbetet. Om det inte dr fardigutrett bir det framga i texten att det kan finnas
svarigheter i att fi in trid i gatuutrymmet pa grund av ledningar i gatan. Framschaktning av
ledningarna i gatan for omldggningen eller reparation kan innebdra att storre delen av
vdgbredden gravs upp.

VA: 1 planbeskrivningen star att dagvatten inte kommer dka da de mindre hardgorda
Ytorna inom planomradet kommer ersittas med andra nya ytor med planteringar. Det dr
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viktigt i utforandeskedet att dessa ytor blir till for att flodet till befintligt ledningssystem inte
ska dka, t.ex grina tak/ annan visctlighet eller fordrijning inom kvartersmartken.

Sokanden ska sikerstilla att avfallshanteringen kan ske enligt "Fireskrifter om
avfallshantering Orebro kommun”. Aktnella foreskrifter finns pa wwmw.orebro.se/ avfall.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Under planprocessen har kontroller gjorts f6r att sikerstilla att inte
tillkommande byggnation paverkar siktférhallandena 1 korsningen negativt.
Nigra regleringar for atgarder i gatan i planomradets sodra del finns inte 1
planen. Dock ir det inte heller nagot som hindras av plankartan.

Mojligheten att plantera trad direkt i gatuutrymmet ar kraftigt begransat pa
grund av befintliga ledningar, det har fortydligats i planbeskrivningen utifran
ytterligare undersdkningar av vad som kan vara maijligt.

Castellum som ar motpart i detaljplanen avser att ersitta befintlig gronska
genom nyplantering av vixtlighet inom fastigheten, 1 vilken form ir inte helt
bestimt vid framtagandet av detaljplanen. Dock lyfter planbeskrivningen
fram vikten av gronska bade for upplevelsen av platsen samt for hantering av
dagvatten. Det tittas aven pa mojligheten att anlidgga gronstruktur 1 gatan
samt om den ocksa kan utformats for att hantera dagvatten.
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Bostadsratisforeningen Gillet

V77 motséitter oss en utbygenad av kvarteret Tullen 8 da det i stor utstrdckning kraftigt
kommer att paverka vira boende/ dgare i Bostadsrittsforeningen Gillets fastigheter.

Vir boendemilji dr redan idag kraftigt forsamrad ndr det galler nybygonation av kvarteret
Fafingan vilket har paverkat vara ligenhetsigare negativt. Att fortita pa Klostergatan
skulle innebdra att det forsamras ytterligare vilket vi inte kan acceptera.

I samridet och vira synpunkter gallande kvarteret Fafingan dr det flera ligenbetsigare som
vittnar om de farbagor som vi d skickade in, har besannats. Forstarkning av [iud/ buller,
en sd kallad ljudtunnel bildas da det néistan alltid blaser fran véster, 6kad temperatur i
ligenheterna samt inte minst minskat [usinslapp i de ligenbeter som finns i markplan. V'
har ligenhetsdgare som vittnar om att krukvéxter dov. Kan lita banalt men dessa dgare har
bott i sina lagenheter mdinga dar och ser verkligen en skillnad.

Darfir ser vi inte att det svar vi fitt i samridet fran Orebro kommun skulle éndra vért
stillningstagande gallande kvarteret Tullen §.

V7 vill ocksa gora detaljplanansvarig uppmadrksammade pa de undersikningar som gjorts
och som star omndmnda i underlagen sa kallade skredundersokningar och att det finns en
Okad risk i den sydostra delen. For er kinnedom har vi problem med s4 kallade
slukhdl vid vir grind mot Klostetgatan, vira entreprendter vet inte varfor
de uppstir. Vi har ett flertal gdnger tyllt igen med matetial som singel
men hdlen kommer tillbaka.

Den yta déir en tillbyggnad dr téinkt skulle paverka var boendemilji till det sémre. Det dr
viktigt for miljon och klimatet att beballa dppna ytor, bland annat for luftkvalitén och
ddrmed mijligheten att plantera trid.

Vi kan dven befara att den klimatforindring som sker kommer att ge vdra boende en
vdrmedkning i sina lagenheter vid en fortitning. Dagsljusinslipp i vira ligenheter
kommer kraftigt att paverkas for de som bor lingre ner i fastigheten vilket leder till
en forsdmrad boendeniljo.

V77 har dven sympunfkter gillande forslaget pa tva vaningar till pa befintlig bygenad, vilket
starkt kommer paverka omgivningen och ge en annu mer korridorliknande miljé di
gatorna i omgivningen inte kan breddas pa grund av befintliga byggnader.
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Den dppna yta som idag finns i hirnet Klostergatan/ Magasinsgatan dr en

parkliknande/ torgliknande yta som nytljas av bide personal i fastigheten samt géster. Det
vore olyckligt om denna yta forsvann. Att behilla vixtligheter och andta
gronomriden samt 6ppna ytor méste prioriteras nir staden fortitas.

Trafiksituationen pi Klostetgatan och Fredsgatan ar ofta kaotisk idag. |
samband att kvarteret Fafingan star klart om cirka ett ar kan vi dven nu befara att den
kommer bli dnnu sdmre gillande transporter och annan trafik via Klostergatan.

Vi bar den stora garagenedfarten pa Klostergatan i var samfillighet som tar emot transporter
til] tvd stora livsmedelsaffirer med flera, och dven en livsmedelsbutik i gatuplan. Detta kan
komma att oka bullernivin kraftigt vid en fortitning med en byggnad pa den idag dppna
ytan. Ni skriver sjilva i handlingen att trafiken i omradet kommer att ika och da kommer
sjdlvklart bullernivan ocksa att dka vilket ger en forsamrad boendemilji for vara
lagenhetsdgare.

Korridorliknande kanslan av Klostergatan kommer att forstarkas i med detta och det
kommer att vira bostadsréttsigare negativt.

Nar vi lser handlingarna sa kan vi inte se att det stir nagot skrivet om att det 4t
ligenheter som finns p4d andra sidan Klostetgatan och som kommer att
paverkas. 1 ad vi vet sa galler olika regler for lokaler och boende men i handlingarna
hanvisas bara till regler for lokaler till exempel vid buller.

Hur ser kommunens helbetstink ut for virt kvarter och de om#kringliggande undrar vi¢ 1
vill minnas att kommunen tidigare visat oss att bade Fredsgatan och Jarnvdgsgatan skulle
vara de gator man ska stussas in till city fran Centralstationen. Gamla gatan var en av de
gator som ocksd skulle vara en del i detta. Var finns den planen idag?

Tidjgare detaljplaner for omridet har, om vi inte dr fel underréttade, tagit avstamp i att det
Just dr ett omrade med gammal fabriksbyggnad. Med anledning av det dr ocksd byggnaderna,
Tullen 8 och vér forening byggnader i tegel samt den idag i Regionen Orebros digo mot
Klostergatan och Fredsgatan.

V7 kan utlisa i handlingarna att gatorna Fredsgatan och Klostergatan kommer att
fordndras. Ddr hoppas vi som stor fastighetsigare och markdgare att fi vara med och
pdverka detta arbete.
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Slutligen sa dr var forboppning att denna detaljplan inte kommer att antas da detta kraftigt
kommer att forsanra boendemiljon for vara lagenhetsagare och vir mark déir
bostadsrittsforeningen finns.

Det finns 1 dag en hel del forskning som pdvisar att boendemiljon
forsimras kraftigt vid fortitning i stadsmiljéer, vi kriver att Orebro
kommuns ansvariga tar till sig denna forskning.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Ett genomférande av foreslagen detaljplan kan innebira en atergang till en
dldre kvarterstruktur och att en yta som tidigare varit bebyged bebyggs igen.
Tillkommande byggnad har en trappning mot Klostergatan for att ta hiansyn till
intilliggande bebyggelse pa Gillet 17 f6r att inte paverka bland annat
dagsljusinslippet negativt, det sikras pa plankartan genom bestimmelsen {2. I
samband med byggnation ska dven nya trid planteras, exakt placering och antal
trad utreds vidare under planprocessen men ambitionen ar att trid ska tillféras
1 gaturummet. Utéver tradplanteringar ar det ocksa tinkt att tillféras ytterligare
gronska i form av planteringar pa kvartersmark.

Som underlag till detaljplanen anvinds Sveriges geologiska undersoknings
(SGU:s) underlag Forutsittningar for skred 1 finkorniga jordarter (efter
rekommendation frin Linsstyrelsen). Det dr en mer avancerad analys dn skred-
riskdelen 1 Lansstyrelsens ras- och skredkartering som ocksa omnimns i
planbeskrivningen. I SGU:s underlag har ytterligare analyser gjorts efter
lutningsanalysen vilket visar pa att forutsattningar for skred inte finns inom
omradet.

Pagiende problem med slukhal pa eller intill er fastighet uppmanar vi er att
kontakta Teknik- och serviceférvaltningen om.

Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen delar er uppfattning om att det ar
viktigt med 6ppna ytor och tridplanteringar i stadsmiljé. Dock tillférs
foreslagen byggnation inom kvartersmark pa en fastighet som tidigare varit
bebyged pi liknande siatt mot Klostergatan. Triden pa fastigheten har
inventerats och har tyvirr visat sig ha en simre vitalitet vilket gjort att de inte
gatt att sitta ett skydd pa i detaljplanen. Istillet arbetar vi med att skapa en
Oppenhet vid vissa utvalda platser i planforslaget samt att tillféra gronska och
vixtlighet i den man det dr mojligt utifran forutsittningarna, bland annat
avseende ledningar mm.
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En konsekvensanalys av pabyggnadsvolymer f6r sol- och dagsljus pa
nirliggande bostadshus har tagits fram sedan samradet. I den jamfors befintlig
situation med féreslagen pabyggnadsvolym i ett representativt skuggdiagram,
forindringar 1 dagsljusforhallande berdknas, antal soltimmar pa innergard samt
utblick mot himmel f6r de lagenheter som berors i kvarteret. Den tillkomna
konsekvensanalysen ligger som en bilaga till denna detaljplan och fraigan om
sol- och dagsljus hanteras i bygglovet.

Lamplig hojd pa tillkommande byggnad och pabygenad har avvigts noga bade
utifran skalor 1 omkringliggande kvarter samt i relation till riksintresseomradet
for centrala Orebro. Aven hégre férslag har diskuterats i processen infér
samrad vilket bedomdes som mindre limpligt. Det forslag som finns nu
aterspeglar mer den fabriksbyggnad som funnits pa platsen tidigare, vilken revs
infor att nuvarande kontorsbyggnad skulle uppféras. For att minska risken for
den korridorsliknande milj6 ni befarar har férgardar reglerats pa kvartersmark i
plankartan samt att det behover tillféras dtgiarder pa allmin plats bland annat i
form av planteringar.

Vi haller med om att vixtlighet och andra gronomradet bér bevaras nir staden
fortatas vilket kommunen arbetar aktivt f6r dir kommunen dger marken. Bade
Tullen 8 och Magasinsgatan ar privatidgda fastigheter som idag 1 huvudsak ar
hardgjorda med inslag av tridplanteringar och mindre vixtlighet. I detaljplanen
finns ambitionen att 1 mojligaste man ersitta befintlig gronska, det kan vara 1
form av tradplanteringar pa allmin plats men dven 1 form av vertikal gronska,
grona tak och planteringar i planteringskar] mm.

De tillkommande byggnadsvolymerna pa fastigheten Tullen 8 dr av begrinsad
omfattning jamfort med de lokalytor som finns redan idag pa fastigheten.
Detaljplanen beskriver att trafikméingden kan komma att 6ka, dock férvintas
de ytterligare ytor som detaljplanen mojliggor f6r endast alstra en mindre
mingd ytterligare trafik. Det centrala liget ger goda méjligheter att firdas med
gang-, cykel eller kollektivtrafik och gor att mer héllbara trafikslag kan
anvindas. De goda méjligheterna till att anvinda andra transportmedel 4n bil
ar en bidragande del i bedémningen att det 4r limpligt att ligga ytterligare
kontorslokaler i just detta lige jamfért med andra.

Att bullersituationen beskrivs utifran kontorslokaler i planbeskrivningen beror
pa att detaljplanen innehaller byggratter f6r kontor och stycket dr kopplat till
om/hur buller fran jirnvigen paverkar tillkommande bebyggelse pd Tullen 8.
Enligt de bullerkarteringar som detaljplanen bygger pa overskrids inte
riktvardena for buller fran vare sig jirnvig- eller vagtrafik varken f6r den
tillkommande bebyggelsen pa Tullen 8 eller pa fastigheten Gillet 17.
Bullernivaerna ligger 1 huvudsak under nivaerna 60—65 dBA med undantag for
lings med Magasinsgatan och Fredsgatan dir buller frin jirnvigen och Ostra
Bangatan tringer in, 1 nagot lige sa langt att det far paverkan pa Gillet 17. Den
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tillkommande bebyggelsen uppfors relativt langt ifrin jarnvigen och avskirmas
av befintlig bebyggelse pa fastigheten som dimpar bullret. For
bostadsfastigheten pa andra sidan Klostergatan férvintas inte heller bullret
fran jairnvigen oka till f6ljd av denna detaljplan, snarare kan paverkan av
trafikbuller frin jirnvigen och Ostra Bangatan forvintas minska da ytterligare
byggnation uppfors.

Mellan 2011-2013 togs ett utvecklingsforslag for Norrcity fram vars syfte var
att stirka stadsdelens kvaliteter och skapa ett fokus pa framtida helhetsbild av
Norrcity f6r information, marknadsféring och inspiration. Utvecklingsforslaget
visar flera mojligheter och forslag som kommunen dr positiva till men som det
ar upp till fastighetsigare med flera att f6rverkliga. Som en del av
genomfdrandet av detaljplanen for kvarteret Fafingan bygger Orebro kommun
om Fredsgatan just for att forstirka dess roll som entré till centrala Orebro.
Diskussioner om Klostergatans utformning férs ocksa, delvis 1 samband med
aterstillandet av gatan efter byggnationen pa Fafingan men ocksa som en foljd
av denna detaljplan. Den exakta utformningen bestims dock inte 1 detaljplanen
utan kommer att projekteras och beslutas om 1 samband med planens
genomfoérande.

Precis som i de aldre detaljplaner ni nimner sa tas dven i denna detaljplan
hinsyn till tidigare bebyggelse pa platsen, bade 1 den tradition av
fabriksbyggnader som legat i omradet tidigare samt den bebyggelse som finns
pa fastigheten och i omradet idag. Till exempel har precis som ni nimner tegel
funnits historiskt pa platsen vilket ar viktig att virna och bevara. Ett flertal av
de bestimmelser som finns med i plankartan syftar till att virna om och bevara
de karaktirsdrag som finns och som funnits pa platsen historiskt, bland annat
regleras tegel genom planbestimmelse i plankartan.

Hanna Bickgren Frida Hammarlind
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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