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Vad ar en detaljplan?

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

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardférfarande, begrinsat forfarande eller utdkat férfarande. Det vanligaste
ir standardférfarandet dér planen gir ut pd samrad och granskning innan den antas av
Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomférs ingen granskning. Vid
ett utkat férfarande tillkommer fler krav pd bla. hur planarbetet ska kommuniceras till
allménheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden f6r att ta fram en detaljplan varierar frn fall till fall men brukar ta ungefir ett dr.
Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrad och granskning far medborgare och vriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsidgare, organisationer m.fl.
moijlighet 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 RO C ESS E N ‘ Detaliplanen fér rattsverkan

anger riktlinjerna oo W 2

_ op och borjar gdlla
fér kommunens
utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad @ Antagande

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frdn Den politiska Senon®
underlag som t ex berérda sakagare, majoriteten fattar férande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering milidn&dmnden
tas fram \
Férberedande arbeten

s&som utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomférs med standardplanférfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begrinsad betydelse,
inte dr av betydande intresse f6r allmdnheten och om den Gverensstimmer med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast nirmast ber6rda,
sakigare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behver horas.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:
e plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
fastighetsférteckning *
undersékning om betydande miljopaverkan
Detaljerad miljéteknisk markundersékning, I'T-huset Orebro (2020-02-03) Sigma
Civil
PM Detaljerad Milj6teknisk markundersékning (2023-11-30) WSP

PM Geoteknik, Nybyggnation kv. Rustmastaren (2023-12-22) WSP
Markteknisk undersokningsrapport, Nybyggnation Kv. Rustmistaren (2023-12-
22) WSP

Miljékontroll vid schaktarbeten i férorenad mark (2024-02-07) WSP

e PM Dagvatten (2024-02-23) VAP

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

Kulturmiljéutredning med konsekvensbedémning (2025-09-03) Hille Hus och Historia AB
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Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggéra ny bebyggeelse med anvindningarna Kontor, Vard
och Utbildning i kvarteret Rustmastaren. Kvarteret 4r en del av omridet Choisie med
bebyggelsehistoria sedan 1800-talet och som 1 sin helhet ses som ett omride med
utpriglade kulturmiljévirden. Tva dldre byggnader med héga kulturmiljévirden pa
Rustmaistaren 1 respektive Fredsgatan 46b avses i detaljplanen skyddas mot férvanskning
och rivning. De tillkommande byggnaderna ska férutom anpassning till omgivningens
kulturmiljévirden dven forhilla sig till virdebirare i riksintresset f6r Orebro stad s att
dessa inte paverkas negativt.

Detaljplanen syftar dven till att méjliggéra genomforandet av ett gangstrik lings Svartin
sd att allminheten far tillging till mer av den grénbld link som Svartdn och dess
omgivningar utgor.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Planomradet dr cirka 9600 kvadratmeter och beldget strax utanfor stadskirnan sdder om
USO- omridet. Platsen omringas av Fredsgatan i norr, Faktorigatan i vister och bostider
lings Olaigatan i séder. I Gster finns Svartan och Stora Holmen.

Jarntorget

Planomrade
N

Slottet U

Stortorget

Planomridet (schematiskt utritat) i forhallande till omgivningen.

Genomforandetid

Planen foreslis fa en genomférandetid om 60 manader (5 ar) fran den tidpunkt da
planen far laga kraft.
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Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen méjliggér 1 huvudsak bygeritter i kvarteret Rustmistaren. Anvindningen dr
flexibel och medger savil kontor som vird och universitetsutbildning f6r att kunna
tillgodose de behov som verksamheten vid USO har i nuldget och samtidigt vara
langsiktigt héllbar £6r eventuella behov som kan uppsté i framtiden. Fér byggnaderna pa
Rustmistaren 1 och pa Fredsgatan 46b medges dven bostadsanvindning.

Den tillkommande byggritten planeras uppforas i anslutning till Region Orebro lins
senast uppforda hus pa Rustmistaren 2 inom planomradet. Skalan innebir tre vaningar
med inredd vind vilket gér att dessa byggnader tillsammans fungerar som en brygga i
héjdskalan mellan tvavaningsbostiderna lings Olaigatan och attaviningshusen pa USO-
omrddet norr om planomrédet.

I planférslaget specificeras hur de tillkommande byggnaderna ska forhélla sig till den
befintliga miljén bland annat genom anpassning till kulturmiljévirden och riksintresset
gillande kulturmilj6 for Orebro stad. En exploatering i det aktuella liget bidrar med en
ny drsring i ett kvarter med bebyggelsehistoria sedan 1800-talet och de édldre byggnader
som finns inom planomradet, Rustmistaren 1 och Fredsgatan 46b, ges i planférslaget
skydd mot férvanskning och rivning,

En strandpromenad moijliggors lings Svartin som en del av a-straket genom staden.
Marken nirmast dn planeras som park och vattnet nedanfér Skinnhandlarvillan planldggs
som vattenomrade f6r att méjliggéra bryggor sa att straket ska kunna runda villan pd a-
sidan.

Allman plats

Mark och vegetation

1 befintlig detaljplan frin 2002 finns ett parkstrak lings Svartin genom kvarteret
Rustmaistaren. Parkstriket har inte blivit genomfort dd det férutsatte rivning av villan pa
Fredsgatan 46b dven kallad Skinnhandlarvillan. I det aktuella planférslaget utformas
parkstraket sa att det gar att genomf&ra samtidigt som villan pa Fredsgatan 46b bevaras.
Omrédet ndrmast 4n mellan Fredsgatan och Rustmistaren 6 planldggs dirfér som
PARK. Detta innebir att straket pa den plats dér villan stdr ges mojlighet att runda villan
pa en trikonstruktion i vattnet.

Vattenomradet planldggs som W1 {6r att méjligedra brygeor.

7 (47)
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Skiss over striickningen pd parkstriket /Zz’n: an med bryggor nedanfor S kinnbandlarvillan. (Landskapslaget
2023)

Parkstraket blir en link 1 det gréna strak som foljer Svartan genom staden. Parkvigen
foljer dn sa lang stricka som mojligt genom kvarteret och vattenkontakten och
orienterbarheten blir ddrmed tydlig. Striket dr tinkt att ha en rekreativ karaktir och vara
till f6r fotgingare och med god tillginglighet f6r exempelvis barnvagnar och rullstolar.
Parkvigen anldggs i stenmjol och med en tydlig avgrinsning mot kvartersmaken runt
villorna, exempelvis med planterad hick.

Vid parkstrakets in/utfart vid Olaigatan savil som vid bron till Stora Holmen behover
entréer tydliggoras for att 6ka orienterbarheten och platsens lisbarhet. Férslagsvis gors
detta med savil vegetation som markbeliggning och skyltning.

Lek och rekreation

Parkstraket lings med Svartdn blir en del av det rekreationsstrik som vigarna lings
vattnet utgér. Straket kan exempelvis anvindas av personal och besékare pa USO fér
rekreativa promenader eller av 6rebroarna i sin vardag pd promenad eller joggingrunda
runt Svartan eller p4 vig mellan centrala Orebro och Stora Holmen.

Gator och trafik

Infarten frin Olaigatan till Rustmistaren 6 dr i gillande detaljplan planlagd som park
men anvinds som infart till parkeringar pa Rustmastaren 6. Denna yta foreslds i
planforslaget planligeas som GATA med syfte att bevara mojligheten att fran Olaigatan
angdra parkeringarna pa innergarden. Lings denna gata ska bilar halla ldg fart och ge
foretride till gdende. Ytan kan med férdel anliggas med andra material dn asfalt for att
ytterligare férstirka lagfartsomrade.

Huvudmannaskap
Kommunen kommer att vara huvudman 6r allmin plats inom planomradet.

8 (47)



OREBRO KOMMUN 2025-09-02 Bom 86/2023

Kvartersmark

Mark och vegetation

Planforslaget innebir att den asfalterade ytan pa Rustmistaren 2 som i nuldget fungerar
som parkering kommer att bebyggas. Vegetation inom planomradet finns i férsta hand i
form av tridgardsmiljSer runt villorna pa Fredsgatan 46b och Rustmistaren 6. Gridsmatta
och trid finns dven i férgirdsmarken mot Faktorigatan och Fredsgatan. En
aterkommande struktur som priglar omradet ér just gron forgardsmark som ér avgrinsad
med hickar eller staket. Planforslaget foreslar en remsa med fyra meter prickmark 1
férgardsmarken mot Faktorigatan dir befintliga och tillférda trid och buskar tillfér
gronska till gaturummet och mjukar upp métet mellan byggnadsvolymerna. Inom
Rustmistaren 1 finns tva karaktirsskapande trid som i planforslaget skyddas mot
avverkning (a2 och ni). Mot Fredsgatan, dir det strax utanfér planomradet ligger en
uppvuxen allé, regleras férgardsmarken med korsmark f6r att mojliggéra f6r
entréfunktioner som exempelvis viderskyddad cykelparkering. Ovrig férgardsmark mot
Fredsgatan kan med fordel anliggas med grdsmatta och annan grénska for att £6lja
strukturen lings gatan visterut.

Uy frin Faktorigatan dver tvi trid pa Rustmdstaren 1 som skyddas i p/nﬁ'.f-";‘?a:get.

I detaljplanens Gstra del mot parkstriket avsitts ytor med syfte att hantera dagvatten.
Denna yta dr markerad med bestimmelse om prickmark samt illustrationstext
Dagvattenbantering i planforslaget. 1 planforslaget finns dven en allmin bestimmelse om
hur stor volym fér dagvattenférdréjning som behéver anordnas.

Pa grund av patriffade markfroreningar i omridet inférs det dven en bestimmelse i
planférslaget om att marken méste saneras till en f6r dndamalet limplig nivd innan
startbesked kan ges. Planférslaget medger olika markanvindningar dir kontorsindamal
enligt Naturvardsverkets riktvirden for férorenad mark klassas som mindre kinslig
markanvindning medan virdindamal, vardutbildning och bostidder klassas som kinslig
markanvindning.

I syfte att begrinsa skador pa byggnader till £6ljd av 6versvimning vid berdknat hogsta
fléde fran Svartan foreslas en planbestimmelse om ldgsta firdig golvniva (by) Fardig
golyniva i markplan ska vara ligst +26,68 meter dver nollplanet. Kéllare och andra underjordiska
utrymmen far uppforas under liigsta fardig golyniva. Bestimmelsen innebir att kéllare far finnas
men da det finns viss risk att den paverkas vid en versvimningssituation ska den
anliggas med material som tdl vatten och funktioner som inte ér sarbara f6r
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dversvimning.

Bebyggelse

Planférslaget bekriftar befintlig bebyggelse samt mojliggdr for en fortitning av kvarteret
genom en sammanhingande byggnadsvolym som kan byggas ihop med det befintliga
huset pa Faktorigatan 12a. Anvindningar som méjligeors ér kontor (K), vard (D), och
vuxenutbildning, hégskola och universitet (Si). I befintliga villor (Rustmistaren 1 och
Fredsgatan 46b) medges dven bostadsanvindning (B). Utgangspunkten 1 fortitningen av
kvarteret ir att bidra med nya lokaler for verksamheten vid USO och att tillkommande
volymer anpassas till savil lokala kulturmiljévirden som kulturmiljévirden som
definieras i riksintresset for Orebro stad.

Byggritten regleras sa att lingsida pa tillkommande bebyggelse orienteras parallellt med
Faktorigatan vilket syftar till att sluta kvarteret och skapa ett gaturum. Héjdskalan i
planfdrslaget foljer befintlig ny verksamhetsbebyggelse pa Faktorigatan 12a vilket
innebir en nigot hogre hojdskala dn bostadshusen i kvarteret. Nockhdjden styrs med
bestimmelsen hy till +47,0 meter f6r den stérre tillkommande volymen vilket foljer
nockhdéjden pa den sédra delen av den befintliga byggnaden. In mot girden mojliggdrs en
nedtrappning av volymen dir nockéjden regleras till 10 meter (hi) f6r att méta garden och
gullspangsvillan med en ligre skala.

varteret Rustmdstaren med omgivningar. Ny potentiell volym i ljusgult med lingsida mot Faktorigatan och
sammanbyggd med Regionens byggnad pa Faktorigatan 12. (Stadion arkitekter 2024)

I planforslaget féreslas dven en utformningsbestimmelse £6r takfotsh6jd mot gata (fg) f6r
att den tillkommande bebyggelsen tillsammans med den befintliga bebyggelsen ska
uppfattas som jimn och kontinuerlig. Med takfot menas dir fasadplan och
takkonstruktion méts och takfotshdjden beridknas som avstindet frin medelmarknivin
invid byggnaden till takfot. Byggnadens takfot beriknas frin den del som utgér den
huvudsakliga delen av taket, det 4r alltsa exempelvis tillitet med takkupor som sticker
upp 6ver hogsta takfotshojd.

Takfotshéjd samt nockhéjd enligt planférslaget méjliggdr tre vaningar med
bjilklagshdjder som passar sivil vard som undervisning. Med bjilklagshéjder under 3,2
meter ryms 4 vaningar vilket fungerar f6r kontor. I kvarteret dr sluttande tak med
takkupor ett aterkommande inslag och det ir positivt bade ur ett kulturmiljéperspektiv
och ur ett verksamhetsperspektiv att takkupor kan anordnas och vinden ddrmed
inredas.

10 (47)
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U’y frin Faktorigatan soderut. Mdjlig utformning av ny byggnadsvolym lingst fram till vinster i bild (S tadion
Arkitekter 2024)

Takmaterial och takform regleras i bestimmelserna f3, f3 och f7 som styr att tak ska vara
av falsad plat, att det i huvudsak ska vara sadeltak med valmade gavlar och att takkupor

11 (47)
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tar anordnas pd maximalt 50% av taklingden. Utformningsbestimmelserna har som
syfte att anpassa tillkommande byggnad till kvarterets kulturmiljévirden och befintlig
bebyggelse genom att skapa mjukare 6vergangar mellan dldre och ny bebyggelse si att
nya tillskott inte uppfattas som alltfér dominerande. Takkupor ger exempelvis ett mindre
patagligt uttryck fran gatunivd 4n frontespiser, vilka ocksd mojliggér inredda vindar men
inte ses som ett limpligt inslag i det hir liget.

I planférslaget ses gaveln som vetter mot séder och fastigheterna Rustmistaren 25 och
Rustmiistaren 9 som extra kinslig och pa den gaveln ér det inte limpligt med vare sig
balkonger eller takkupor vilket regleras i bestimmelserna fi och f5. F6r fasaden ut mot
Faktorigatan finns ingen reglering att balkonger inte fir finnas men mot denna sida bor
eventuella balkonger anordnas sa att de inte utgor ett alltfér dominerande inslag. Pa
fastigheten Grillgarden 2 som ligger pa motsvarande sida av Faktorigatan fran
planomradet har balkonger ut mot gatan anordnats pa ett fortjanstfullt sitt.

‘\‘\

- L

Bostider pa fastigheten Grillgarden 2 som stod klara 2016. Balkongerna dar har indragna i fasaden i olika grad
vilket gor att de inte dominerar uttrycket mot gatan.

Friytor

Friytor kan anordnas inne i kvarteret. Planforslaget méijliggér en sammanhingande
gardsmiljé mellan den nya byggritten och Gullspangsvillan pd Rustmistaren 6. Hir finns
sedan tidigare en tridgardsmiljé med uppvuxna frukttrid som bidrar med gronska och
lummighet.

Gestaltning

Utifrin att ldget klassas som kinsligt utifran kulturmiljéaspekter bor gestaltningen av
tillkommande byggnader f6lja vissa rekommendationer. I kulturmiljdutredningen som
utforts av Hille Hus & Historia AB (2023) definieras faktorer som dr karakteristiska for
omridet och som ny bebyggelse bor forhalla sig till, dessa giller bland annat byggnaders
orientering, férgardsmark, byggnadshéjder, fasadmaterial och férhallande till huset pa
Rustmastaren 6.

For att sikerstilla att den tillkommande byggnaden gestaltningsmassigt relaterar till
kvarterets kulturmiljévirden anvinds utformningsbestimmelser gillande fasadmaterial
och fasadkul6r. Detta regleras i bestimmelserna f4 och fs och innebir att fasadmaterial
mot Paktorigatan i huvudsak ska vara av puts och att fasaders fargsittning ska ha en
svarta pa minst 10% enligt NCS-systemet.

12 (47)
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Inom planomradet finns flera byggnader som i Orebro kommuns kulturmiljdinventering
klassas som virdefulla. Den senaste byggnationen av Region Orebro i kvarteret ir ett
exempel pd hur ny bebyggelse pi ett vilavvigt sitt kan anpassas till dldre virdefull
bebyggelse genom sivil fasadmaterial som kul6rer samt markerad sockel. Skalan 4r dock
modern vilket bildar en ny arsring som gor staden lisbar.

Mote mellan gammalt och nytt lings Fa/étohga;tan 1ill véinster och langs Fredsgatan til] hoger. (Foto: Hille, Hus
och Historia AB)

Kulturmiljo

De byggritter som skapas pd den yta lings Faktorigatan som idag dr obebyged ér en
naturlig placering av byggnader da kvarteret tidigare varit bebyggt i denna del. En ny
exploatering i det hir ldget bidrar i stillet till att sluta kvartersstrukturen vilket 4r positivt
bland annat for de uttryck som priglar riksintresset f6r Orebro stad.

De obebj;da tomterna lings Faktorigatan dir planforslaget foreskar en ny byggratt. (Foto: Hille, Hus och
Historia AB)

Befintliga byggnader pd Rustmistaren 1 och Fredsgatan 46b regleras i planférslaget med
bestimmelser som syftar till att skydda byggnaderna mot férvanskning och rivning.
Rivningsférbud (r1) finns i gillande plan pa Rustmistaren 1 och utdkas i detta
planférslag till att dven gilla Fredsgatan 46b. Gemensamma varsamhetsbestimmelser
gillande byggnadernas yttre uttryck regleras i form av fasadmaterial och kulér (ky),
takmaterial (kz), fasaddetaljer (ks) samt utformning av fénster och dorrar (kg). For
Rustmistaren 1 foreslds dven bestimmelser gillande balkongricken (ks) samt att
verandan inte fir glasas in eller f6rses med tak (k7). Fredsgatan 46b foreslds fa
bestimmelse gillande trapp- och balkongricken (ke). F6r Fredsgatan 46b foreslas
bestimmelse om skydd av kulturvirden i form av att naturstensockel ska bevaras (qp).
Det gemensamma syftet med dessa planbestimmelser 4r att bibehalla byggnadernas
karaktir gillande volymer, proportioner, material, firgsittningar och detaljeringsniva.
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redxgn 46b, dven kallad S /éz'nnband/mz'/aﬂ, sedd fran Stora Holmen (bild 1) och fran Fredsgatan (bild 2).

Gator och trafik

Planférslaget foreslar inte nagra nya kvartersgator men den nya exploateringen som
méjliggdrs kommer dndra strukturen i kvarteret och nya infarter till innergardar behéver
skapas. Forutom infarten fran Olaigatan, som ir allmén plats, méjliggors dven infarter
fran Fredsgatan och fran Faktorigatan.

Parkering och angéring

Parkering f6r bil och cykel anordnas pa fastigheten i enlighet med kommunens riktlinjer
for flexibla parkeringstal. Bilparkering féreslds anliggas 1 anslutning till infarten frin
Olaigatan. Cykelparkering anldggs 1 anslutning till entréerna pa befintliga och planerade
byggnader. Parkeringsbehovet f6r bil kan till viss del dven 16sas 1 en samlad
patkeringslésning for hela USO- omrédet.

Vattenomrade

I planomradets nordéstra del planliggs VATTENOMRADE (W1) fran strandkanten och
atta meter ut 1 Svartdn. Inom detta omrade reglerar bestimmelsen att bryggor far
anldggas med syfte att mojliggbra ett vattennira gangstrak.
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Motiv till detaljplanens regleringar

3 jo -
‘\‘ 'f/ s
1/ 78
/

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

GATA Anvindningen GATA planliggs frin Olaigatan in
mot Rustmastaren 6.

Anvindningen medger trafik att angbra parkering
vid Rustmistaren 6. Motivet dr att méjliggbra
ink6rning till parkeringsyta utan att bilar behéver
korsa innergirden vilket dven minskar
incitamenten till hardgjorda ytor i kvarteret. Gatan
ska utformas sd att det blir ett trafikrum dér
fotgingare och bilar kan samsas dd parkstraket
lings Svartin nyttjar samma yta.

PARK PARK planliggs 1 ett strak vid Svartan. Parken
blir ett gangstrak lings Svartan med rekreativa
virden.

Anvindningen méjliggdr allminhetens tillging till
omradet ndrmast vattnet vilket 4r i linje med
stillningstaganden i 6versiktsplanen.
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Anvandning av kvartersmark

B

Si

Bostider

Bostidder medges i de dldre byggnaderna pa
Rustmistaren 1 och Fredsgatan 46b. De anvinds i
nuliget som kontor fér Region Orebro lin men ir
initialt uppférda som privatbostider vilket dven ses
som en limplig anvindning i framtiden.

Kontor

Kontor mojliggdrs 1 detaljplanen f6r att Region

Orebro lin ska ha flexibilitet att kunna utoka sin
verksamhet och vixa pa platsen. Administrativa
enheter finns idag pa omridet och detaljplanen

méjligedr en anslutning till dessa.

Vard

Vird méjligeors 1 detaljplanen for att Region
Orebro lin ska ha flexibilitet att kunna utoka sin
verksamhet och vixa pa platsen. Vard ir
kirnverksamhet pi USO och detaljplanen
m6jliggor en anslutning till befintlig
vardverksamhet.

Vuxcenntbildning, hogskola och universitet

Utbildning méjligg6rs i detaljplanen for att Region
Orebro lin ska ha flexibilitet att kunna utéka sin
verksamhet och vixa pa platsen. Ett
universitetscampus finns idag pa USO och
detaljplanen méjligedér bade en anslutning till
befintliga och nya utbildningsverksamheter.

Anvdndning av vattenomrade

Wi

Vattenomrade dér bryggor fir anordnas

Bryggkonstruktion méjliggdrs i detaljplanen s att
ett gangstrdk kan anldggas nirmast strandkanten.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

€1 0,0

€2 0,0

e3150

h: 0,0

h2+0,0

Storsta byggnadsarea dr angivet virde i n”

Bestimmelsen begrinsar den befintliga byggritten till
1750 kvadratmeter byggnadsarea

Motivet till bestimmelsen dr att bekrifta befintlig
bebyggelse

Bestimmelsen begrinsar den tillkommande byggritten
till 1600 kvadratmeter byggnadsarea vilket innebir en
viss flexibilitet att placera byggnaden inom
egenskapsomradet.

Motivet till bestimmelsen dr att begrinsa tillkommande
byggritt for anpassning till omradets kulturmiljévirden
samt sikerstilla att tillrdcklig friyta gar att anordna.

Storsta bruttosarea dr angivet varde i n.

Motivet till bestimmelsen dr att bekrifta befintlig
bebyggelse.

Storsta byggnadsarea dr angivet varde i n? inom
anvandningsomradet

Motivet till bestimmelsen 4r att bekrifta den befintliga
byggnaden och samtidigt mojliggéra att samma volym
kan byggas upp inom egenskapsomradet om den skulle
forstéras 1 brand eller liknande.

Hogsta nockhijd dr angivet virde i meter

Motivet till bestimmelsen 4r att bekrifta den befintliga
bebyggelsen inom planomradet.

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggdra en ligre
bebyggelsedel in mot girden.

Hagsta nockhbijd dr angivet virde i meter dver angivet noljplan

Motivet till bestimmelsen 4r att bekrifta den befintliga
bebyggelsen inom planomradet dir befintlig nockhéjd ar
+48,5 meter 6ver angivet nollplan.

Motivet till bestimmelsen 4dr att anpassa den nya
byggrittens h6jd. Nockhdjden blir pa samma nivd som
befintlig byggnad lings Faktorigatan 12. +47 meter 6ver
angivet nollplan. En hdéjdbegriansning méjligedr  tre
vaningar plus inredd vind. Skalan blir en Overging
mellan bostdderna lings Olaigatan och de mer
storskaliga volymerna pa USO- omradet.
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Marken far inte forses med byggnad

Prickad mark finns i grinserna av planomridet mot
Faktorigatan och mot Fredsgatan samt pa fastigheten
Rustmistaren 22 séder om Skinnhandlarvillan.

Syftet med bestimmelsen ir att reglera placering av
byggnader, sikerstilla f6rgardsmark mot gata samt
att sikerstilla att byggnad inte placeras for nira
befintliga bostdder i séder. Syftet med den prickade
marken pa Rustmistaren 22 dr att avsitta en yta for
hantering av dagvatten.

+ + + + Marken far endast forses med komplementbygenader och andra
anldiggningar

Motivet till bestimmelsen ir att sdkerstilla tillrdcklig
och kvalitativ friyta inne i kvarteret samtidigt som
komplementbyggnader och viderskyddade
cykelparkeringar tillats.

fi Balkong far inte finnas pa fasad som vetter mot Rustmdistaren
25 och Rustmdistaren 9

Motiv till planbestimmelsen 4r att begrinsa paverkan
p4 intilliggande bostider.

£ Tak ska vara av falsad plat

Motiv till planbestimmelsen 4r att byggnaden ska
torhalla sig till befintliga takmaterial fOr att anpassas
till omradets kulturmiljévirden.

f3 Takknpor fir finnas pa maximalt 50% per taklingd. Pa
gaveltak som vetter mot Rustmdstaren 25 och Rustmastaren 9
far dock inte takkupor finnas.

Motiv till planbestimmelsen ér att tillita takkupor fér
att mojliggdra inredd vindsvaning samtidigt som
byggnadens uppfattade hojd frin gatan halls nere.

f4 Fasad mot Faktorigatan ska i huvndsak vara av puts
Motiv till planbestimmelsen 4r att byggnaden ska
forhalla sig till befintliga fasadmaterial pa byggnader

lings Faktorigatan for att anpassas till omradets
kulturmiljévirden.
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f5 Fasadens fargsattning ska ha en svdrta pa minst 10% enligt
NCS-systemet

Motiv till planbestimmelsen dr férhindra f6r ljusa
fasader samt att byggnaden ska férhilla sig till
befintliga fasadkulorter pa byggnader lings
Faktorigatan och i kvarteret fOr att anpassas till
omradets kulturmiljévirden.

fe Markerad sockelvaning ska finnas mot Faktorigatan

Motiv till planbestimmelsen ir att byggnaden ska
torhalla sig till befintliga fasadstrukturer pa
byggnader lings Faktorigatan och i kvarteret fOr att
anpassas till omradets kulturmiljévirden.

f; Tak ska i huvudsak utformas som/vara sadeltak. Gavel
mot dster och gavel mot soder ska vara valmade. Gavel mot
vdster ska bha valmad gavelspets mot gatan.

Motiv till planbestimmelsen dr att byggnaden ska ha ett
sluttande tak dels f6r att méjliggbra takkupor, dels f6r
att halla nere byggnadens uppfattade héjd frin gatan.

fs Takfot mot gata ska vara pa en hijd mellan +39 meter och
+41 meter dver angivet nollplan

Motivet till planbestimmelsen #4r att anpassa
byggnadens fasadhdjd och taklandskap till befintlig
ny  bebyggelse lings  Faktorigatan  inom
planomradet. En begrinsad takfotshéjd bidrar dven
med att hilla nere byggnadens uppfattade hojd fran
gatan.

by Fardig golvniva i markplan ska vara ligst +26,68 meter dver
nollplanet. Killare och andra underjordiska ntrymmen fir
uppforas under ligsta fardig golynivi

Motivet till planbestimmelsen dr att skydda nya
byggnader mot skador till f6ljd av Sversvimning som
kan uppkomma vid ett berdknat hégsta fléde fran
Svartin. Risken att killare svimmar 6ver ses som
acceptabel dd minniskor endast vistas tillfilligt 1 dessa
utrymmen. Killare bor utféras med vattentaliga
material.

Dagvattenfordrijning med en total volym av 130 kubikmeter
ska anordnas

Motivet till planbestimmelsen 4r att sdkerstilla att
dagvatten som uppkommer inom planomradet inte
forsimrar férhallanden pa nirliggande fastigheter.
Planbestimmelsen giller f6r kvartersmarken.
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m Trddet far endast fallas om det dr sjukt eller ntgor en
sdkerhetsrisk.

Motivet till planbestimmelsen dr att skydda
karaktirsgivande trid.

qi Naturstensockel ska bevaras

Planbestimmelsen syftar till att bibehalla byggnadens
karaktir vad giller volymer, proportioner, material,
firgsittningar och detaljeringsniva. Motivet till
planbestimmelsen dr att skydda byggnad som har
kulturhistoriskt virde.

1 Bygonad fir inte rivas

Planbestimmelsen syftar till att bibehalla byggnadens
karaktdr vad giller volymer, proportioner, material,
firgsittningar och detaljeringsniva. Motivet till
planbestimmelsen dr att skydda byggnad som har
kulturhistoriskt virde

ki Fasader ska vara av puts i kulor likt befintlig

Planbestimmelsen syftar till att bibehalla
byggnadens karaktir vad giller material, och
firgsittningar. Motivet till planbestimmelsen 4r att
skydda byggnad som har kulturhistoriskt virde.

ko Taktickning ska vara av falsad plit med utforande och
kulir likt befintlig

Planbestimmelsen syftar till att bibehalla byggnadens
karaktir vad giller volymer, proportioner, material,
fargsittningar och detaljeringsniva. Motivet till
planbestimmelsen ir att skydda byggnad som har
kulturhistoriskt virde.

ks Listverk och fasaddekorationer pa putsfasad ska vara likt
befintlig

Planbestimmelsen syftar till att bibehalla byggnadens
karaktir vad giller volymer, proportioner, material,
firgsittningar och detaljeringsniva. Motivet till
planbestimmelsen ir att skydda byggnad som har
kulturhistoriskt virde.
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ky Fonster i fasader och tak ska vara av trd med kulor,
utformmning, upphangningssdtt och dimensioner lika befintliga
eller ursprungliga

Planbestimmelsen syftar till att bibehalla byggnadens
karaktir vad giller volymer, proportioner, material,
firgsittningar och detaljeringsniva. Motivet till
planbestimmelsen ir att skydda byggnad som har
kulturhistoriskt virde.

ks Balkongricken ska vara av smidesjarn lika befintliga

Planbestimmelsen syftar till att bibehalla byggnadens
karaktir vad giller volymer, proportioner, material,
firgsittningar och detaljeringsniva. Motivet till
planbestimmelsen ir att skydda byggnad som har
kulturhistoriskt virde.

ks Trapp- och balkongréicken ska vara av smidesjirn lika
befintligt eller ursprungliga

Planbestimmelsen syftar till att bibehalla byggnadens
karaktir vad giller volymer, proportioner, material,
firgsittningar och detaljeringsniva. Motivet till
planbestimmelsen ir att skydda byggnad som har
kulturhistoriskt virde.

ks Veranda far inte glasas in eller forses med tak

Planbestimmelsen syftar till att bibehalla

byggnadens karaktir vad giller volymer,
proportioner, material och

detaljeringsnivi. Motivet till planbestimmelsen 4r att
skydda byggnad som har kulturhistoriskt virde.

Startbesked fir inte ges for vdsentligt dndrad
markanvandning forrin markens lamplighet for bygeande

sakerstillts genom att marken bar sanerats till en for
andamalet lamplig niva. Géller endast kvartersmarfken.

Motivet till planbestimmelsen dr att sakerstilla en
god bebyged milj6.

a Marklov krips dven for fallning av trid.

Motiv till planbestimmelsen dr att skydda
karaktirsgivande trid.
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Strandskyddet dr upphdavt. Galler kvartersmark och gata

Strandskyddet upphivs inom kvartersmarken och
pé gatan i och med detaljplanen. Omradet dir
strandskyddet f6r Svartn giller dr sedan linge
ianspraktaget och den nya byggritten syftar till att
mojligedra f6r samhallsviktig verksamhet.

Motivet till bestimmelsen 4r att méjliggéra
byggnation inom omrade dir strandskydd giller.
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Genomférandefragor

Organisatoriska fragor

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

Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsdgarna och Orebro kommun.

Exploateringsavtal )
Kommunen har tagit fram exploateringsavtal 1 enlichet med Orebro kommuns Riktlinjer
for exploateringsavtal.

Markdgofdrhallanden

Region Orebro Lin dger fastigheterna Rustmistaren 1, 2 och 6. Orebro kommun dger
gatufastigheten Olaus Petri 3:12 och vattenfastigheten Olaus Petri 3:4.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldig inlosen, huvudman
Kommunen ir skyldig att 16sa in allméin-plats-mark inom planomradet om
fastighetsigaren begir det. Overforingen regleras i exploateringsavtal.

Ratt till inlésen, huvudman
Kommunen har ritt att 16sa in allmin plats inom planomradet. Overforingen regleras i
exploateringsavtal.

Fastighetsratisliga fragor

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

Fastighetsrattsliga atgarder

De markomriden av fastigheterna Rustmastaren 2 och 6, som enligt Detaljplanen ska
utgdra allmin plats, ska foras till kommunen gatumarksfastighet. Overféringen regleras
1 exploateringsavtal.
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Tekniska fragor

Exploatéren svarar £6r och bekostar iordningstéllande av kvartersmark och ddrmed
sammanhingande utredningar, undersokningar samt eventuella dtgarder och tillstand
med mera.

Tekniska atgarder

Brandvattenforsoriningen 1 omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med erfordetlig
mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Tekniska undersokningar och uiredningar

Genomférda under planframtagandet:
e PM Dagvatten 2024-02-23, VAP
e PM Detaljerad Milj6teknisk markundersékning, 2023-11-30, WSP
e Detaljerad miljsteknisk markundersékning, IT-huset, Orebro, 2020-02-03,
Sigma Civil
Miljokontroll vid schaktarbeten i férorenad mark, 2024-02-07, WSP
PM Geoteknik, Nybyggnation kv. Rustmaistaren, 2023-12-22, WSP

Markteknisk undersékningsrapport, Nybyggnation Kv. Rustmistaren, 2023-12-
22, WSP

Utbyggnad allman plats

Foljande atgirder ska genomforas pa allmin plats:

1. Ny strandpromenad, frin Fredsgatan och séderut
2. Ny lokalgata séderut frin strandpromenaden mot Olaigatan (mellan
Fastigheterna Rustmistaren 7 och 14.
Utbyggnad av allmin plats genomfdrs av kommunen, och bekostas av exploatéren, enligt
exploateringsavtal.

Utbyggnad vatten och avlopp
Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnt.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning
Planavgiften uppgar till 993 104 kronor.

Genomférandekalkyl planekonomi
Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen férknippat
till utbyggnation av allmin plats.

UTGIFTER tkr
Ny strandpromenad och ny lokalgata 7 500
Administration 500
Ovriga kostnader/Oforutsett 1500
Summa utgifter 9500
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Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastighetsigarna till fastigheten Rustmistaren 1 och 2 genom
tecknat planavtal mellan kommunen och fastighetsigarna.

Drift allman plats

Driftkostnader gata, park etc.

Gata 26 kr/kvm/ar

Park 20 kr/kvm/ar

Summa 9438+5260=14698 kr/ar
Kulturvarden
Rivningsforbud

En bestimmelse om rivningstérbud (r1 Byggnad far inte rivas) inférs £6r bygenaden pé
Fredsgatan 46b. En uppdaterad bestimmelse om rivningsférbud inférs £6r byggnaden pa
Rustmaistaren 1. Motivet till planbestimmelsen ér att skydda byggnad som har
kulturhistoriskt virde.

Bevarandekrav

Vid upprittande av detaljplan dir syftet 4r att sikerstilla ett bevarande av byggnader och
tomt kan det i vissa fall leda till att fastighetsigaren har ritt till ersittning 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 saidan skada att pdgaende 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
ritt till ersittning. Krav pa ersittning ska stillas till kommunen inom tvd ér frin den dag
planen far laga kraft om inte annat avtal eller féreldggande upprittats innan planen
antagits.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar
Om fornlimningar patriffas i samband med exploateringen ansvarar exploatéren fér
anmilan till lansstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmilj6lagen.

Upplysningar

Villkor for startbesked

Det finns en planbestimmelse om att startbesked inte far ges for visentligt 4ndrad
markanvindning férrin markens limplighet f6r byggande har sikerstillts genom att
marken har sanerats till en f6r dndamaélet limplig niva.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

2002 antogs Detaljplan 6ver del av kv. Rustmistaren (1880-P129). Huvudsakliga
anviandningar som medges 4r Bostider, Kontor och Vard och planen medger en
byggritt lings Fredsgatan och Faktorigatan i tvd och tre viningar. Utgangspunkten i
planen var att tva av de ildre husen i kvarteret skulle rivas f6r att bereda plats f6r ny
bebyggelse och parkering samt méjligedra en fotlingning av ett parkstrak med ge-vig
lings Svartin. Tva av byggnaderna i omrédet fick dven skyddsbestimmelser i form av
rlvnmgsforbucl pa grund av kulturhistoriskt virde.

undarbyggnaa VR,
B : : ~

1 e 5[]
RUSTMASTAREN |

Til mmz‘er Detal jp/zm dver de/ av /év RUSTMAS TAREN ( 1 880 -P129). Laga kraft 2002. Till hoger visas
en del av Detaljplan for Regionsjukhuset 1 mfl (1880-P829). Laga kraft 2014.

2014 antogs en ny detaljplan Detaljplan f6r Regionsjukhuset 1 m.fl. ((1880-P829) som i
huvudsak méjliggér utbyggnaden av USO norrut lings S6dra Grev Rosengatan. Delar av
kvarteret Rustmistaren inkluderades i detaljplanen f6r att méjligedra en tidsbegridnsad
parkering fram till 2021. I 6vrigt kopierades gillande anvindningar och egenskaper fran
den tidigare detaljplanen (1880-P129)

Av de byggnader som i detaljplanen fran 2002 avsags rivas genomfordes aldrig nagon
rivning av det hus som kallas Skinnhandlarvillan pa Fredsgatan 46b i kvarterets nordostra
hérn. Byggnaden anvinds av Region Orebro Lin som kontor fér administrativ enhet.
Astriket som planerades lings an blir heller inte genomfort. T dagsliget dr dirfor
Skinnhandlarvillan delvis planlagd som parkmark.

Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

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

Planférslaget bedéms 6verensstimma med intentionerna i 6versiktsplanen.

Sjukhuset i Orebro ir ett av landets sju universitetssjukhus och arbetsplats for cirka 3
500 personer, vilket gor det till en av ldnets stérsta arbetsplatser. Hir finns avancerad och
hégspecialiserad sjukvard, forskning och likarutbildning. Stillningstaganden i
&versiktsplanen handlar bland annat om hur USO ska ges mojlighet att vixa pa ett
héllbart sitt pa sin nuvarande plats.
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o Sjukbusets lokala och regionala betydelse gor att verksambetens bebov och dnskemal i
samband med omdaning av angransande miljoer, bir tillmatas den storsta betydelse

o Skyddade, varierande omgivningar och promenadstrik runt USO dr viktiga for
rebabiliterande promenader.

I 6versiktsplanen gar det ldsa att sjukhusets expansionsmojligheter sikerstills fraimst
inom ramen fOr arbetet med CV-omridets omdaning, men nya byggritter exempelvis i
kvarteret Rustmistaren och vid Slussen bidrar ocks3 till att USO kan expandera
verksamheten i anslutning till den befintliga verksamheten.

Planomradet ligger inom den del av innerstaden som i Sversiktsplanen dr utpekad med
hég tithetsgrad.

o Oftast bestar den befintliga bebyggelsen av sluten eller Gppen kvartersstad huvndsakligen av
byggnadshgjder pa 3—6 vaningar. Kompletteringar i befintlig stadsbygd syftar till att bibehalla
denna téithet. Skala och karaktir aygors beroende pa plats och rumsligt sammanhang.

I planforslaget mojligedrs en fortitning i ett kvarter som tidigare varit bebyggt men dér
markanvindningen de senaste decennierna varit parkering. Hojden pa den nya
byggritten kommer att f6lja det befintliga IT-huset i kvarteret och planforslaget
m&jliggdr en thopbyggnad av dessa byggnader vilket dven sluter kvarteret mot gatan.

Genom kvarteret Rustmistaren 4r det i 6versiktsplanens karta en gron streckad link som
markerar ambitionen av att utveckla ett gront strak pa platsen. Stillningstaganden
gillande kommunens grona strik formuleras sd hir i 6versiktsplanen:

o De grina straken ska mijliggira rekreation och stimulera ménniskor att ga och cykla mellan
olika bostadsomraden och malpunkter. De grina straken ska dven fungera som
spridningsvagar for djur och véxter.

o Svartin och Lillan genom staden Orebro dr betydelsefulla grinstrik dir marken lings dn i
hogsta mijliga grad ska sikras for allmdnhetens rekreation och mdjlighet att rora sig.

A-striket lings Svartin pekas ut som ett gronomrade med unika virden. Orebros grén-
och vattenomraden ska enligt 6versiktsplanen utvecklas utifrdn fem strategier som syftar
till; att sdkerstilla en god tillgdng till parker och naturomriden, att 6ka parkernas och
naturomradenas virden, att utveckla strak till sammanhidngande nitverk, att utga frin
savil naturgivna landskapsformer som kulturgivna limningar vid utveckling och
forvaltning av naturomraden samt att utveckla ekosystemtjinster i staden och i de
mindre tdtorterna.

Planférslaget innebir att ett gangstrik vid d4n mojliggors vilket forlinger d-striket genom
kvarteret och 6kar den allminna tillgdngen till omrddet nirmast Svartan. I utvecklingen
av straket kan bdde sociala och ekologiska virden av olika slag utvecklas.

I 6versiktsplanen finns stillningstaganden om att nya hégprioriterade samhallsviktiga
verksamheter inom Orebro titort, si som exempelvis nytt sjukhus eller reningsverk,
endast far placeras i omriden utan risk f6r 6versvimning, det vill siga utanfér omriden
som omfattas av berdknat hogsta fldde, BHF. Om atgirder som undantdjer eller
visentligt minskar konsekvenserna av éversvimningsrisken genomfoérs, kan avsteg dock
goras fran detta stillningstagande.
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Nistan hela planomradet ligger inom omride som omfattas av berdknat hogsta flode.
Eftersom den foreslagna anvindningen i planforslaget bland annat édr vird behéver
atgirder gillande exempelvis byggnation vidtas i planarbetet.

Planomridet ligger inom riksintresse for kulturmiljévird for Orebro stad, se mer under
rubriken Riksintressen och kulturmiljévard.

Trafikstrategi (antaget av kommunfullmiktige 2024-10-23) Orebro Kommuns trafikstrategi, antagen i
kommunfullmaiktige 2024-10-23, utgdr en konkretisering av 6versiktsplanen med fokus pa mobilitet,
tillgidnglighet och transporteffektivitet. Det Gvergripande malet i trafikstrategin dr att andelen resor till
fots, med cykel och kollektivtrafik ska ¢ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska minska. Utéver
det 6vergripande malet finns kompletterande mal med tillhérande indikatorer sa att utvecklingen kan
mitas och f6ljas 6ver tid. Ett urval av dessa mal relaterar tydligare till fysisk planering, exempelvis att
invéinare 1 kommunens storre titorter ska ha gangavstand till daglig service och grénska samt
cykelavstand till 6vriga viktiga malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till
aktiv mobilitet dir det primira sittet att ta sig till férskola, skola och arbetsplats ska vara med niagon
form av aktiv resa.

Exempel pa prioriterade insatsomraden som giller den fysiska planeringen i trafikstrategin dr att
kommunen ska verka for:

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

* att verksamhetsomraden ska placeras och planeras si de blir méjliga att f6rsorja med kollektivtrafik.
* att nya bostadsomriden i Orebro titort ska planeras for ett framtida bilinnehav som ir ligre 4n idag
och dir parkering 1 huvudsak sker i gemensamma anliggningar.

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

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

» att det finns trafiksidkra ging- och cykelvigar till alla f6rskolor och skolor och viktiga besékspunkter.
* att minimera motortrafik savil i stadskdrnan samt runt skolor och férskolor.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av gronstrukturen i
Ortebro stad och kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestir av minga olika
typer av ytor: bostadsgirdar, parker och naturomraden, liksom gronytor lings vigar,
grona tak med mera. Det hir grona nitverket har méinga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som dr viktiga fOr att skapa en hallbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem Gvergripande strategier som handlar om att sikerstilla en
god tillgang till parker och naturomriden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
grona kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutdver finns d4ven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invdnarnas tillging till
parker, naturomraden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invanare nd en kvarterspark inom 200-300 meter frin bostaden.

Nirheten till Stora Holmen och striket lings Svartan ir en styrka for sjukhusomrédet déd

rekreativa promenader och vistelse i parkmiljé frimjar folkhilsa. I detaljplanen
méjligeors f6r en f6rldngning av a-straket vilket uppfyller flera av malen i gronstrategin.

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

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i

28 (47)



OREBRO KOMMUN 2025-09-02 Bom 86/2023

kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgér tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering
avoversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring frigor sdsom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

I kapitlet som beror stadskdrnan och innerstaden, dit kvarteret Rustmistaren riknas,
beskrivs att det inte finns s ménga luckor kvar i innerstadens kvartersstruktur som kan
rymma ny bebyggelse. I de fall dir det finns utrymme att gora tilldgg dr det viktigt att
forindringarna tar avstamp i och respekterar det historiska arvet genom att férstirka och
utveckla de karaktirsdrag som finns. Strategin beskriver fortsatt att nya tilligg ska spegla
sin tid och ge nya arsringar till innerstadens bebyggelse 1 samspel med den befintliga
bebyggelsen.

Tilliggen ska dven samspela med den befintliga bebyggelsen s att stadsmiljén som
helhet blir attraktiv och fungerande. Det kan goras pa olika sitt. Ligmalt och nistan
“osynligt” genom pabyggnader av befintliga hus och genom inredning av vindar eller
tydligt och mer storskaligt med storre nya hus som ansluter titt intill den befintliga
bebyggelsen. Nya byggnader som ér vil anpassade till den befintliga bebyggelsen kan
rymma en hégre exploateringsgrad dn omgivande bebyggelse och gestaltas med modern
arkitektur, men dndé passa in i kvarteret. I mer sammanhallna omriden med
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse dr kraven pa anpassning extra stora. Ett exempel pa
detta ir Region Orebro lins byggnad pa Fredsgatan 42 som byggdes samman med huset
pa Rustmistaren 1. Den nya byggnaden har hir en mycket storre skala samtidigt som
kul6r, fasadmaterial, takdetaljer och andra detaljer f6ljer den édldre bebyggelsen.

Vidare beskriver strategin riksintresset for centrala Orebro. Den grundliggande
inriktningen 4r att stadskidrnans kvaliteter och karaktirsdrag ska bevaras och fOrstirkas
och att de kulturhistoriska virdena ska ses som en tillgAng som stirker stadens
attraktivitet och avlasbara tidsdjup. Bebyggelse i en jamn skala med byggnader ut till
gatulinjen i slutna kvarter ska efterstrivas. Siktlinjer och gatustrickningar ska inte storas
av sammanbindande byggnader mellan kvarter och de spar av medeltida gatunit som
finns ska bevaras. Innerstadens jaimna siluett med enstaka accenter ska virnas.

Vad giller innerstadens innergardar och bostadshusens férgardsmark framhivs det i
strategin som en viktig del 1 stadens gronstruktur och utgér ofta virdefull friyta £6r
boende eller arbetande inom kvarteret. De grona innergardarna liksom grén
torgardsmark ska darfor virnas och hirdgjorda ytor undvikas. En innergard ska bara
bebyggas i de fall dir tillgangen till gronska och friytor paverkas endast i liten omfattning
och dir kvaliteten pé kvarvarande ytor kan héjas som kompensation.

Regionala

Universitetssjukhuset 4r Region Orebro lins storsta enhet f6r vard och fyller en viktig
funktion fér hela regionen. Férutom vard bedrivs forskning i samarbete med Orebro
universitet och sedan 2011 finns i pd Otebro Universitet en likarutbildning som it
forlagd till Campus USO. USO ir arbetsplats for cirka 3500 anstillda.

Riksintressen

Kulturmiljovard
Planomrddet omfattas av ett riksintresse f6r kulturmiljovarden. Centrala Orebro (T20).
Riksantikvarieimbetet gér foljande beskrivning och motivering av riksintresset:

e Motivering: Residensstad som speglar utvecklingen frin medeltida faste vid
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motet mellan viktiga kommunikationsleder till dagens av 1600-talet, 1800-talet
senare del och det tidiga 1900-talet priglade stadsmiljo.

o  Uttryck for riksintresset: Dominerande slottsanliggning i métet mellan Svartins
vattenled och den nord-sydliga asvigen. Stadsplan med enstaka medeltida drag
och ritvinklig rutnitsstruktur som grundlades pa 1650-talet och fullféljdes pa
1850-talet samt utvidgades vid 1900-talets bérjan. Den medeltida Nikolaikyrkan,
bebyggelse i den forindustriella tidens ldgre skala, mer storstadsmassig
stenhusbebyggelse fran tiden kring sekelskiftet 1900 och tiden fére andra
virldskriget. Residensstadens karaktirsbyggnader, parker och gronstrak.
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Nuvarande avgréinsning for Riksintresse for kulturmiljivirden Centrala Orebro, skrafferad brun yta.
Planomradet schematiskt markerat med rott.

Linsstyrelsen tog 2010 fram en fordjupad riksintressebeskrivning £t Centrala Orebto.
Férdjupningen togs fram for att de befintliga beskrivningarna inte ansags motsvara
dagens krav pi kunskapsunderlag i samhillsplaneringen. Synen pd vad som konstituerar
riksintressenas virde har ocksé fordndrats och i flera fall finns sannolikt skil att med
utgingspunkt frin forbittrade beskrivningar av riksintresseomrade Gverviga
tordndringar i savil virdetexter som omradenas fysiska avgransning.

Riksintressets uttryck kan enligt ovan nimnda f6rdjupning avlisas bland annat i spiren
frin de gamla stadsplanerna som speglar stadens tillviixt och ger exempel pa
stadsplaneideal fran olika tider. Ett sidant ir rutnitsplanen som uppfordes i Orebro i
samband med ateruppbyggnaden efter stadsbranden 1854. Kvarteren dr i det flesta fall
slutna och rutnitsplanen skapar langa siktlinjer vilket tillsammans med andra faktorer ger
en storstadsmdssighet. Det dr dock ovanligt med fondbyggnader i slutet av gatorna men
Olaigatan vid Rustmistaren dr ett exempel dér Villa Choisie ligger som fond i ster.
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For att identifiera kulturmiljévirden inom planomradet har en kulturmiljéutredning
tagits fram som underlag for planprocessen, (se bilaga). I kulturmiljdutredningen
konstateras att Choisie ddr kvarteret Rustmistaren ligger, ir en mycket bra exponent f6r
riksintresset med dess storstadsmissiga stenbebyggelse frin tiden kring sekelskiftet 1900
samt den ritvinkliga rutnitsstrukturen som inforlivades i1 kvarteret vid omvandlingen
fran lantstille till stadsdel pa 1870-talet.

Trafikkommunikation )
Planomradet ligger inom inflygningszonen for helikopterplattan pa USO.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetstérordningen (2010:477) dterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Milj6kvalitetsnormerna ér grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken minniskors 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 métningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljokvalitetsnormerna £6r utomhusluft inte
&verskrids i Orebro kommun.

Vatten

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

Buller

Enligt f6rordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invdnare skyldiga att kartldgga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pA minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
finns en bullerkartligening fran ar 2022.
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Bullernivder enligt Orebro Kommuns bullerkartliggning 2022. Till vinster ekvivalenta nivier (dBA) och till
bager maximala l[judnivaer (dABA).

Planomradet ligger i ett skyddat ldge utan nagra storre trafikerade vigar intill. Den
bullerpaverkan som uppkommer ir fran biltrafik pa Faktorigatan.

Miljo

Strandskydd
Strandskydd giller vid hav, insjéar och vattendrag och syftar till att lingsiktigt
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trygga forutsittningarna for allemansrittslig tillgdng till strandomraden samt

bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land och i vatten. Enligt 7 kap. 18 g §
miljébalken aterintrider strandskyddet automatiskt nir en detaljplan upphivs eller ersitts
vilket betyder att for rubricerad detaljplan kommer ett upphdvande av strandskyddet att
krivas.

Stora delar av det aktuella planomradet ligger inom 100 meter frin Svartin och omfattas
dirmed av strandskydd. Strandskyddet féreslas upphivas pa kvartersmark med motivet
att marken redan ir ianspraktagen sedan linge och att verksamheten pa USO kan
definieras som ett angeldget allmint intresse som behdver utvecklas i anslutning
tillbefintlig verksamhet. Se mer under avsnitt Konsekvenser.

Dagvatten
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Rartbild over avvattningsrikining (grina pilar) och lagpunkter (lila omraden) frin dagvattenutredning fran 17AP.
Observera norrpil i dvre higra bornet samt att planomridet dndrats ndgot efter att ntredningen utfordes.

Planomradet ligger inom ett flackt omrade vid Svartan och det foreligger enligt
dagvattenutredning som VAP gjort (2024-02-23) risk f6r 6versvimning av markytor vid
hoga floden. Det finns tva lokala ligpunkter i direkt anslutning till planomradet, en i
nordostra hornet i korsningen Fredsgatan/Faktorigatan samt en sydost om planomridet
inne pa Rustmaistaren 1, 6 och 14 vidare s6derut mot Olaigatan. Inom ligpunkterna kan
det vid stora regnmingder och nir dagvattenledningarna dr dimda kortvarigt sta vatten
som dock inte innebir risk for skada pa byggnad eller annan anliggning. Lagpunkterna
har ldgsta niva cirka +26,00. Vid nivin +26,30 kan dagvattnet bridda ut i Svartdn, lokalt
kan det med andra ord vara cirka 0,3 meter vattendjup. Lagpunkten inne pé
Rustmiistaren 1, 6 och 14 kan sannolikt dtgirdas genom férindrad hojdsittning av ytor
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och foérbittrad avrinning med dagvattenbrunnar och dagvattenledningar. Inom
gatumarken kan det dock vara svirt att justera nivierna med tanke pa omgivande mark
och gatornas utformning. Det kan dock anses rimligt att det under regnets varaktighet
och tills vattnet har sjunkit undan fir std vatten pd ytan inom gatuomridet.

Lagpunkterna utanfér planomradet bedéms inte i en 6kad risk f6r paverkan péd grund
av de forindringar som foreslés i planen da ytorna inom planomradet mestadels redan ér

hardgjorda.

Foérorenad mark

Enligt Linsstyrelsens inventering av potentiellt férorenade omraden har det legat en
grafisk industri pa fastigheten Fredsgatan 46b. Med anledning av detta utférdes en
detaljerad milj6teknisk markundersokning av Sigma Civil i samband med planeringen av
etapp 1 av det som idag kallas I'T- huset. Resultaten visade pa att det fanns
markféroreningar, fraimst metaller och PAH: er som behévde efterbehandlas innan
schaktarbeten p4 fasticheten paborjades. Marken dr direfter sanerad enligt dtgardsmal f6r
generella riktvirden f6r mindre kénslig markanvindning (MKM), se bilaga.
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Resultat fran detaljerad miljiteknisk markundersikning utford av Sigma Civil 2020.
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Sanerade ytor med untford miljokontroll samt rutor dér borttransport av massor med innehall >KM<MKM
utforts. (WSP 2024-02-07)

I samband med aktuell detaljplan ir en detaljerad miljéteknisk markundersokning utférd
av WSP f6r de delar av planomradets sédra del som inte ingick i ovan nimnda
undersokning.

Av 39 jordprov for analys avseende metaller 6verskreds Naturvardsverkets generella
riktvirden f6r kinslig markanvindning i 7 analysresultat samt f6r mindre kinslig
markanvindning 1 3 analysresultat.

Vad giller organiska féreningar verskreds riktvirden for kinslig markanvindning i 10
av 39 analysprover och f6r mindre kinslig markanvindning i ett av 39 analysprover.
Alifatiska och aromatiska oljekolviten inklusive BTEX analyserades i totalt 10 prover,
inga halter 6ver KM eller MKM detekterades.

PFAS analyserades i tva prov och bada dessa var under detektionsniva.
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Klassning
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Undersikningsomride (inringat med blatt) samt klassade ytor efter fororeningsgrad. (WSP 2023-11-30)

Halsa och sakerhet

Risk for oversvdmning

I 6versiktsplanen finns stillningstaganden om att nya hogprioriterade samhillsviktiga
verksamheter inom Orebro titort, sd som exempelvis nytt sjukhus eller reningsverk,
endast fir placeras 1 omraden utan risk f6r Gversvimning, det vill sdga utanfér omraden

som omfattas av beriknat hogsta flode, BHF. Om étgirder som undanréjer eller
visentligt minskar konsekvenserna av éversvimningsrisken genomférs, kan dock avsteg
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goras fran detta stillningstagande.
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Ndistan hela planomradet ligger inom zonen for Svartins beraknat bigsta flode (BHE). Planomridet schematiskt
inritat med svart streckad linje.

‘4

Rartbild for fliden vid 1000-drsregn

Risk for erosion
Delar av planomradet ligger 1 strandndra ldge dér det finns viss erosionstisk.

Risk for skred

2 — 34, >
Utsnitt fran stabilitetskartering. Orange on visar pa lige ddr detaljerad stabilitetskartering rekommenderas, gnl
skaffrerad gon ar stabilitetszon 2 och belgnlt omrade dr stabilitetszon 1.

Marken lings med Svartin i centrala Orebro har av Sveriges geologiska undersékning
(SGU) pekats ut som omrade med forutsittningar f6r skred. I den 6vergripande
stabilitetskartering som Myndigheten f6r samhaillsskydd och beredskap (MSB) gjort 2021
ligger planomradet inom den zon dir det rekommenderas att grundligare
stabilitetsundersokningar genomférs. En geoteknisk undersékning med
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rekommendationer f6r befintlig och tillkommande bebyggelse har tagits fram i samband
med denna detaljplan, se bilaga.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk markundersokning har utférts av WSP £6r den del av detaljplanen dar det
planeras en ny byggritt. Undersékningen visar att marken bedéms vara stabil i omradet
men att forsiktighet ska vidtas vid placering av maskiner eller andra tyngre laster nira
djupa schakter.

Inom den norra delen av omradet finns indikationer pa pagiende sittningar. Detta kan
bero att omradet dr uppfyllt eller att schaktningsarbeten och genomférda
grundvattensidnkningar utférts i samband med byggnation av I'T- huset. Vidare utredning
gillande detta rekommenderas.

Rekommendationer fran den utférda geotekniska utredningen finns gillande
grundldgening, mark, drinering, ledningshantering samt schaktarbeten. Se bilaga f6r mer
utforlig beskrivning.

[

—_— PLANERAD BYGGHATION

— BEFINTLIGT IT-HUS

7 BERGFRITT DJUP (M)

20-30
30-40
LB -50
50-64
6070

T0-840

Kartbild over bergfritt djup samt provpunkter fran PM gillande geoteknik. (WSP 2023-12-22)

Radon
Planomradet ligger inte inom nagot kint omriade med f6rhéjd risk £6r radon.

Hydrologiska férhallanden

Planomrddet avvattnas Gsterut mot Svartdn (recipient delstracka frin Lindbacka till
Hjilmaren). Ekologisk status pa recipienten ér otillfredsstillande och den uppnar ej god
kemisk status.

Planomradet ligger inte inom négot vattenskyddsomrade eller ndgot kint
markavvattningsforetag.
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Uppmitta grundvattennivder enligt geoteknisk undersékning dr 2,6 meter under
markytan samt 3,1 meter under markytan.

o oo

Kulturmiljo
Kvarteret Rustmistaren ligger 1 en omgivning med héga kulturhistoriska virden.
Bebyggelsen dr huvudsakligen tillkommen under en avgrinsad period runt sekelskiftet

1900 och den hills samman av savil byggnadshéjder och volymer som fasadmaterial och
firgsittning.

I den 6vergripande kulturmiljdinventering som gjorts i Orebro beskrivs omradet s4 hir:

Kvarteren vid Olaigatans istra del hir till Orebros kdrna av kulturhistoriskt och arkitektoniskt
intressanta miljoer. Det praglas av klassicistiskt gestaltade bostadshus, dels fran det sena 1800-talet och
dels 1900-talets 20-talsklassicism, samt av byggnader i jugendstil fran 1900-10.

Miljon i sin helbet bar hogt kulturbistoriskt vérde. Tradgardarna och husens tridgdrdssidor har val sa
stor betydelse som gatumiljon.

I kulturmiljdinventeringen dr omréidet Choisie, Stora holmen samt Stadsparken utpekade
som sirskilt virdefulla bebyggelsemiljéer enligt PBL 8 Kap 13§ medan USO- omradet ir
klassat som drdefull bebyggelsemili enligt PBL 8 Kap 17§.

¥ ol
/ /
/

Sairshkilt y'rd//a b@/gge/mmz'ﬁbbr entigt PBLL 8 Kap 13§ (bli omriden) och virdefulla bebyggelsemiljoer enligt
PBL. 8 Kap 17 § (grina omriden).

I kulturmiljéinventeringen klassificeras dven enskilda byggnaders kulturvirde utifran
byggnadens historia och karaktirsdrag. I kvarteret Rustmistaren finns bade byggnader
som klassificerats som sérskilt virdefulla enligt PBL 8 Kap 13§ och byggnader som
klassificerats som virdefulla ur kulturmiljésynpunkt enligt PBL 8 Kap 17§.
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Sdrskilt vardefulla bygenader enligt PBI. 8 Kap 13( (bli och rida prickar) och virdefulla byggnader enligt PBL.
8 Kap 17 § (grina prickar, orange prick- ¢f inventerad).

Fornlamningar

Inf6r uppférandet av den senaste byggnaden pa Fredsgatan 42 som stod klar 2021
utférde Arkeologgruppen AB 2020 en arkeologisk utredning i kvarteret med syfte att
utreda férekomst av fornlimning inom omradet samt dess utbredning, karaktir och

alder.

Inom omradet runt Olaigatans 6stra del har tidigare den s kallade Norra Smedjebacken
funnits varfor spar frain smidesverksamhet kunde forvintas finnas i utredningsomradet.

[T 4

3 [ schaxt
0 20 40 60 80 100m

| | 1 | | | < D Utredningsomrade |
_— 4

= 7 ~— -

Utdrag nr geometrisk karta over Smedjebackarna dr 1680 (frin arkeologisk ntredning Arkeologgruppen AB
2020). Kartan visar bebodda tomter i brun firg och tomter som nyttjats som dangsmark och kdlgard.
Utredningsomride schematiskt inringat i svart.

Resultatet fran utredningen visade att omradet anvints som odlings- och dngsmark fran
1600-tal fram till sent 1800-tal. En karta fran ar 1680 visade att utredningsomradets
sydvistra del utgjorts av girdstomter. Vid utredningen patriffades odlingslager som
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daterades till 1600-tal fram till sent 1800-tal. I odlingslagren patriffades smidesslagg,
kulslagg och glédskal, vilket tyder pa att odlingsjorden gidslats med avfall fran
smidesverksamhet som med storsta sannolikhet hirrér frin smederna pa Norra
Smedjebacken.

En geometrisk karta fran ar 1680 som visar Smedjebackarnas tomter visar pa att omréidet
har ingitt i Orebro stad och dirmed bor betraktas som fornlimning. Fortsatta
arkeologiska atgirder inom utredningsomradet anses emellertid inte befogat d4 tillricklig
kunskap har utvunnits i och med utredningen eftersom omradet enbart innefattade
odlingslager.

Fysisk miljo

Bebyggelse och gestalining
Inom planomridet finns i nuldget tva byggnader fran slutet av 1800-talet samt botjan av
1900-talet och 4ven en byggnad som idr uppférd 2021.

Region Orebro Lin uppférde en byggnad fér administration i kvarteret Rustmistaren
som stod firdig 2021. Byggnaden dr sammanbyggd med det dldre befintliga huset pd
Rustmaistaren 1 och anpassad i sivil utformning som 1 gestaltning efter de
kulturmiljévirden som priglar kvarteret. Byggnaden dr uppford i putsmaterial i ljusa
jordfarger. Huvuddelen av byggnaden ir i tre vaningar men i Oster mot
Skinnhandlarvillan trappar den ner till tva vaningar fOr att ta hinsyn till den dldre villan
och dess gardsmiljé.

Vad giller den dldre byggnaden pa Rustmistaren 1 sé édr det en byggnad frin 1889 som
ursprungligen var ett enfamiljshus. Vid en ombyggnad 1905 fick den sin karakteristiska
jugendstil efter ritningar av stadsarkitekten Magnus Dahlander. Efter flera decennier av
forfall renoverades den ar 2011 pa ett mycket varsamt sitt och fick ny anvindning som
barn- och ungdomsmottagning f6r USO. Viktigt f6r byggnadens karaktir ir form, volym
och material - fasadens uttryck med frontespiser, bursprik, veranda, fénster, trapphus
och port, detaljer samt takets form, material och kupor. Byggnaden ir en mycket
betydelsefull del i stadsdelen, dels genom att vara en av tvd bevarade ursprungliga hus i
den norra delen av kvarteret Rustmistaren, dels genom sin vilbevarade jugendarkitektur
av hog kvalitet. Magnus Dahlanders som genom sin roll som stadsarkitekt kom att prigla
bebyggelsen i Orebro kring sekelskiftet 1900 ger byggnaden en sirskild plats i stadens
historia.

Skinnhandlarvillan pa Fredsgatan 46b ér frin bdrjan ett bostadshus i jugendstil fran 1906
som genomgick en kraftig, men konsekvent ombyggnad vid slutet av 1940-talet. Manga
av karaktirsdragen dr tillkomna pa 1940-talet, diribland fénsterformer, smidesricken
och entrépartiet. Den ursprungliga jugendstilen 4r dnnu tydligt avldsbar i husets volym
och takform och ger byggnaden dess grundkaraktir. Huset byggdes frin bérjan som ett
enfamiljshus, men dr nu omgjort till kontor. Planlsningen dr si gott som oférandrad
sedan ombyggnaden 1947. De flesta h6gklassiga detaljer dr bevarade invindigt sisom
paneler frin 1940-talet, trappans ricke och den 6ppna spisen fran da huset byggdes.
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Mark och vegetation

Runt de ildre villorna Rustmistaren 1 och Fredsgatan 46b finns dldre trdd och buskar
som bidrar med gronska och tridgardskinsla. For 6vrig del av planomradet finns
nyplanterade trid och grasmattor mot Faktorigatan och runt den nya byggnaden pa
Fredsgatan 42.

Stora delar av planomradets sédra delar dr hardgjorda di de i nuldget fungerar som
korytor och parkering. Marken sluttar nigot i Ostlig riktning mot Svartan.

Friytor
TridgardsmiljGer finns i nuldget pa Rustmastaren 6 och Fredsgatan 46b. Planférslaget
m6jligedr att bygga vidare pa dessa och skapa kvalitativ friyta pa innergarden.

Lek och rekreation

Omradet har idag inte sirskilt h6ga rekreations- och lekvirden da det forst varit
bygearbetsplats under tiden som Region Orebro lin byggt huset pa Fredsgatan 42 och
sedan fungerat som parkering f6r anstillda. Planomrddet ligger dock i direkt anslutning
till 6n Stora Holmen som har en utvecklad lekmilj6 f6r barn samt ett utegym f6r vuxna.
Pa somrarna finns det dven djur i hagar och ett lille-puttetdg som gér runt 6n.

Sociala faktorer

Inom planomradet finns 1 nuldget endast arbetsplatser och omradet har under ndgra ar
varit avspdrrat som byggarbetsplats. Om planférslaget med a-straket fardigstills kommer
omridet vara mer tillgingligt f6r allminheten 1 framtiden vilket Sppnar f6r frigor om
tysisk tillganglighet, trygghet, barnperspektivet och andra sociala frigor.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Ny bebyggelse inom planomridet kan koppla pa befintligt kommunalt ledningsniit.

Varme
Fjirrvirme finns utbyggt i omradet.

El

USO- omradet har en intern elférsérjning dir elen levereras frin tva
mottagningsstationer ut till de olika byggnaderna. Fér nya byggnader giller att elen kan
distribueras fran transformatorstationer i ndrmsta byggnad eller att en
transformatorstation f6r mottagande av el planeras in i den nya byggnaden.

Elekironisk kommunikation
Nirliggande byggnader har utbyged fiberanslutning.

Service

Omradet ligger i centrala Orebro dir ett stort serviceutbud kan nis med ging- och cykel.

Trafik

Gator och trafik

De befintliga gatorna runt planomradet anvinds i férsta hand av de som bor och arbetar
i kvarteret och 4r inte sd hart trafikerade. Planomradet ang6rs fran Faktorigatan som nas
antingen via Olaigatan eller via Fredsgatan. Tidigare nir omrddet primirt var en
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parkeringsplats var det mer trafik i omlopp men i och med ombyggnationer s styrs
numera den mesta trafiken till USO mot parkeringar och parkeringshus som 4r
lokaliserade lings S6dra Grev Rosengatan. Lings Alnidngsgatan finns ett
huvudcykelstrik. Ett huvudcykelstrik gir dven lings USOs norra sida pa Sédra Grev

Rosengatan. Viss cykeltrafik trafikerar gang- och cykelvigen lings Svartin pa sddra sidan

av USO och passerar dirmed planomridet. Kommunens ambitioner ir dock att styra
cykeltrafiken lings huvudcykelstriken 1 syfte att striket lings Svartan bor vara av mer
rekreativ karaktar.

Kollektivirafik

Nirmsta busshallplats ligger 150 meter frin planomradet vid Huvudentrén pa USO (M-
huset) som trafikeras av busslinje 22 (Naturens Hus- T6rsj6). Till Jarntorget som ir en
storre bytespunkt f6r manga busslinjer dr det ca 600 meter.

Parkering och angoéring

I nuldget anvinds flera av fastigheterna inom planomradet f6r parkeringssyfte. En
viderskyddad bil- och cykelparkering finns pa Rustmistaren 11 och 12. Nir omradet
exploateras med fler byggnader maste parkeringssituationen ses éver. Region Orebro
Lin har gjort en parkeringsutredning for hela USO- omradet som kan tillimpas vid
nybyggnation och i bygglovet sikerstills att antalet bil- och cykelparkeringar finns
tillgingliga eller tillskapas.

Angoring ska tillskapas 1 anslutning till entréer.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Natur

Mark och vegetation

Detaljplanens genomférande kommer innebira att en hardgjord yta som i nuldget
anvinds for bland annat parkering kommer att bebyggas. Planférslaget reglerar
forgardsmark mot gatan dir det kan planteras trid och det finns dven befintlig vegetation
inom planomradet vilken avses bevaras. Sirskilt viktigt blir det att tillskapa kvalitativa
grona friytor pd innergrden som dven kan fungera dagvattenférdréjande.

Landskapsbild

I och med byggnation pa tomter som i nuldget dr obebyggda kommer landskapsbilden
tordndras 1 kvarteret. Det dr frimst nirliggande bostider som kommer fi en annan
utblick di byggnaden pa grund av kvartersstrukturen, inte kommer att vara synlig pa
lingre hall. Upplevelsen av gatan kommer att férindras nir kvarteret byggs thop och
planforslaget innehaller planbestimmelser som trots en storre byggnadsvolym syftar till
att mjuka upp motet mellan befintlig och ny bebyggelse.

Miljo

Miljobedomning

Planen bedoms ¢f medfora BMP

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora sadan
betydande miljépaverkan som asyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
milj6-bedémning behdver goras.

Planférslagets genomférande bedéms inte innebira betydande miljépaverkan.
Bedémningen grundas pa att planférslaget f6ljer intentionerna i 6versiktsplanen. Genom
nya byggritter i omradet dterupptar man en rutnitsstruktur i kvarteret vilket dr ett av de
birande elementen i riksintresset f6r Orebro stad. Planforslaget anpassas till
omgivningen och till riksintresse for Orebro stad genom hojd, placering och utformning
av byggnader. Miljéfragor som dagvatten och markféroreningar liksom geoteknik utreds
1 planprocessen sd att limpligheten f6r ny exploatering sikerstills.

Omradet dr i nuliget bebyggt och innehar inga betydande naturvirden. Delar av
planomradet omfattas av strandskydd som behéver upphivas 1 planprocessen. Platsen ér
redan ianspriktagen sedan linge och allminhetens tillging till strandkanten kommer att
forbittras 1 och med att ett allmint gangstrak lings an mojliggdrs 1 detaljplanen.

Strandskydd

Kommunen far upphiva strandskydd for ett omrade som avses inga i en
detaljplan, om det finns sa kallade sirskilda skil enligt 7 kap. 18 ¢ § p 1-6
miljobalken. Strandskyddet foreslas upphivas med nedanstiende argument.

Marken ér redan ianspriktagen sedan linge och privata bostider har funnits pa platsen
sedan 1800-talet. Regionen har férvirvat marken och utvecklat sin verksamhet pa
platsen. Stora delar av marken 4r hirdgjord. Allmidnheten har i nuldget inte formell
tillgdng till omrddet ndrmast vattnet dven om platsen till viss del kan uppfattas som
allmén. I detaljplaneférslaget méjliggdrs en forlingning av det allménna strak som gar
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lings med Svartin pa norra sidan av an. Ett genomférande av detaljplaneférslaget skulle i
sa fall 6ppna upp och stirka allminhetens tillgang till strandkanten. Att upphéva
strandskyddet i detaljplanen f6r att méjliggbra savil parkstrak som byggritt pd den del av
fastigheten som angrinsar Faktorigatan borde siledes ge positiva konsekvenser f6r
allminhetens tillginglighet samt sma eller inga konsekvenser f6r djur- och vixtlivet pa
land och i vatten.

Verksamheten vid universitetssjukhuset i Orebro ir att betrakta som ett angeliget
allmint intresse. Att sjukhusverksamheten ges méjlighet att utvecklas 1 anslutning till
befintlig verksamhet ir en férutsittning for att USO ska kunna finnas kvar i det centrala
lige 1 staden som det i nuldget innehar.

7z

Strandskyddet &r upphévt inom
skrafferat omrade

Bild som syftar till att tydliggira var inom planomridet strandskyddet avses upphdvas.

Dagvatten
Detaljplaneforslaget beriknas inte paverka ytavrinningen inom planomradet da stora
delar redan utgérs av hardgjord mark.

Det finns tva ligpunkter delvis inom planomradet vilka riskerar att Gversvimmas vid
stora regnmingder eller nir dagvattenledningar dr dimda. Dagvattenutredningen som
VAP gjort foreslar att den sédra ytan kan dtgirdas genom férandrad héjdsittning av ytor
samt forbittrad avrinning via dagvattenbrunnar och ledningar. For den norra ligpunkten
dir det dr gatumark dr det svérare att justera nivder och hir anses det rimligt att det far
std vatten under regnets varaktighet. Oavsett storlek pa regn kommer dagvattnet kunna
fléda utan att orsaka skada pa byggnader eller anliggningar inom planomridet och dess
nirmaste omgivningar.

Detaljplaneférslaget innebir ingen férsimring av utslippsvirden fran planomridet da
dagvattenutredningen (se bilaga) visar att ytor som tidigare avvattnats direkt till recipient
efter planens genomférande kommer att hanteras via dagvattenanliggningar vilket
innebdr att en reningseffekt uppstar.

Férorenad mark

Delar av marken inom planomréidet dr férorenad och behdver saneras for att marken ska
vara limplig att exploatera med de syften som foreslds 1 planférslaget. WSP har tagit fram
en rapport som beskriver féroreningarna och hur de kan hanteras for att uppna
atgirdsmalen. (se bilaga) En planbestimmelse om att marken maste saneras till limplig
niva innan startbesked kan ges finns péd plankartan.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte ge upphov till f6rsdmrade férhdllanden
gillande luftmiljé. Den planerade verksamheten forvintas inte bidra till férsimrad
luftkvalitet och detaljplaneforslaget innebir ett Gkat antal arbetsplatser 1 ett lige med
goda moijligheter till bilfri arbetspendling.

Vatten

Ett genomfdrande av detaljplanen bidrar till att dagvatten kommer att f6rdréjas och
renas inom fastigheten innan det rinner vidare till Svartin. Bedomningen ér att
miljokvalitetsnormer f6r vatten inte kommer att paverkas negativt av detaljplanens
genomforande.

Buller

Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte generera mer buller 4n i nuldget. Da
omradet inte 4r sirskilt bullergenererande innan detaljplanens genomférande bedéms
inte miljokvalitetsnormer for buller Gverstigas.

Halsa och sdkerhet

Oversvamning

Omrédet ligger inom beriknat hogsta fldde frin Svartin. En planbestimmelse om ldgsta
firdig golvniva i markplan om+26,68 meter finns f6r att f6rhindra skador pa byggnader
vid eventuell versvimning. Funktioner som dr sirbara f6r 6versvimning bor inte
placeras i killare.

Erosion
Omridet ndrmast Svartan kan vara utsatt f6r erosion. Vid ett anliggande av parkstriket
lings 4n stabiliseras dven strandskoningen.

Kulturmiljo

Planférslaget anpassas sa att konsekvenserna f6r den virdefulla kulturmiljén i omradet
inte paverkas negativt. Befintliga dldre byggnader foreslas fa stirkt skydd mot
térvanskning och rivning medan befintlig nybyged verksamhetsbygenad foreslds fa
varsamhetsbestimmelser. Tillkommande byggritt inom planomradet foreslas fa
utformningsbestimmelser som tar hinsyn till kvarterets kulturmiljévirden gillande
volym, fasad och takuttryck samt volymers placering och orientering. Byggnadsfritt
omrade reglerar férgardsmark mot Faktorigatan samt en distans mot villan pa
Rustmaistaren 6 (Gullspangsvillan).

Till skillnad fran befintlig detaljplan dir villan pa Fredsgatan 46b forutsattes rivas har den
i planférslaget belagts med rivningsférbud och varsamhetsbestimmelser. Det sedan
tidigare skyddade huset pa Rustmistaren 1 har belagts med uppdaterade varsam-
hetsbestimmelser och rivningsférbud och férgirdsmarken mot Fredsgatan och
Faktorigatan har sikerstallts.

Planférslaget bedoms fa positiva effekter pd rutnitsstruktur och férgardsmark.
Rutnitsstrukturen stirks ndr nya byggnader dterigen tar plats lings Faktorigatan. Av stor
betydelse dr ocksa sikerstillandet av forgardsmarken som bygger vidare pa omradets
historiska gronstrukturer.

Kulturmiljéutredningen lyfter tva faktorer som blir nya tilligg i omradet och det ér dels
skalan som kontrasterar bade den befintliga bostadsbebyggelsen och de hége
byggnaderna pa USO- omradet, dels ir det att orientera gavlar mot Faktorigatan, nigot
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som dven den tidigare teknikbyggnaden har. Bada dessa tilldgg ér uttryck f6r en
férdndring och utveckling av omradets bebyggelsekaraktir. Ett genomférande av
planférslaget kommer dven att 6ka inslaget av kontorsbyggnader.

Med de féreslagna bestimmelserna som reglerar gestaltningen av savil taken som
fasaderna ir beddmningen i kulturmiljéutredningen att planférslaget tar hansyn till
stadsbilden, kulturvirdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan (PBL 2:6 och
8:9). Bedémningen ir ocksa att planforslaget inte riskerar att forvanska det sirskilt
virdefulla bebyggelseomridet Choisie (PBL 8:13).

Sociala faktorer

A-straket lings Svartin som méjliggérs genom planforslaget Sppnar upp omradet for
allminheten vilket dr positivt utifrin ett rekreations- och folkhilsoperspektiv. Det blir
iven en naturlig link att ta sig frin centrala Orebro till Stora holmen dir kommunen
under senare ar investerat 1 barnens lekmiljGer.
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Riksintressen

Kulturmiljovard

Omriadet ligger inom grinsen for Riksintresset for kulturmiljévard f6r Orebro stad. Den
kulturmiljéutredning som utférts visar att kvarteret dr mycket vilbevarat och att
bebyggelsen tillsammans med rutnitsstrukturen ir ett gott exempel pa riksintressets
uttryck.

Planférslaget har utformats sa att paverkan pa riksintresset minimeras. Att bebygga de
lucktomter som idag finns lings Faktorigatan kan ses som en dtgird som snarare stirker
rutnitsstrukturen med ett gaturum som far byggnader pd bada sidor sd som det en ging
varit. H6jderna pd de tillkommande byggnaderna &verstiger inte de redan befintliga
byggnadernas nockhéjd. Pa sa sitt tillfors egenskaper av virde till kulturmiljén samtidigt
som tilliggen och skalan oundvikligen férindrar omridet som helhet.

I den kulturmiljéutredning som gjorts konstateras att kulturmiljéns lisbarhet kommer att
vara hog dven fortsittningsvis och platsen kommer fortsitta att karaktiriseras av och
aterspegla det kulturhistoriska sammanhang som lag till grund f6r utpekandet av
riksintresset. Bedémningen dr ddrfor att forslaget har tagit hinsyn till riksintressets
uttryck och att omradets virden forblir oférindrade. Planférslaget innebir siledes en
neutral paverkan pa riksintresset T20 Centrala Orebro.

Medverkande tjanstepersoner

Planférslaget har tagits fram i samarbete med exploateringsingenjér Bo Davidsson,
stadsmiljostrateg Anne Hernandez Pettersson, stadsantikvarie Erica EKk, trafikplanerare
Elis Héglind och Eva-Li Skog, byggingenjor Stefan Aling, stadsarkitekt Peder Hallgvist
samt fran teknik och serviceférvaltningen teknisk ingenjor Magnus Karlsson.

Hanna Bickgren Bettina Widell
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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