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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omréden med nedanstdende beteckningar.
Dar beteckningar saknas galler bestimmelsen hela omradet.

Endast angiven anvandning &r tillaten.

Granser

Planomradesgransen redovisas 3 m utanfor omradet.
Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

Administrativ grans

Kombination av egenskapsgréans och administrativ gréans

Gata
Park

Bostéder

Tekniska anlaggningar
Drivmedelsforséljning
Detaljhandel

Kontor

Parkering

Forskola
Jarnvéagstrafik
Verksamheter

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

Egenskapsbestammelser for utformning av allman platsmark

+0.0

Foreskriven hojd éver nollplanet

UTFORMNING AV KVARTERSMARK
Egenskapsbestdammelser for kvartersmark

Utnyttjandegrad - exploateringens stérsta och minsta omfattning
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Utformning - delar pd byggnadsverk,

Storsta bruttoarea i m2 ovan mark
Prickmark — marken far inte forses med byggnad

Korsmark — p& marken far endast komplementbyggnad , plank ed. placeras

Lagsta resp.hdgsta nockhojd i meter
Hogsta byggnadshojd i meter
Hogsta nockhdjd i meter

Hogsta totalhdjd i meter

fasadutsmyckningar, material och kulérer pa

byggnadsverk samt typer av byggnader

Utkragande byggnadsdelar far skjuta ut 1,8 meter éver gata och prickmark.
Fri hojd ska tillgodoses frdn mark med minst 3,8 meter.

Utbver hogsta nockhojd far utrymmen for hiss, ventilation, vaxthus ed. anordnas pa

f1

f2

fa

fa

fs

en tredjedel av takytan med en nockhdjd av 4 meter.

Flerbostadshus langs gatan skall ha entré mot saval gata som gard. Galler ej

gavelstéllda hus mot gata.
Ej bostader i bottenvaningen av flerbostadshus mot gata.
Nockhajden skall tydligt varieras fran lagsta till hbgsta nockhgjd

Den utformning som angivits genom illustrationer och text i planbeskrivningen

ska sarskilt beaktas vid bygglov.

Fasader mot sdder och oster ska utféras i svarantandligt material.
Utrymningsvéagar och ventilationsintag riktas ej mot drivmedelsanlaggning i séder.
Fonster och dppningar far inte finnas i den dstra fasaden. Fasader mot séder och Gster

ska utféras i obrannbart material.

Minst hélften av bostadsrummen i en bostad ska vara véanda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad och 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids

mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter boarea galler istallet att bullret inte ska

Overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.

En uteplats som anordnas i anslutning till bostadsbyggnad ska anordnas eller utformas pa sa sétt att 50 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid uteplats, samt s att 70 dBA maximal ljudniva inte déverskrids mer &n 10 dBA maximal ljudniva
fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.
Friyta pa forskolegard som ar avsedd for lek, rekreation och pedagogisk

verksamhet ska anordnas eller utformas pa sa sétt att 50 dBA ekvivalent ljudniva inte

fe

Utférande - byggnadsteknik
b

Mark och vegetation
ej parkering

overskrids.

Marken far bebyggas med planterbart bjalklag med parkering under.

Parkeringsplats far inte finnas p& markniva férutom angéringsplats och parkeringsplats

for rérelsehindrade.

Dagvatten fran parkeringsplatser, uppstallningsytor, kérytor och darmed liknande

ytor ska renas innan det far anslutas till

den forbindelsepunkt som ar anvisad.

Dagvatten fran tak och annat dagvatten som inte ar férorenat, ska tas omhand skilt fran

ovrigt dagvatten.

Dagvattenatgarder ska utforas pa saddant satt att fastigheten inte avleder
mer dagvatten &n vad som motsvarar maxflodet frAn den oexploaterade fastigheten.

Dagvattenatgérderna ska vara dimensionerade for ett tvaarsregn.

Utfart, stangsel

<
———

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Buller och insynsskydd ska finnas till en minsta héjd av 2 m.
Stangsel utan 6ppning ska finnas

Huvudmannaskap for allméanna platser
Kommunen ar huvudman for allméan plats

Genomforandetid

Genomférandetiden &r 5 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft

Andrad lovplikt
Villkor for lov

Startbesked far inte ges for &ndrad markanvandning forran markens lamplighet fér byggande har
sékerstallts genom att en markfororening har avhjalpts pa fastigheten

Underjordiska ledningar
u

Gang- och cykeltrafik
X

Kortrafik
z

9
kvartersgata

Planavgift

Underjordiska ledningar - Omrade eller utrymme som ska vara tillganglig for

allménnyttiga underjordiska ledningar.

Gang- och cykeltrafik - Omrade eller utrymme som ska vara tillganglig for

allmannyttig gang- och cykeltrafik till en fri hojd av 3.8 m.

Kortrafik - Omrade eller utrymme som ska vara tillganglig for allmannyttig kortrafik
Marken ska vara tillgénglig for gemensamhetsanlaggning avseende tillfart

Gemensam gata

Planavgiften &r reglerad i avtal och tas inte ut vid bygglov

Utokat planforfarande

Detaljplan for

C__Sasklockan
Osterplan

2 m.fl.

OREBRO kommun
Stadsbyggnad 2017-03-10

Frida Hammarlind.
enhetschef detaljplan

UIf Nykvist
planstrateg

1880-P932
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Laga kraft

Utbkat planforfarande

Detaljplan for
Gasklockan 2 mfl.

Osterplan
Orebro kommun

Samradstid: 22 juni 2016 — 1 september 2016
Granskningstid: 2 februari — 24 februari 2017

Utckat planforfarande

Ulf Nykvist: e-post: ulf.nykvist@orebro.se
Erik Skagerlund: e-post: erik.skagerlund@orebro.se

Box 33400, 701 35 Orebro
Stadsbyggnadshus 1

Stadsbyggnad Abylundsgatan 8A

orebro.se

stadsbyggnad@orebro.se
Servicecenter 019-21 10 00 Fax 019-21 15 63
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VAD AR EN DETALJPLAN?

Genom detaljplaner regleras markens anvindning och bebyggelsens utformning.
Detaljplaner, som ser ut som en slags karta, innehaller juridiskt bindande
bestimmelser for var man far bygga, vad byggnader och markomriden ska
anvindas till, byggnadshojder, byggnaders utformning med mera. Byggritten i
detaljplanen anger den maximala grad av bebyggelse som tillats pa en plats.

Orebro bestir av ett lappticke av detaljplaner som reglerar vad som far byggas var.

Mer information om hur detaljplanen arbetas fram finns under:
http:/ /www.otebro.se/detaljplan

I arbetet med denna plan har vi nu kommit till:

- \

Planprogram Planarbete Samrad Granskning Antagande Laga kraft

OVERGANGSBESTAMMELSER

Den 1 januari 2015 borjade en ny plan- och bygglag (2014:900) att galla.
Enligt de dvergangsbestammelser som finns i lagen ska planarenden som
paborjades innan detta datum goras efter det regelverk som finns i plan- och
bygglagen (2010:900).

PBL 2014:900

Arbetet med denna detaljplan paborjades efter den 1 januari 2014 och gors
enligt de bestdimmelser som finns i plan- och bygglagen (2014:900).
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PLANBESKRIVNING

Detaljplan fér Gasklockan 2 m.fl. Osterplan.

Den hir detaljplanen genomfors med utokat planférfarande. Utokat
planforfarande anvinds nir en féreslagen detaljplan har ett allmént intresse och
kan komma att medf6éra miljopaverkan.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:

Plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
Denna planbeskrivning med illustrationer
Samradsredogorelse (efter samrad)
Granskningsutlatande (efter granskning)
Fastighetsforteckning

Rapport férorenad mark, Structor

Rapport 6versiktlig miljéutredning, Sweco

Rapport Riskbedémning avseende hetvattenanliggnings olycksrisker for
allminheten, Sweco

PM Geoteknik, Sweco

Rapport Geoteknik (Mur Geo)

Solstudie (Sweco)

Gestaltningsforslag park, Funkia landskapsarkitektur

PLANENS SYFTE OCH BAKGRUND

Detaljplanens syfte ér att planligga forsta etappens omvandling av kv. Gasklockan
vid Osterplan fran ett industrikvarter till en blandad bebyggelse med bostider,
kontor, handel, férskola och mindre verksamheter.

LAGE

Planomradet ligger vid Osterplan 1,5 km fran centrum.

‘" RYNNINGEASEN
MARKSACKEN - T /| GRENADJARSTADEN
: - RYNNINGE
¥ ¥ = ALNANGARNA
L L F
i VASASTAN | :
ROSTA

p . ; ' Planomr@
| 6rNsRO. NG e O S NAsey

SODER-'

L MALM
EKLUNDA  SORBY. | el p ALMBY )
ASPHOLMEN y - “Tvemig|
LADUGARDSANGEN SORBYANGEN
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen
Planomradet berors inte av nagot riksintresse.

Oversiktliga planer

I Orebro kommuns 6versiktsplan, 1art framtida Orebro, antagen av
kommunfullmiktige 2010-03-24, gar det bland annat att ldsa f6ljande om staden:
Att skapa en hallbar stad kréver avvigningar mellan ekologiska, sociala och ekonomiska kray
och aspekter. Hallbarbet dr ett motiv for att fortita stider. Det handlar inte bara om att
minimera luftfororenande transporter, utan ocksa om att utnyttja marken effektivt, om att
utnyttja befintlig infrastruktur och om att skapa tatare underlag for service.

Stadens olika delar varierar i tithet, hijdskala, struktur och gestaltning, vilket ger dem olika
karaktdr. De dldre stadsdelarna har oftast vuxit fram langsammare och har mer blandning av
olika tidsaldrars arkitektur dn de nyare, storre bostadsomridena.

o Staden ska fortitas med bostider och arbetsplatser. 1'id fortitning ska hénsyn tas till
tillgang till friytor, gronstruktur, kulturmiljovarden och andra starka allméinna
intressen.

o Bebyggelsens tithet, hijdskala och gestaltning ska anpassas till liget i staden och till
befintliga bebyggelsemiljier.

o Kommunen dr positiv till fortdtning pa hijden i staden, dven om det da krivs en

Slexcibel syn pa avstand til] boendeparkering, samutnytyiande av parkeringar samt
tillgang till frivta. Hojdskalan i staden kan forandras sa att ett normalbus har fler
vaningar dn forut. Tillbyggnad pa befintliga hus med fler vaningar kan passa pa vissa
stillen.

o Nya omraden ska ha higre stadsmdssighet ju nérmare centrum de dr belagna. Det
handlar exempelvis om gatornas utformning och om att vi efterstrivar en stad med
slutna kvarter.

o Listetiskt tilltalande higa hus kan medges for att skapa identitet och landmidrken pd
noggrant ntvalda platser.

o Dialigt utnytyjade ytor t.ex. lings gator och infarter kan bebyggas for att fortita staden.

Detaljplanen bedéms 6verensstimma med intentionerna i kommunens
oversiktsplan.

Gronstrukturprogram

Orebro grinstruktur ir ett planeringsunderlag som antogs av kommunfullmiktige
2006-09-20. I programmet anges utvecklingsstrategier och atgirder for att
utveckla gronstrukturen i Orebro stad. Som ett Gvergripande socialt mal anges att
stadens invanare ska ha god tillginglighet till en park eller annat gronomrade av
social kvalitet inom 200 meter fran bostaden samt dven ldtt att ta sig till ett storre
rekreationsomrade.

Miljomal
I Milj6program Orebro kommun — Orebro kommuns miljomal och prioriteringar
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1 miljémalsarbetet finns bland annat fokusomradet God bebyggd milj6. Den
nationella malsittningen som aven dr det 6vergripande malet for Orebro kommun,
anger foljande: Stider, titorter och annan bebyggd milj6 ska utgbra en god och
hilsosam livsmilj6. Natur- och kulturvirden ska utvecklas och utformningen av
bebyggelsen ska frimja en langsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra

resurser.

Detaljplaner
Gillande detaljplan P87/19, laga kraft 1987. Detaljplanen anger garageindamal
for fastigheten Gasklockan 2.

P87/19

Kommunala beslut i 6vrigt
En strukturplan f6r Osterport godkindes av programniamnd samhillsbyggnad ar
2012, vilken ersatte tidigare strukturplan fran 2004.

Syftet med strukturplanen ir att ge en aktuell helhetssyn 6ver Osterportomradet.
Detta genom att sammanstilla forutsattningar for omradet och att visa pa mojlig
framtida markanvandning, pa kort och lang sikt. Strukturplanen fungerar som en
konkretisering av vad som sigs om omradet i éversiktsplanen och fungerar som
underlag vid detaljplanelidggning.

FORUTSATTNINGAR

Markagoforhallanden )
Fastigheten Gasklockan 2 dgs av fastighetsaktiebolaget Osterplan. I 6vrigt se
fastighetsforteckning.
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Natur
Mark och vegetation
Se bilaga PM Geotteknik, Sweco.

Geotekniska forhallanden
Marken bestar av ca 1m sandiga grusiga fyllnadsmassor pa lera. Leran (1-5 m)
underlagras av morin pa block eller berg.

Fororenad mark

Marken inom omradet édr delvis férorenad efter verksamheten i omradet.
Bussbolag har funnits hir sedan 1950-talet. Oster om fastigheten har ett gasverk
funnits fran 1908 till 1980-talet. En rapport om forslag till atgirder avseende
tororenad mark av Structor ar en bilaga.

Risk for skred/ higa vattenstind
En viss ras- och skredrisk finns noterad lings Bygirdesbacken.

Bebyggelse

Bussbolagets kontorsbyggnad och lagerbyggnad i tva viningar finns idag pa plats.
Vister om fastigheten finns en handelsfastighet med daglivaruhandel mm. Osterut
finns industriverksamhet dir Eon:s reservkraftanliggning dominerar.
Fjarrvirmeproduktionen hir dr viktig for en hallbar stadsutveckling.

Offentlig service
I narheten finns skolor och forskolor.

Kommersiell service
Dagvaruhandel med flera olika butiker, drivmedel, restauranger, gym. mm. finns i
ndromradet.

Tillganglighet
Byggnader och mark ska anpassas till de tillginglighetskrav som finns.

Vattenomraden
Bygirdesbicken passerar norr om planomradet. Bicken avvattnar stora delar av
centrala sédra delen av Orebro. Bicken omfattas inte av strandskydd.

Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet ligger relativt avskilt frin omkringliggande gatunit med barridrer 1 tre
av fyra viderstreck. Bygirdesbicken i norr, industrisparet i sdder, industriomradet
1 6ster och handelsetablering (Coop mm) i vister. De bada infarter som finns till
planomridet ligger utefter Osteringsgatan. Den ena ir dock inte tillginglig for
allmidnheten.

Gatunitet i planomradet ligger pa kvartersmark och bestar till stor del av gator
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mellan parkeringsytor och lastintag. Inne 1 planomradet saknas gang- och
cykelbanor vilket innebir att all trafik sker i blandtrafik.

Utanfor planomradet dr gatunitet vil utbyggt for savil gang-, cykel- och biltrafik.
Rudbecksgatan dr en huvudled genom staden med ett uppmitt trafikflode pa ca
21 000 fordon/dygn (2015). Rudbecksgatans ging- och cykelbana har
uppgraderats till huvudcykelstrak vilket ger goda forbindelser till/fran
planomradet. Osteringsgatan har en mindre mingd fordonstrafik ca 4 400
fordon/dygn. Gang- och cykelvigen finns pa émse sidor av gatan frin dess
korsning med Rudbecksgatan till den norra (lasta) infarten till planomradet, dar
overgar GC-banan till blandtrafik. Hagmarksgatan som angransar till planomradet
1 séder har gang- och cykelbana pa émse sidor om kérbanan och har en uppmiitt
trafikmingd pa ca, 6 800 f/d (2014). Oskarsvigen har i sin 6stra dnde en gang-
och cykelbana som viker av mot Osteriingsgatan utefter Bygirdesbicken.
Oskarsvigen har en trafikmingd pé ca 3 900 f/d (2014). Lings Universitetsleden
finns en gang- och cykelbana som planeras att uppgraderas till huvudcykelstrak.
Trafikflodet ligger pa 8 400f/d (2013).

e ;:-Hil ; .:..—._—:..-CI- =

Gang- och cykelvagar

.| = Befintiiga

Kollektivtrafike

Omriédet ligger i nira anslutning till kollektivtrafik. Inom 200 meter nds stadsbuss
linjerna 2, 3, 10 och landsortsbuss linjerna 724, 725, 727, vid hallplatsen Osterplan,
Rudbecksgatan. Inom samma avstand kan stadsbuss linje 22 med hallplats vid
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Slussgatan och stadsbuss linje 9 vid Universitetsallén nas.

Industrispar

Ett industrispar passerar i sodra dnden av planomradet. Trafiken pa sparet dr
begrinsad och uppgir till ca tva passager per vardag. Orebro kommun ir
jarnvigsinnehavare for sparet. Trafikverket fattar myndighetsbeslut om
skyddsniva for plankorsningar.

Miljokvalitetsnormer och luftféroreningar
Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel enligt miljébalkens femte
kapitel. Miljokvalitetsnormerna ér till f6r att komma till ritta med miljopaverkan
fran diffusa utslappskillor som t.ex. trafik och jordbruk.

Berikningar for luftféroreningar har utforts och dessa visar att
miljokvalitetsnormerna inte Overskrids i omradet.

Luftberakningar for Gasugnen 2 m fl

Miljékvalitetsnorm

Beriknat virde

Kvivedioxid, NO2, 40 mikrogram/kubikmeter 9 mikrogram/kubikmeter
arsmedelvirde

Kvivedioxid, NO2, 60 mikrogram/kubikmeter 18 mikrogram/kubikmeter
dygnsvirde

Kvivedioxid, NO2, 90 mikrogram/kubikmeter 28 mikrogram/kubikmeter
timvirde

Partiklar, PM 10, 40 mikrogram/kubikmeter 13 mikrogram/kubikmeter
arsmedelvirde

Partiklar, PM 10, 50 mikrogram/kubikmeter 20 mikrogram/kubikmeter
dygnsvirde

Bensen, arsmedelvirde

5 mikrogram/kubikmeter

0,9 mikrogram/kubikmeter

Kolmonoxid, CO,
dygnsvirde

10 milligram /kubikmeter

0,8 milligram /kubikmeter

8 (38)
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PM 2,5:

I SIMAIR som ir det berikningsverktyg som kommunen anvinder ingar inte berikning
av PM2,5. SMHI, som tillhandahaller kommunens luftberdkningsverktyg, berdknar PM2,5
baserat pa emissionsfaktorer och PM10-halter.

Stadsbyggnad har déirfor i likhet med SMHI valt att berdkna PM2,5-halt med
utgingspunkt frin PM10-halt. Berikningen grundar sig pa att férhéllandet mellan PM10
och PM2,5 ir férhallandevis stabilt 1 stadsmiljo. I 12 st berdkningar som SMHI gjort f6r
Orebro kommun pa Rudbecksgatan och Tridgirdsgatan stod PM2,5 f6r mellan 33 och
44 procent av PM10. Stadsbyggnad viljer att tillimpa 44 procent for att fa ett virde som
inte underskattar PM2,5-halten. Med en andel pa 44 procent PM2,5 av PM10 blir
arsmedelvirdet f6r PM2,5 foljande:

Miljokvalitetsnorm PM10, Andel PM2,5,
arsmedelvirde PM2,5 av | arsmedelvirde
PM10
Gasugnen | 25 mikrogram/m3* | 13 0,44 5,5
mikrogram/m3 mikrogram/m3

* = Tir ej 6verskridas frin och med 1 januari 2015

Storningar

Buller

Nir det giller buller fran vigtrafik paverkas omradet lings Hagmarksgatan och
Osteringsgatan. Visst industribuller finns frin angrinsande fastigheter i 6ster.
Se bilaga: Oversiktlig miljintredning

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ar anslutet till kommunala vatten- och avloppsledningar via omgivande
gator.

Vdrme
Fjarrvirmeledning passerar direkt 6ster om planomradet och ansluter till E.ON:s
reservkraftanliggning. Ledningar for fjarrkyla och gas finns lings jarnvigssparet.

E/
En transformator star 1 omradets norra del. Denna beriaknas riacka till for
elf6rsorjning for denna detaljplan

FORANDRINGAR

Allmant

De tva industrikvarteren Gasklockan och Gasugnen ir under omvandling till en
mer stadsmaissig bebyggelse, med bostider, handel, kontor, férskola, viss
verksamhet och allminna platser och parker.
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Ett utvecklingsforslag har tagits fram for vistra delen av kv. Gasklockan samt
vissa angriansande delar. Forslaget ska ses som en inspiration for detaljplanarbetet.
Se bilder nedan.

%ﬁnssno OSTERPORT
VIDERAT UTVECKLINGSFORSLAG, 0STRA OMRADET

2015-10-22 o

B
|

e .r‘-. J i
Lﬁ‘r”mmk :
e T

Vy fran park vésterut

Utvecklingsforslag

Plankartan och planens illustrationer tar med utvecklingsférslagets delar utanfoér
planomradet for att visa en helhetsbild. Dessa delar tas alltsa inte stallning i denna
detaljplan utan kommer prévas med detaljplan 1 kommande etapper.
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Natur

Mark och vegetation

Omradets hardgjorda ytor kommer att forandras till anlagda bostadsgirdar med
trid och annan vegetation. Mot Bygirdesbicken i norr finns den enda befintliga
vegetationen som blir viktig att varda nir omradet bebyggs. Ut6ver detta kommer
det centralt i omradet att anldggas en park.

Geotekeniska forhallanden
En geoteknisk utredning inom planomradet har gjorts, se bilaga. Kompletterande
geotekniska utredningar ska utforas infor byggskedet 1 avsedda byggnadsligen.

Fororenad mark

Structor Miljé Vist AB har utrett (bilaga) och beridknat kostnader f6r limpliga
marksaneringsitgirder vid en exploatering av Gasklockan 2 (ca 25 000 m?* i 6stra
delen av Orebro) till bostider. De har genomférts flera miljétekniska
undersOkningar av marken och man har identifierat tva avgrinsande omraden
som ir utfyllda med fasta biprodukter med hoga halter av PAH fran ett gasverk
som ldg pa grannfastigheten i 6ster mellan 1908 och 1980. Vidare har en
oljeférorening som hirrér fran en cistern under mark konstaterats. Oljeféreningen
har sanerats men det finns sannolikt vissa rester kvar 1 marken. Inga miljotekniska
undersOkningar av marken under befintliga byggnader har utfoérts men det
bedéms som relativt sannolikt att det finns féroreningar under byggnaderna som
hirror fran bussverksamheten och/eller att fasta biprodukter fran den nirbeligna
gasverket anvinds vid utfyllnad.

Vid en exploatering till bostdder bedoms tillsynsmyndigheten stilla relativt harda
krav pa marksanering. De tva delomraden dar marken fyllts ut med fasta
biprodukter bedéms behéva saneras fullstindigt. Aven eventuella oljerester invid
den tidigare sanerade marken och under nuvarande byggnader bedéms behdva
saneras fullstindigt. Litt fororenade fyllnadsmassor 1 norra delen av fastigheten
kan beh6va omhindertas externt eftersom omfattande schaktarbeten behévs for
ett planerat underjordiskt garage. Volymerna férorenade massor bedéms behéva
saneras uppskattas till 7000- 9000 m’. En planbestimmelse infors for
markfororeningar som villkorar startbesked.

Risk for skred/ higa vattenstind

Lings Bygirdesbicken finns uppmarksammat mojlig risk f6r skred. Behandlas 1
geoteknisk undersokning. Omradet har inte stabilitetsproblem sa linge byggnader
anliggs inom de aktuella fastigheterna. I 6versvimningskarteringen noteras ingen
risk f6r 6versvimning hir f6r upp till 1000 arsflédet. Bygirdesbickens
vattennivaer hir paverkas av Svartans och Hjidlmarens vattennivaer. 1000 drs
flodet bedoms inte paverka planomradet sett till markhéjder dven om
Bygirdesbicken inte ingar 1 1000-drs karteringen. Bygirdesbacken riskerar snarare
att 6versvimmas uppstroms vid tex Sveaparken. Planomradet paverkar
Bygirdesbickens férhillanden marginellt och behéver ses 1 ett storre
sammanhang. Vid beridknat hogsta flode (10 000 ar) 6versvimmas omradet med
ett vattendjup av 0-0,5 m. Vid skyfall av storleken 100 ars regn 6versvimmas
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omradet punktvis med 0,1-0,3 m.

Omradet planeras och hojdsitts sa att dessa ligpunkter undanréjs. Den allminna
platsmarken ar hojdsatt vilket innebir att kvartersmarken maste forhalla sig till det.
Plankartan visar dven dagens marknivaer.

Fornléimningar
Inga kinda fornlimningar.

Bebyggelse

Bostdiider

Planomradet omfattar tva kvarter med bostider och tva kvarter med
parkeringshus och mindre verksamheter. Totalt innehéller férslaget ca 500
bostider med en blandad ligenhetssammansattning. Mestadels planeras
bostadsritter men hyresritter kan ocksa bli aktuellt. Kommunen ser girna att
seniorbostider planeras eftersom behovet 6kar. Behovet av vard- och omsorgs
boende kan pa detta sitt senareliggas.

Bostadshusen har en varierad hojdskala fran 4 till 10 vaningar 1 bagge kvarteren.
Bostadshusens storlek bryts ner genom att dela upp dem 1 olika enheter och skifta
1 h6jd och material. Malsdttningen ar att skapa ett intressant och levande stadsrum.
Hushojderna planeras s att gardarna far tillrickligt med sol fran mitt pa dagen

och eftermiddagen, Se solstudier, Bostidder i bottenvaning planeras endast mot
gardssidan.

Den utformning som angivits genom illustrationen och text i planbeskrivningen
ska sirskilt beaktas vid bygglov.

Planbestimmelser inf6rs for att underlitta for balkonger od. 6ver gatu- och
prickmark. Pa taken tillats utrymmen fOr hiss, ventilation, vixthus etc. anordnas
over totalh6jden. For att ge moijlighet till en levande gatumiljé skall
flerbostadshusen ha entrér mot savil gata som gard. Gavelstillda hus behéver inte
ha entre mot gata. Dessutom skall bottenvaningar innehalla lokaler mot gata, inte
bostider.

Arbetsplatser, dvrig bebyggelse

Malsittningen med omradet ar att skapa en levande stadsdel som uppmuntrar till
aktivitet under stor del av dygnet. Viktigt blir da att mojligheter ges till manga
arbetsplatser. Bottenvaningarna i bostadshusen avsitts till lokaler mot gatorna.
Butiker, caféer, mindre kontor o.d. limpar sig vil.

p——

Vy frdn parken mot norra kvarteret
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I det norra kvarteret planeras ocksa en forskola med fyra avdelningar.
Parkeringshusen i Gster kan i bottenvéaningen ge plats f6r mindre, ej stérande,
verksamheter. Detaljplanen ger ocksa mojlighet till kontor i vistra delen om det
skulle visa sig lampligt.

Offentlig service

Kommunen har ett stort behov av fler skolor och férskolor i omradet.
Bedémningen ir att kvarteret med omgivning kommer att behova rymma ca 15
forskoleavdelningar. Fyra avdelningar planeras in i denna etapp.

Kommersiell service

Kvarteret har gott om service med dagligvaruhandel och butiker av olika slag,
restaurang, gym, bilservice, idrottsanlaggningar mm i sitt nairomrade. Kvarteret
ligger dessutom inte lingre dn 1,5 km fran centrala Orebro och cityomradets
utbud av setvice, kultur mm.

Friytor

Lek och refereation

Bostadsnira lek och rekreation ordnas pa de tre bostadsgardarna som blir relativt
sma 1 férhallande till antalet bostdder. Hushojder planeras sa att solen kommer in
pa giarden under dagen, se solstudie. Forskolan i det norra kvarteret tillgodoser
delar av sin friyta norr om byggnaderna i anslutning till Bygirdesbicken. Se skiss
Gardarna halls fria fran komplementbyggnader i st6rsta mojliga utstrickning.
Cykelforrad, miljérum planeras in i bostadshusen
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Vattenomraden
Bygirdesbicken ir planlagd som PARK och blir en tillgang dels som utsikt fran

bostdderna och rekreationsomrade f6r omradet. Gangvig bor planeras dven pa
sOdra sidan av bicken.

Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Kvarteret nis frin tvd allminna gator, en koppling via Osteringsgatan och en ny
koppling frain Hagmarksgatan. Det dr viktigt att omradet nds fran minst tva
riktningar ur tillganglighets- och sikerhetssynpunkt. Gatuutrymmen i omradet ar
12 meter respektive 15 meter breda. Samtliga gator utformas som stadsgator med
kantsten och giangbanor, samt tridplantering och parkering i limplig omfattning.
Parkytan kan delvis g in pa gatuutrymmet.

Genom omradet kommer minst en separerad gang- och cykelvig att anldggas som
knyter samman omradet med omkringliggande gang- och cykelnit, se figur nedan.
Ging- och cykelvigen gors minst 4 meter bred och passagepunkter utformas med
hinsyn till gdende och cyklisters sikerhet. Resterande gator i omréadet planeras for
blandtrafik med gangbanor pa bada sidor samt tridplantering och parkering i
limplig omfattning.
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Gatorna planeras for lag fart for biltrafiken. Ostvistliga gator lings parken
planeras enkelriktade och nordsydliga gator dubbelriktade. En hastighetssikrad
passage 6ver Osteringsgatan bor planeras in. Osteringsgatan planeras fa en
sektion liknande Slussgatan med trad. Gatuutrymmet behover breddas 1 denna
detaljplan och kommande etapper.

Gatan norr om parken utformas med plats f6r uteserveringar i séderldge. Grinsen
mellan park och gata upplevs flytande. Grona inslag finns i gatumiljon. Se
sektioner.

Kollektivtrafik

Omradet ligger i nira anslutning till kollektivtrafik. Inom 200 meter nas stadsbuss
linjerna 2, 3, 10 och landsortsbuss linjerna 724, 725, 727, vid hallplatsen Osterplan,
Rudbecksgatan. Inom samma avstind nas stadsbuss linje 22 med héllplats vid
Slussgatan och stadsbuss linje 9 vid Universitetsallén.

Parkering, varumottagning, utfarter

Bilparkering skall inte ske pa bostadsgardarna med undantag f6r angéringsplats
och eventuell parkeringsplats for rorelsehindrade. For de norra kvarteren planeras
kallargarage och ett parkeringshus i den Ostra delen mot industriomradet.
Angoring till férskolan planeras via kvartersgata hir. Det sodra kvarterets
parkeringsbehov 16ses 1 ett parkeringshus i fem vaningar mot industriomradet.
Kommunens nya parkeringsnorm anvinds dir reduktioner ges for killargarage
och parkeringshus samt bilpool.

Norra Parkgatan 9 m 3. Ostra nord-sydgatan 15 m

' ooy y— % Yy -
| A ‘ B — B S
] " | - I I I- I
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Industrispar

I forslaget planeras en planpassage 6ver industrisparet. Med hinsyn till
skolbyggnaden pa fastigheten Skridderiet 3, direkt sdder om sparet, bor
korsningens skyddsniva innefattas av aktiva automatiska skyddsanordningar mot
gata i form av ljud, ljus och bommar.

Trafikverket dr inte forvaltare (kommunen) for jarnvagssparet men ar den
myndighet som fattar ett myndighetsbeslut for att genomféra en f6rindring pa
jarnvigen. Beslutsunderlag i form av utredningar, ritningar krivs, se dven
samradsredogorelsen.

Park

Centralt 1 omradet planeras en park som blir en naturlig samlingsplats f6r omradet.
Parken planeras kunna férlingas och bli stérre i kommande etapper av
planeringen. Grinsen mellan gata och park upplevs flytande. I 6ster kan tillfallig
park ga ut pa gatumark.

Parken ska ocksa vara tillginglig f6r omgivningen dir det rader brist pa
nirliggande parkmark. Ett gestaltningsforslag har tagits fram av Funkia
landskapsarkitektur, se bilaga.

”Parken ska upplevas som samtida och erbjuda alla en positiv parkupplevelse och
darfor har vi f6rs6kt skapa en sa stor park som méjligt och att parken ska kunna
utvecklas tillsammans med ett framtida Osterport”

Anslutande gator studeras vidare i kommande projektering.

funkia
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funkia

Stérningar

Osterporten dversiktlig miljoutredning, Sweco

Sammanfattning

Orebro kommun arbetar med att omvandla kvarteren Gasklockan och Gasugnen
pa Oster frin industriomrade till att fi en mer stadsmissig karaktir. Foreliggande
rapport har som syfte att klargbra vissa forutsittningar innan planarbetet paborjas
for det aktuella omridet:

Det finns tre bensinstationer i anslutning till planomradet. Tvd av dessa ir
planerade att avvecklas. Vissa atgirder bor beroende pa slutgiltig utformning
genomféras pa ny bebyggelse nirmast den kvarstiende bensinstationen i sydost.
Industrisparet utgér ingen olycksrisk for planomradet i nuliget.

Vad giller markféroreningssituationen har en sammanstillning av tidigare

utredningar fOr fastigheterna Gasklockan 15 (tidigare Gasklockan 10) och
Gasklockan 2 genomforts.
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Undantaget den del som inte kunnat saneras helt férefaller fastigheten Gasklockan
15 vara fri fran féroreningar. Pa Gasklockan 2 bedéms tre delomraden vara
térorenade. Det ena omradet 4r sanerat. Omrade 2 och omrade 3 (benimningar i
WSPs rapport) har PAH- halter (polyaromatiska kolviten) 6ver riktvirdet f6r
MKM (mindre kinslig markanvindning). Om fyllnadsmaterialet som innehaller
fororeningar skall kunna ligga kvar bor en platsspecifik riskbedomning
genomforas.

Gallande stoft och andra utslipp fran hetvattencentralen bor en diskussion med
E.ON initieras angaende omfattningen och mojligheterna att datgarda mojligt
nedfall av korrosionspartiklar och faglar. En spridningsberikning avseende
luftutslipp har genomfoérts for hetvattencentralen och utslippen fran
hetvattencentralen med full last pa bada pannorna samtidigt ("worst case”) ger
halter av kvavedioxid, svaveldioxid och partiklar av PM10 som underskrider
miljokvalitetsnormerna pa en hojd av 30 meter ovan markniva inom det aktuella
planomradet.

Oversvimningar pi omridet kan intriffa bide genom att nirliggande vattendrag
oversvimmas men dven till f6ljd av kraftig nederb6rd. Marknivaerna i omradet
bor kartliggas. Direfter 6vervigs om vidare atgirder mot ytvattendversvimningar
ar motiverade. I dagvattenutredning f6r omradet bor 16sningar f6r att hantera
kraftig nederbord utredas.

En geoteknisk undersékning har genomférts och dir konstateras att omradet inte
har, stabilitetsproblem sa linge byggnader anldggs inom de aktuella fastigheterna.
Resultaten av de genomforda berikningarna av buller fran hetvattencentralen och
vagtrafik visar att aktiv planering av bostadsomradet gor att gallande
bullerriktvirden kan klaras f6r hela omradet. Utgaende fran beriknade
ljudnivierna utomhus bedéms att kraven pa ljudniva inomhus kan klaras utan
specialatgirder gallande fasad- och fonsterkonstruktioner. Vid eventuell
byggnation av nya bostider i omradet mellan Rudbecksgatan och nya byggnader
som avses 1 denna rapport, kommer dessa nya bostider skirma delar fran
trafikbullret vilket innebir att ljudnivder kommer reduceras.

Hur mycket ljudnivan reduceras beror pa utformningen sa som placering, lingd,

bred och byggnadshojd.

Buller och stirningsskydd

Ny bebyggelse ska utformas och anpassas till platsen sa att acceptabla ljudnivier
uppnas. Bullerkraven utgar frin Regeringens forordning om trafikbuller vid
bostadsbebyggelse SFS:216 som bérjade gilla 2 juni 2015.

Bostadsindamal

Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva vid
en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas 1 anslutning till byggnaden.
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For bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter bor bullernivan 60 dBA
ekvivalent ljudniva kombinerat med uteplats om hégst 50 dBA och 70 dBA
maximal ljudniva inte 6verskridas.

Om bullret vid en bostadsbyggnads fasad dnda 6verskrids bor en skyddad sida
uppnas dar bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och maximal
ljudniva mellan kl. 22.00 och 06.00 uppgir till hogst 70 dBA vid fasad och som
minst hilften av bostadsrtummen 4r vinda mot. Som ovan giller dven hir hogst
50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid minst en uteplats
om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Enligt Swecos bullerutredning kan bullerriktvirden klaras med tinkt planering
enligt detaljplanen. Ekvivalenta ljudnivaer vid fasad verskrider 55dBA i det
nordvastra kvarteret och tangerar 55dBA lingst i soder. Gardarna far bra
ljudnivaer som klarar ljudskyddad sida pa flertalet fasader och godtagbara
ljudnivaer for uteplatser.

Planbestimmelser inférs f6r nimnda bostadsbyggritter enligt ovannimnda
férordning. For att sikerstilla att varje bostad far tillgang till en minst en uteplats
som klarar riktvirdena inférs planbestimmelse for all kvartersmark fo6r bostider.
Sa linge det finns en uteplats for varje bostad som klarar riktvirden sa kan det
finnas andra uteplatser som inte gor det. Planbestimmelse inf6rs ocksa for
forskolegarden dir 50 dBA ekvivalent ljudniva ska klaras. Bullerutredningen ér
baserad pa trafikmingder med prognosar 2040. Nuvarande trafikmingder ar
samma som for prognosaret. Kommunen tillimpar planering som innebir att
trafikplaneringen ska bygga pa viljeinriktningen om héllbar trafik. Stérre tonvikt
och hinsyn maste tas till de héllbara transportslagen gang, cykel och
kollektivtrafik, enligt Trafikprogram for Orebro kommuns beslutat av
kommunfullmiktige 2014.

Mer konkret har trafiken de senaste aren minskat betydligt pa tex Rudbecksgatan
intill planomradet eftersom Skebicksbron 6ppnat f6r biltrafik och Sédra vigen
byggts ut med bron till Aspholmen. Detta har minskat genomfartstrafiken genom
centrum. I nuldget planeras Rudbecksgatan fa mer karaktiren av stadsgata som
pabotjats nagot sdderut vid kv. Gasugnen. Separata busskorfalt ska ocksa goras
méjligt for framtiden. Liknande planering pagar for tex. Ostra Bangatan och
Hertig Karl Allé vilket sammantaget bedoms minska trafiken genom centrum och

ge andra effekter som bittre trafiksikerhet, bostadsmilj6 (mindre buller) mm.

Utredning av EONs Hetvattenanlaggning, Sweco
Riskbedémning avseende hetvattenanliaggnings olycksrisker for allminheten r en
bilaga.

Sammantattning

I rapporten redovisas de olyckshindelser i hetvattenanliggningen som skulle
kunna fa allvarliga konsekvenser for allminheten och som far betydelse for
utformning av detaljplan f6r omradets utveckling.

Generellt dr det fa olyckshindelser 1 verksamheten som bedoms kunna paverka
Gasklockan 2. Den férnyade markanvindningen i omradet fran industriomrade
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till bostadsbebyggelse och kontor 1 flervaningshus innebir dock att vissa dtgarder
bor vidtas for att fortsatt ha en lag riskniva i omradet.

Sett till olycksrisk finns ingen anledning att uppratthalla ett skyddsavstind pa 200
meter. Den atgird som med férdel kan genomforas ar att anlidgga ett p-hus
ndrmast fastighetsgrinsen. Detta bor vara hogre dn bakomliggande bebyggelse
men det dr inte noédvindigt sett till olycksrisk. Fasaden pa P-huset riktad mot
hetvattenanlidggningen bor utformas i obrinnbart material och fonster och andra
oppningar undviks, detaljer beskrivs under atgirder.

Sweco bedomer att risken for att allminheten skadas pa grund av en olycka i
hetvattenanldggningen dr mycket liten. Anliggning av bostads- och
kontorsbebyggelse pa Gasklockan 2 skall inte hindras pa grund av risken foér
olyckor i hetvattencentralen eller tillh6rande cisterner.

Fastighetsdgarna till Gasklockan 2 och Gasklockan 14 (E.ON) har tecknat en
overenskommelse som innebar ett kostnadsansvar for Gasklockan 2 om
forindringar krivs pa Gasklockan 14 f6r genomforandet av detaljplanen.

Skyddsavstand till industri och drivmedelsstation

Oster om planomradet finns ett omrade planlagt for industriizndamal. Den norra
delen ér planlagd som smaindustri och i vissa fall bostader. Den sédra delen, dar
E.ON:s reservanligening for fjirrvirmeproduktionen finns, dr planlagd som
industri. Smaindustrin bestar av ett bostadshus, en biluppstillningsplats samt ett
platslageriféretag som tillverkar solfangare och takplat mm. Tillverkningen sker
inomhus. Bedomningen dr att storningsrisken ar liten. E.ON s anliggning bedoms
ge liten risk f6r bostider pa Gasklockan 2. Forsiktighetsprincipen med
skyddsavstand pa 50 meter mellan byggritt f6r bostidder och industri tillimpas.

Som buffert mot industrin planliggs i skyddszonen for parkeringsanliggning,
verksamhet (Z med begrinsad omgivningspaverkan) och allman plats. Handel och
kontor foreslas delvis men ej vint mot industrin. Vid den centrala parken och
norr om parkeringshus foéreslas ett 2 m hogt plank eller liknande som bullerskydd
och visuellt skydd in mot industrin, bekostas av exploateringen. E.ON har
miljotillstind som reglerar omgivningspaverkan. Med dessa forutsittningar finns
inget hinder att verksamheten kan utvecklas pa platsen.

Drivmedelstationen i sydost ligger nara planerade bostader. Stationens
forhallanden dr gynnsamma sett fran planforslaget. Hantering av brandfarliga
varor sker mot sdder vid Hagmarksgatan ca. 80 m fran planerade bostider.
Marken lutar dessutom hir mot séder fran bostiderna. Skyddsavstand 50 m
tillimpas mellan byggratter. Komplementbyggnad fir dock uppforas pa del av
marken. Nerikes brandkar handldgger tex. tidstyrning av leveranser pa uppdrag av
Orebro kommun.

En planbestimmelse f3 infors for bebyggelsen narmast drivmedelstationen som

innebdr att fasader utféras med svarantindligt material. Mindre delar kan fa ha
annat material efter samrad med sakkunniga inom brand. Utrymning och
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ventilationsintag riktas ej mot drivmedelstationen.
For planbestimmelsen fy anges fasad i obrinnbart material vilket ger en hogre
sakerhet, sikerhetsklass A2-S1, dO.

Teknisk forsérjning

Vatten och avlopp

Kommunens vatten- och avloppsledningar finns inom planomradet. Laget for
dessa stimmer inte med den planerade strukturen varfor de behover flyttas.
Ledningar liggs 1 de nya gatorna.

Dagpatten
Dagvatten fran parkeringsplatser, uppstillningsytor, korytor och didrmed liknande
ytor ska renas innan det far anslutas till den férbindelsepunkt som dr anvisad.

Dagvatten fran tak och annat dagvatten som inte dr férorenat, ska tas omhand
skilt fran Gvrigt dagvatten.

Dagvattenatgirder ska utforas pa sadant sitt att fastigheten inte avleder mer
dagvatten dn vad som motsvarar maxflodet fran den oexploaterade fastigheten.
Dagvattenatgirderna ska vara dimensionerade for ett tvaarsregn.

Omradet kommer att rena och férdréja dagvatten pa ett béttre sitt 4n vad som
sker idag. Allmin plats hojdsitts sa att vatten leds ut fran omradet och tas om
hand i kommunens ledningsnit. Den centrala parken kan dven fungera som
dagvattenmagasin. Dagvatten leds till Bygirdesbicken som har reningsdammar
lingre Osterut innan vattnet slutligen nar Hjalmaren. Bygirdesbidcken samlar upp
dagvatten frin en stor del av sédra Orebro. Planomridet paverkar forhillandena
marginellt och beh6ver ses i ett storre sammanhang. Hantering av dagvatten
utreds och godkinns slutligen i bygglovsskedet.

En planbestimmelse reglerar dagvattenatgirder.

Brandpatten

Brandvattenférsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet overstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsdgaren/byggherren vidta atgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlig mingd brand vatten via exv. brandvattenreservoarer.

Virme

Fjarrvirmeledningar finns inom omradet som den nuvarande bebyggelsen ar
ansluten till. Fjarrvirmeledningen ovan mark utanfér och lings planomradets
Ostra grins behover tas hinsyn till sd att ledningen inte kommer till skada.
Matarledning i sodra delen flyttas till allmén plats (gata) och ges ledningsritt.

E/

For kommande etapper behéver omradet kompletteras med nitstationer for
elf6rsorjningen. Nuvarande nitstation inom planomradet ges mojlighet till
utbyggnad for att klara behoven inom planomradet. En hégspannningskabel gar
genom planomradet (se samradsredogorelse) som behover flyttas. En inhyst
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nitstation inom planomradet behover ges en ny plats for. Foreslds 1 kanten av
parken.

Tele

Teleledningar finns inom omradet. Se samradsredogorelse. Det dr exploatérens
skyldighet att kontakta ledningsagaren for 6verenskommelse om eventuell flytt av
ledningar.

Avfall

Inom varje fastighet inom planomradet ska det finnas tillrickligt utrymme for
sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och féreskrifter for avfallshanteringen
i Orebro kommun ska f6ljas vid utformningen och placeringen av soprummet och
atervinningsutrymmet. Utformningen och placeringen av avfallshanteringen ska
ske i samarbete med Tekniska forvaltningen.

Utrymme f6r fastighetsnira sortering av hushallsavfall tas upp 1 kommande etapp
av planeringen av omradet.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Organisation

Planen upprittas av Orebro Stadsbyggnad som ocksa forfattar
genomférandebeskrivning. Lantmiterimyndigheten verkstaller de
fastighetsrittsliga genomforandefragorna efter anskan. Det tekniska
genomforandet av allminna anlaggningar ombesorjes av kommunen genom
Tekniska forvaltningen.

Exploatoren svarar for och bekostar iordningstillande av kvartersmark och
dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella atgirder
och tillstind mm. se nedan.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen vinner laga kraft under 2017.

Genomforandetid
Planen foreslas fa en genomférandetid om fem ér fran den tidpunkt da planen
vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman f6r allmién plats.

Exploateringsavtal

Kommunen upprittar exploateringsavtal, i enlighet med gillande riktlinjer, med
exploatoren innan detaljplanen kan antas.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och réittigheter
Gasklockan 15 dgs av Orebro kommun: Del av fastigheten blir kvartersmark och
del av fastigheten blir allmin plats.

Gasklockan 2 dgs av Fastighetsaktiebolaget Osterplan (c/o BJC Group): Del av
fastigheten blir kvartersmark och del av fastigheten blir allmin plats. Den
allminna platsen Overlats till kommunen genom reglering i exploateringsavtalet.

I planomradets norra del (markerat med ”g” pa plankartan) kan
gemensamhetsanligening mellan de nya bostadskvarteren skapas f6r gemensam
tillfart frain Osteringsgatan.

Tekniska fragor

Farorenad mark, geoteknik, arkeologi
Kompletterande geotekniska utredningar och markmiljéundersékningar utfors i
samband med planens genomférande.

Tekniska anliggningar

Forberedande arbeten i form av flytt och nyanliggning av ett va-ledningspaket
inom nuvarande Gasklockan 2 ska utféras och bekostas av exploateringen. Infor
exploateringen av omradet vasterut, mot Rudbecksgatan och nuvarande Coop-
fastigheten, behéver en dagvattenkulvert flyttas till ett nytt véstligt lage.

Kommunen utfér buller- och insynsskydd i grins mellan allmin plats och
Gasklockan 12 respektive 14 i enlighet med planbestimmelserna.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser

Denna detaljplan utgér den forsta etappen om omvandlingen och utvecklingen av
kv Gasklockan. Det ekonomiska genomférandet bor ses i en helhet dir hela
Utvecklingsforslagets kostnader och intikter redovisas

- f6r kommunen
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UTGIFTER, tkr Totale | 2PP 1B o2
’ 153/2015)

Mark 72 400 74001 65000
Forberedande arbeten 8 100 1100 7 000
Planliggning 1 000 200 800
Fastighetsbildning 200 100 100
Gata och torg 67 000 31 000 36 000
Park 14 000 12 000 2000
VA 2000 1 000 1000
Ovrigt/oférutsett 3750 7501 3000
Administration 1 000 300 700
Summa 169 450 53 850] 115 600
INTAKTER
Markf6rsiljning 102 350 14 850 87 500
Genom exploateringsavtal 55 500 350001 20 500
Investeringsmedel L 4 000
Summa 157 850 53 850] 108 000
NETTO -11 600 0] -7600
Utgifter

Den totala kostnaden f6r hela omradet som Utvecklingsférslaget omfattar uppgar
till ca 169 mkr. Kostnaden for allmin plats ska fordelas i forhallande till nytta
mellan de inblandade fastighetsigarna inom omradet f6r Utvecklingsforslaget. For
denna detaljplan uppgar kostnaderna till ca 54 mkr.

Mark
Kommunens bokférda virde pa Gasklockan 2 uppgar till ca 72 mkr vid bedémd
tidpunkt f6r exploatering, varav 7,4 mkr i denna detaljplan.

Forberedande arbeten

De férberedande arbetena uppgar till ca 8 000 mkr och inbegriper bland annat
rivning av byggnader, sanering och atgirder i samband med avflytt av hyresgister,
varav ca 1 mkr i denna detaljplan.

Planliggning
Planavgifter bedoms uppga till ca 1 mkr, varav 200 tkr i denna detaljplan.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning bedéms uppga till ca 100 tkr i denna detaljplan.
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Gata
Den totala gatukostnaden bedéms uppga till ca 67 mkr, vilken ska férdelas mellan
de inblandade fastighetsigarna. Fér denna detaljplan uppgar kostnaderna till ca 31
mkr.

Park
Den totala parkkostnaden bedéms uppga till ca 14 mkr, vilken ska férdelas mellan
de inblandade fastighetsigarna. Fér denna detaljplan uppgir kostnaderna till ca 12
mkt.

Ovrigt/of6rutsett
Opvrigt/oférutsett bedéms uppga till ca 4 mkr, varav 750 tkr i denna detaljplan.

Administration
Administration bedéms uppga till ca 1 mkr, varav 300 tkr i denna detaljplan.

Intikter

Kommunens intikter utgors av markforsaljning uppgaende till ca 102 mkr samt
ersittning for allmin plats i enlighet med gillande principer om exploateringsavtal
om totalt ca 55 mkr.

For denna detaljplans genomférande finansieras 4 mkr av tidigare beslutade
investeringsmedel (Trafik och Stadsmilj6). Del av genomférandet av
ombyggnationen av Rudbecksgatan kan f6r etapp 2 finansieras av
investeringsmedel via kommunens ordinarie budgetprocess.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planavtal
Ett planavtal ir tecknat mellan fastighetsigaren och Orebro kommun. Ingen
planavgift tas ut vid bygglov.

MILJOKONSEKVENSER

Enligt 4 kap. 34 § 1 plan- och bygglagen ska en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) upprittas om en detaljplan, som avser anvindning av mark, vatten och
andra resurser, ger en betydande paverkan pa milj6 och hilsa. En bedomning ska
goras i ett tidigt skede om detaljplanen medfér en betydande paverkan pa miljon,
hilsan eller hushallning med mark och vatten och andra resurser och dirmed om
en MKB ska goras eller ¢j. Vid bedémning har féljande aspekter beaktats:

- Nuvarande milj6belastning pa platsen

- Effekter pa mark, vatten, luft, biologisk mangfald, kulturmilj6, social milj6
och landskapsbild om planen genomfors
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- Effekter pa hushillning med naturresurser
- Effekter pa minniskors halsa och sikerhet
- Effekter pa ljusférhallanden och lokalklimat

Omradet ar redan ianspriktaget som ett handelsomrade och ingir inte 1 nagot
riksintresse. Genom detaljplanen kan omradet fortsitta att fungera som en
handelsplats och kompletteras med bostider, kontor mm.

Planférslaget bedoms ej medféra en betydande miljopaverkan 1 den betydelsen
som avses 1 lagen och behover dirfor inte innehélla en
miljokonsekvensbeskrivning.

Checklista for behovsbedomning édr godkind pa delegation f6r Byggnadsnimnden
2016-06-16.

Gatu- och parknamn

Byggnadsnimnden har beslutat om namn pa gator och parker inom planomradet.
Dessa ir inférda pa plankartan.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Ut6ver undertecknad har Peder Hallkvist medverkat i gestaltningsfragor, Jenny
Killmén i trafikfragor, Erik Skagerlund och Anna Windahl i genomférandefragor
samt Terttu Nilsson som tekniker. Underlag for detaljplanen har tagits fram av
White Arkitekter, G6teborg, Mandaworks, Stockholm och Funkia

landskapsarkitektur.
Frida Hammarlind Ulf Nykvist
enhetschef detaljplan planstrateg
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Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Dar beteckningar saknas géller bestimmelsen hela omréadet.

Endast angiven anvandning &r tillaten.

Granser

- e—— ¢ =

— —

Planomradesgréansen redovisas 3 m utanfér omradet.
Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

Administrativ grans

Kombination av egenskapsgréans och administrativ grans

Gata
Park

Bostader

Tekniska anlaggningar
Drivmedelsforsaljning
Detaljhandel

Kontor

Parkering

Forskola
Jarnvéagstrafik
Verksamheter

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

Egenskapsbestammelser for utformning av allman platsmark

+0.0

UTFORMNING AV KVARTERSMARK

Foreskriven hojd 6ver nollplanet

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Utnyttjandegrad - exploateringens stérsta och minsta omfattning

Utformning - delar p& byggnadsverk,

Storsta bruttoarea i m2 ovan mark
Prickmark — marken far inte férses med byggnad

Korsmark — pa marken far endast komplementbyggnad , plank ed. placeras

Léagsta resp.hogsta nockhojd i meter
Hogsta byggnadshojd i meter
Hogsta nockhdjd i meter

Hogsta totalhdjd i meter

fasadutsmyckningar, material och kulérer pa

byggnadsverk samt typer av byggnader
Utkragande byggnadsdelar far skjuta ut 1,8 meter 6ver gata och prickmark.
Fri hojd ska tillgodoses frdn mark med minst 3,8 meter.

f1

Utover hogsta nockhojd far utrymmen for hiss, ventilation, vaxthus ed. anordnas pé

en tredjedel av takytan med en nockhdjd av 4 meter.

Flerbostadshus langs gatan skall ha entré mot saval gata som gard. Galler e]
gavelstéllda hus mot gata.

Ej bostader i bottenvaningen av flerbostadshus mot gata.

Nockhgjden skall tydligt varieras fran lagsta till hogsta nockhojd

Den utformning som angivits genom illustrationer och text i planbeskrivningen

ska sarskilt beaktas vid bygglov.

Fasader mot soder och dster ska utféras i svarantandligt material.

Utrymningsvéagar och ventilationsintag riktas ej mot drivmedelsanlaggning i séder.
Fonster och 6ppningar far inte finnas i den dstra fasaden. Fasader mot séder och Gster
ska utféras i obrannbart material.

Minst hélften av bostadsrummen i en bostad ska vara véanda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad och 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids
mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter boarea géller istéllet att bullret inte ska
overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.

En uteplats som anordnas i anslutning till bostadsbyggnad ska anordnas eller utformas pa sa satt att 50 dBA ekvivalent
ljudniva inte dverskrids vid uteplats, samt sa att 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mer &n 10 dBA maximal ljudniv&
fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

fe

Friyta p& férskolegard som &r avsedd for lek, rekreation och pedagogisk
verksamhet ska anordnas eller utformas pa sa sétt att 50 dBA ekvivalent ljudniva inte
overskrids.
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Utforande - byggnadsteknik
b Marken far bebyggas med planterbart bjalklag med parkering under.

Mark och vegetation

ej parkering Parkeringsplats far inte finnas pa markniva férutom angoéringsplats och parkeringsplats
for rorelsehindrade.

Dagvatten frn parkeringsplatser, uppstallningsytor, korytor och darmed liknande

ytor ska renas innan det far anslutas till den forbindelsepunkt som &r anvisad.

Dagvatten fran tak och annat dagvatten som inte &r fororenat, ska tas omhand skilt fran

ovrigt dagvatten.

Dagvattenatgarder ska utforas pa sddant satt att fastigheten inte avleder
mer dagvatten &n vad som motsvarar maxflédet frdn den oexploaterade fastigheten.

Dagvattenatgarderna ska vara dimensionerade for ett tvaarsregn.

Utfart, stangsel

S — Buller och insynsskydd ska finnas till en minsta hojd av 2 m.
—-—— Stangsel utan 6ppning ska finnas

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Huvudmannaskap for allmanna platser
Kommunen &r huvudman for allmén plats

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 5 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft

Andrad lovplikt

Villkor fér lov

Startbesked far inte ges for &ndrad markanvandning forran markens lamplighet fér byggande har
sékerstallts genom att en markférorening har avhjélpts pa fastigheten

Underjordiska ledningar
u Underjordiska ledningar - Omrade eller utrymme som ska vara tillganglig for
allméannyttiga underjordiska ledningar.

Géang- och cykeltrafik
X Gang- och cykeltrafik - Omrade eller utrymme som ska vara tillganglig for
allmannyttig gang- och cykeltrafik till en fri hojd av 3.8 m.

Kdrtrafik

z Kortrafik - Omrade eller utrymme som ska vara tillganglig for allmannyttig kortrafik
g Marken ska vara tillgénglig for gemensamhetsanlaggning avseende tillfart
kvartersgata Gemensam gata

Planavgift

Planavgiften ar reglerad i avtal och tas inte ut vid bygglov
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" LEVANDE STAD

AKTIVERA GATURUMMEN KRING KVARTEREN =
- GENOM AKTIVA BOTIENVANINGAR

OREARD STAD -ETAPP 1 - BOSTADED OSTERPORT - 100694

= . VY TAKTERRASER
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BTAD -ETAFF 1 - BOSTADER OSTERPORT » 160534

GARDSMILJOER

SAMLANDE GARDAR SKAPAR EN
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wWnita BJC ﬂG roup

VY MOT NORR

SYDOSTRA KVARTERSGATAN

Wnita BJCGroup
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