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Vad ar en detaljplan?

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

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

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

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

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

anger riktlinjerna wr M e

o &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N

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

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

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

Detaljplanen dir framtagen i enlighet med Plan- och bygglag (2010:900), SES 2021:788

Handlingar
Planhandlingen omfattar:

e plankarta i skala 1:400 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samradsredogorelse
granskningsutldtande (efer granskning)
fastighetstérteckning *
undersokning om betydande miljépaverkan

utredningar

o Kulturmiljéutredning, 2022-09-14 (Reviderad 2023-09-07), PE
Teknik & Arkitektur med AU Kulturmiljé AB

o PM Dagvatten, 2020-10-28 (Reviderad 2024-05-27), VAP

o Rapport avseende miljokontroll vid utford atgird for att avhjilpa
miljéskada vid f.d. bensinstation, 2010-11-05, Sweco Environment AB

0 Kostnadsbedomning marksanering, 2024-02-06, Helix Bostider AB

O Berikning av buller fran vigtrafik och nirligeande verksamhet,
2024-03-06, PE Teknik & Arkitektur

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Planens syfte ir att mojligeéra nybyggnad av ett flerbostadshus pé fastigheten
Stjarnvalvet 2. Bebyggelsen ska utformas och placeras med hinsyn till omgivande
milj6 med kulturhistoriska vdrden, i synnerhet stjdrnhusomridet Rosta som utgor
riksintresse for kulturmiljévarden.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Planomridet ir beliget i Rosta, ungefir en kilometer vister om Orebro centrum. Det
utgors av fastigheten Stjdrnvalvet 2 samt del av fastigheten Lingbro 2:121 och har en
utbredning pa ca 0,4 ha. Omréidet angridnsar nirmast till verksamheter i form av
handel och kontot, bostadsomriden med blandade boendeformer och fran olika
tidsperioder, samt ett kolonitridgirdsomrade.

VASASTAN

Hertig Karls Allé

Kcrlslundsgamn
VASATORGETe 4

LJ ’

ROSTA '

STJARNHUSEN

Bt 4
woo® Vi
Karta dver delar av Rosta och 1 dister. Planomridet dar schematiskt markerat med rod linje.

Genomforandetid

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

Detaljplanens huvuddrag

Planforslaget innebdr att markanvindningen inom fastigheten Stjarnvalvet 2 dndras
fran nuvarande anvindning, kontor och lager, till bostadsindamal. Maximal h6jd f6r
bebyggelsen inom fastigheten 6kas frin nuvarande 4,5 meter till en f6r indamalet mer
limplig h6jd motsvarande cirka 4-5 vaningar. Planen mojliggér dirmed tillskapande av
cirka 50 nya bostider och bidrar till en fortitning i omréadet.

Viktiga faktorer att ta hidnsyn till och som format plan- och bebyggelseforslagets
utformning 4r nirheten till riksintresse for kulturmiljé samt annan nirliggande
bebyggelse med kulturvirden.
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Detaljplanen innefattar d4ven ett mindre befintligt parkomrdde samt omrade f6r
transformatorstation.

Allman plats

Mark och vegetation

I den s6dra delen av planomradet regleras anvindning park. Ytan har i nu gillande
plan samma anvindning men inkluderas i planen f6r tydlighet dé ett Ej-omrade, som
dven idag finns inom parkytan men inte utnyttjats, planldggs i ett nytt lige.

Gator och trafik

Pa en yta om cirka 18 kvadratmeter 1 fastighetens sydéstra horn regleras markens
anvindning som G.ATA, vilket syftar till att skapa férutsittningar f6r att bevara
befintlig trottoar lings Tomtebogatan. Trottoaren bedéms som nédvindig f6r planens
genomforande och planeras dven att utdkas séder om planomridet ned till korsning
mot Rostagatan dir befintlig gingbana finns pd s6dra sidan om vigen.

Huvudmannaskap
Orebro kommun 4r huvudman fér allmin plats.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Marken inom planomréidet planeras till stor del att bebyggas. Bebyggelsen begrinsas
dock 1 omfattning till 1400 kvadratmeter i byggnadsatea, exklusive garage och
komplementbyggnader. Bebyggelsens placering begrinsas ocksa genom bland annat
prickmark for att sikerstélla att tillricklig yta finns f6r att tillféra bland annat gronytor
och foérgardsmark runt byggnaden.

I den kulturmilj6utredning som tagits fram under planarbetet ndimns gronstrukturer och
trid som ett av de virdebirande karaktirsdragen 1 omradet. For att frimja ett mjukare
mote mellan tillkommande bebyggelse och Stjirnhusen dr befintliga trid pa fastigheten
séder om planomradet av stor nytta. Prickmark inf6rs i sédra utkanten av fastigheten
vilket innebdr att marken inte fir bebyggas. Detta medfor ett visst skydd f6r triden, men
hinsyn till befintlig vegetation behdver dven tas under genomférandet av detaljplanen
da trid och deras rotsystem maste skyddas vid bland annat schaktningsarbeten. Med
tordel kan s stor andel som méjligt av obebyggda ytor inom planomrédet dven nyttjas
for att tillskapa ytterligare gronska.

Bebyggelse

Planférslaget méjliggor £6r ny bebyggelse 1 form av ett flerbostadshus inom
fastigheten. Markanvindningen 4ndras till bostider (B) och centrum (C) inom
fasticheten Stjdrnvalvet 2. Bebyggelsens utbredning begrinsas dir genom bland annat
prickmark och en maximal byggnadsarea om 1400 m2 f6r huvudbyggnaden. Maximal
nockhéjd regleras till 16,5 meter och byggnadshéjden begrinsas dven genom
bestimmelse om en minsta takvinkel pa 30 grader, vilket tillsammans motsvarar en
bebyggelse om cirka 4,5 vaningar. Detta innebir att en fortitning och mer effektiv
markanvindning blir méjlig samtidigt som begrinsningen i skala férhindrar att
bebyggelsen blir dominerande i stadsbilden.
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I bild ovan visas bebyggelseforsiagets volym sett fran andra sidan Rostagatan sydvdst om planomridet. Forsiaget
ar framtaget av PE Teknik & Arkitektnr

I den sédra delen av planomridet planliggs for transformatorstation (Ei1). Denna
anvindning finns dven i gillande plan men har inte utnyttjats. De nya bostider som
mojligedrs genom det aktuella planférslaget kommer medfora ett behov av en
transformatorstation inom omréadet och for att sikerstilla tillrdckligt utrymme for
detta enligt nuvarande krav ut6kas den byggbara marken inom anvindningsomradet
fran 4x6 meter till 6x6 meter jamfért med gillande plan.

Friytor

En relativt stor andel av fastigheten Stjarnvalvet 2 tillits bebyggas, men for att
sikerstilla limpligt utrymme f6r bland annat friyta begridnsas byggritten till specifika
delar av fastigheten. Inom en del av planomradet tillats bebyggelse enbart till en
maximal totalh6jd av 30 meter ovan nollplanet, vilket motsvarar cirka 1,5 meter &ver
markniva. Detta syftar till f6r att mojliggora ett delvis nedgrivt garage med upphéjd
innergard och innebir att friyta f6r boende kan tillskapas inom en yta om drygt 600
m?2 pa den upphojda innergarden.

Kulturmiljo

Runt om planomradet finns idag bebyggelse frin olika tidsperioder och med varierad
funktion. Genom en balans mellan anpassning till omkringliggande bebyggelses
karaktir och tillférande av ett unikt samtida uttryck kan den tillkommande
bebyggelsen genom utformning, firgsittning och materialval bidra till att bebyggelsen
i omradet knyts ihop till en mer attraktiv helhetsmiljé.

Den tillkommande bebyggelsen behéver harmoniera med omkringliggande bebyggelse
med kulturmiljévirde. For att sikerstilla detta inférs utformningsbestimmelse fo:
Bygonaders utformning, fargsétining och material ska samspela vl med narliggande kulturhistoriskt
vdrdefulla byggnader, i synnerbet Rosta Stiagrnbus samt den dldre fabriksbyggnaden norr om
planomridet.

De virdebirande uttryck och karaktirsdrag i bebyggelsen och landskapet som ér
viktiga att ta hdnsyn till beskrivs i den kulturmiljéutredning och analys som tagits fram
under planprocessen. Dessa kan dven byggas vidare pa vid nybyggnation 1 omradet.
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Nigra av de uttryck som dr betydelsefulla f6r omradets 6vergripande karaktir dr
Oppenheten mellan bebyggelsen som medfér att slittlandskapet framtrider tydligare,
karaktiren av stadens utkant med blandad bebyggelse, smaskalig fastichetsindelning
och riklig gronska samt Rosta stjairnhusomrades sammanbyggda bebyggelsemonster
och yttre parkstrik som utgdr skydd kring inre parker.

Virdebirande uttryck i omradets bebyggelse édr bland annat skofabrikens dldre
industrikaraktidr med fasader i olikbrint rott tegel med murverksdetaljer samt stora
fonsterpartier och takkupor for ljusinslipp, Alvtomta kolonitridgirdars gréna oas av
odlingslotter och sma stugor, varierad villabebyggelse fran olika tider, Rostahemmets
och Rostaskolans lagskaliga och uppbrutna byggnadskomplex, samt tekniska
anliggningar med funktionellt motiverat uttryck 1 tegel och betong. Stjarnhusens
uttryck definieras bland annat av en exteriér som avspeglar interiéren, en blandning av
traditionella och moderna uttryck, samt ett uppbrutet uttryck i volym, placering,
materialval och firgsittning som genom upprepning 4nda upplevs som en samlad
helhet.

Stjarnhusens planformer, och den uppbrutna arkitektur som det ger upphov till, dr
nédgot av det mest karaktiristiska f6r omradet. Fasadschemat i stjdarnhusen dr
tidstypiskt for efterkrigstidens bebyggelse, med bridformad sockel i betong,
spritputsade fasader i mustig kuldr samt sadeltak. Det &vergripande fasadschemat ér
viktigt att forhalla sig till. En tydligt markerad avgrinsning mellan sockel, fasad och
tak dr ett karaktdrsdrag som kan fungera som en regel, utan att det blir fér styrande f6r
byggnadens arkitektoniska gestaltning.

Tillkommande byggnad kan ytterligare bindas samman med stjairnhusomradet genom
vil utformad grénska och landskapsarkitektur. Gréna samband kan skapas med
befintlig grénska av stora solitirtrdd och buskplanteringar.

Gestaltning

Ett bebyggelseforslag har tagits fram under detaljplaneprocessen och legat till grund
t6r beddmningar och avvigningar som gjorts under planarbetet. Forslaget har under
planprocessen anpassats och justerats fran ursprungligt forslag, bland annat baserat pa
den kulturmiljéutredning som tagits fram under planarbetet. Byggnadens héjd har
sankts och volymen har bearbetats for att fa ett uttryck som ansluter till riksintresset
utan att kopiera eller 6verskugea det. Innergirden har dven vints fran norr- till
sOderldge fOr att anpassa forslaget bittre utifran platsens férutsittningar.

Foreslagen bebyggelse utgdrs av en tredelad, vinklad byggnadsvolym som omsluter en
upphojd innergird pa ett delvis nedgrivt garage. Garden ppnar upp mot séder och
dven balkonger riktas primirt mot girdssidan medan entréer vinds mot norr samt Jst
och vist. Byggnadens slutna utformning motiveras av behovet att skapa en barriir
mellan verksamhet och parkeringsytor norr om fastigheten och de boendes utemiljé.
Bostadsgarden Sppnar istillet upp mot séder och den parkyta samt bostadsbebyggelse
som nirmast ansluter mot fastigheten i sydlig riktning. FOr att minska intrycket av att
byggnaden bildar en ling mur foreslas férskjutningar i delar av fasaden vilket bildar
utstickande partier, samt att dessa forses med stor andel glas for att ytterligare bryta
upp volymen. Byggnadens ungefirliga form samt de gestaltningsmissiga kvaliteter
som bedéms som viktiga regleras i planen for att sidkerstilla ovan nimnda virden.
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Bilden ovan visar be@/ggelx;y‘b'm/agef sett fran norr. llustrationen dr framtagen av
Av hinsyn till omkringliggande bebyggelse, framfér allt stjdirnhusen som utgor
riksintresseomrade for kulturmiljévarden, 4r det av stor vikt att bebyggelsen hiller en
mittlig h6jdskala. Nockhéjden som regleras till maximalt 16,5 meter innebir att
bebyggelsen tilldts vara nigot hégre dn Stjirnhusen, men skillnaden bedéms inte vara
sd stor att den tillkommande bebyggelsen blir dominerande.

En nagot hogre nockh6jd méjliggor ett delvis nedgrivt garage vilket kridvs for att
kunna tillgodose de tillkommande bostidernas parkeringsbehov. Detta innebir dven
att fOrutsittningar skapas for att fardig golvniva for bostider placeras Gver markens
niva och att de ddrmed kommer ligga skyddade vid en eventuell 6versvimning,
Bestimmelse b1 “Fardig golvniva i markplan ska vara ligst 28,5 meter dver nollplanet. Killare
och underjordiska utrymmen far uppforas under lagsta fardig golyniva.” infdrs ocksa for att
sikerstilla detta. En hogre golvniva dr dven fordelaktig f6r att minska risken f6r
ljusstoérningar fran parkeringen norr om planomradet.
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Lilustrationen ovan visar den tillkommande bebyggelsens hijd i forhallande till ndrliggande befintlig bebyggelse.
Punktstreckad linje representerar den nya byggnadens nockhijd.

I detaljplanen regleras dven takprofil genom en bestimmelse om minsta takvinkel pa
30 grader, vilket tillsammans med en bestimmelse om att tak endast far utformas som
sadeltak, mansardtak eller valmat tak begrinsar byggnadshéjden ndgot ytterligare.
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Bilden ovan visar bebyggelseforsiaget sett frin sydost. Illustrationen dr framtagen av PE Teknik & Arkitektnr.

Samtidigt som anknytningen till stjirnhusens samt annan omkringligeande bebyggelses
uttryck dr en viktig faktor i utformningen av den tillkommande bebyggelsen, dr det av
stor vikt att byggnaden ocksa ges en egen karaktir. Den tillkommande bebyggelsen
kan med férdel ha ett ndgot lagmalt uttryck fOr att inte 6verskugga riksintresseomradet,
men ett eget samtida uttryck och en gestaltning och detaljering som haller en hég
arkitektonisk kvalitet krdvs fOr att byggnaden inte ska upplevas som pastisch eller
apart.

Det ir till exempel av stor vikt att fasadens material héller en hog kvalitet och med
fordel utformas med en detaljering som skapar liv 1 fasaden, till exempel pa det sitt
som visas i illustrationerna av bebyggelseforslaget dir teglet dr satt i olika riktningar
och materialet i sockelvaningen har en struktur. Byggnadsdetaljerna dr mycket viktiga
f6r byggnadens helhetsintryck och placering och utformning av fénster och balkonger,
val av material och firg f6r fonsterbdgar och dorrar, hur balkongricken utformas och
fists in samt hur entréer markeras dr nagra exempel pa faktorer som kan ha stor
paverkan pa bygegnadens uttryck.

Bestimmelsen fi: ” Byggnader ska utforas med hog arkitektonisk kvalitet med vél ntformade
detafjer.” inférs i plankartan och syftar till att sikerstilla dessa kvaliteter.

Parkering och angoéring

Baserat pa bebyggelseforslaget och beriknat utifrin Orebro kommuns
parkeringsnorm bedéms 40 platser f6r bilparkering och 191 platser f6r cykelparkering
krivas. Planen mojliggor att centrumverksamhet finns i entréplan och om sa blir fallet
kan det istillet bli aktuellt med upp till 54 bilplatser. Detta provas formellt i
bygglovsprocessen men bedéms i detta skede som méjligt att 16sa inom fastigheten.
Inom planomradet méjliggors for parkering i garage under mark dir plats berdknas
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finnas for all bilparkering. Cykelparkering kan anordnas bade i cykelrum i
bottenvining samt utomhus i norra delen av fastigheten.

Di det finns begrinsat med yta inom fastigheten boér marken som ej bebyggs
anvindas for att tillskapa friyta, forgardsmark och andra liknande funktioner.
Markparkering dr dirmed inte att anse limpligt och en bestimmelse om att marken
inte far anvindas for parkering, med undantag f6r angéring och parkering for
rorelsehindrade, infors fOr all kvartersmark.

Avfallshantering

Inom varje fastighet ska det finnas tillrdckligt utrymme f6r sortering av avfall.
Reglerna i avfallsplanen och foreskrifter for avfallshanteringen i Orebro kommun ska
foljas vid utformningen och placeringen av soprummet och atervinningsutrymmet.

Miljérum féreslds placeras i den norra delen av byggnaden med dtkomst direkt fran
markplan. Med f6rdel kan det placeras mot den vistra delen av lingan, vilket medfor
att himtning kan ske pa en mindre trafikerad del av omradet och inte utgéra ndgra
hinder f&r utfart fran parkeringen norr om fastigheten.

—— :

Orange cirkel i situationsplanen ovan visar en mdijlig placering av miljorum.

Utformningen och placeringen av avfallshanteringen ska ske i samarbete med Teknik-
och serviceforvaltningen.
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Anvandning av allman plats

GATA

PARK

Gata

Befintlig trottoar lings Tomtebogatan ligger till viss del
inom kvartersmark i den sydostra delen av fastigheten.
For att sakerstilla att trottoaren kan vara kvar regleras
anvindning gata inom denna yta.

Park

I den sédra delen av planomradet regleras befintlig
parkyta med anvindning park 1 syfte att ytan dven 1
fortsittningen ska kunna behélla samma anvindning.

Anvandning av kvartersmark

B

Bostider

Syftet med planen ér att moéjliggora £6r bostader 1
form av flerbostadshus. Anvindningen bostider
regleras dirfor £Or all kvartersmark.
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Centrum

Baserat pé platsens lige i staden och dess nira
anslutning till annan centrumverksamhet bedéms
centrumanvindning vara limplig som ett
komplement till bostidder. Anvindningen mojliggdrs
dirfér men begrinsas till bottenvining genom
bestimmelse s eftersom det bedéms vara det mest
limpliga ldget baserat pa platsens forhéllanden.
Bostider blir dirmed fortsatt den huvudsakliga
anvindningen vilket stimmer Gverens med planens
syfte.

Transformatorstation

Den tillkommande bebyggelsen som mdjliggrs av
detaljplanen bedéms medféra ett behov av en
transformatorstation i nira anslutning. En yta f6r
detta planliggs dirfoér sdder om omréidet f6r
bostider.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med bygenadsverk

I planomradets norra del finns ett utfartsservitut till f6rman
tor fastigheten Stjarnvalvet 1. For att f6rtydliga att marken
dirmed inte far bebyggas regleras prickmark.

Marken far inte forses med bygenadsverk

Prickmark finns lings grinserna av kvartersmarken i norr,
Oster och viister for att avgrinsa den del av
anvindningsomradet som bedémts limplig att bebygga,
samt skapa forutsittningar for tillskapande av forgardsmark
och utrymme f6r bland annat uppfart fran garage och
cykelparkeringar. I sédra delen av fastigheten Stjarnvalvet 2
regleras prickmark om en meter med syfte att skapa en
limplig évergang mot allmén plats och ett visst skydd f6r
befintliga trid inom parkytan.

Martken far inte forses med byggnadsverk

Inom Ei-omradet regleras ytan nirmast Tomtebogatan med
prickad mark for att sikerstilla att dtkomst till
transformatorstation men dven forhindra en placering av
transformatorstationen fér nira gatan.
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Storsta byggnadsarea dr 1400 mi. Garage upp till en hijd av +30
meter Gver angivet nollplan inkluderas ¢ i stirsta byggnadsarea.
Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens storlek sd
att bebyggelsen inte blir f6r dominerande pa platsen samt
att tillrackligt utrymme f6r friyta sikerstills inom
fastigheten. For att mojliggora att ett delvis nedgrivt garage
uppfors inom en stoérre del av egenskapsomradet undantas
det fran bestimmelsen om storsta byggnadsarea under
férutsdttningen att det har en totalhéjd pa max +30 meter
over angivet nollplan.

Storsta bygenadsarea for komplementbyggnader ovan bjilklag dr 50

w2

Bestimmelsen syftar till att mojliggdra att en begransad del
av ytan pd den upphojda innergarden brukas f6r
komplementbyggnader och avser reglera omfattningen av
de byggnader som genom bestimmelse h tillats uppféras
over hogsta totalhdjd.

Hogsta nockhdjd dr angivet virde i meter

Motivet till bestimmelsen dr att begrinsa bebyggelsen till en
héjd som bedéms limplig i férhallande till omgivande
bebyggelse, men samtidigt méjliggéra en effektiv
markanvindning.

Hagsta totalhgjd dr +30 meter dver angivet nollplan. Utdver higsta
angiven totalhijd far komplementbyggnader uppforas till en higsta
totalhijd av + 33 meter Gver angivet nollplan. Aven ricken fir
uppforas over higsta totalhijd.

Bestimmelsen syftar till att méjliggora att marken inom
egenskapsomridet anvinds f6r bebyggelse som delvis ligger
under marknivé, exempelvis garage. H6jden begrinsas till en
nivd som bedémts limplig for att ytan ovan bjilklag dven
ska kunna anvindas som friyta f6r boende. Undantaget frin
bestimmelsen om hdgsta totalh6jd syftar till att sékerstilla
att det vid behov blir méjligt att uppfora ricken, samt att en
begrinsad del av ytan inom egenskapsomradet kan brukas
f6r komplementbyggnader upp till en héjd av tre meter
ovan garagets bjilklag. Omfattningen av
komplementbyggnader begrinsas dock av bestimmelse e».

Minsta takvinkel dar angivet varde i grader.

For att sdkerstilla att byggnaden inte upplevs dominerande
pé platsen dr det viktigt att taket inte tillats utformas pd ett
sdtt som mojligeor en extra vaning, dirfor regleras en
minsta takvinkel om 30 grader.
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Byggnader ska utforas med hig arkitektonisk kvalitet med vil
utformade detaljer

Planbestimmelsen syftar till att sikerstilla att gestaltningen
av den tillkommande byggnaden haller en hog kvalitet. Med
tanke pa fastighetens kinsliga lige dr det viktigt att den nya
bebyggelsen far ett tydligt eget uttryck som sirskiljer sig frin
bland annat riksintresseomradets byggnader. I detta dr dven
av sirskild vikt att byggnadsdetaljer dr vil gestaltade, dd de
har en stor paverkan pd intrycket av byggnaden som helhet.

Byggnaders ntformmning, fargsdttning och material ska samspela vil
med ndrliggande kulturbistoriskt virdefulla bygonader, i synnerbet
Rosta Stigrnbus samt den dldre fabriksbyggnaden norr om
Planomradet.

Planbestimmelsen syftar till att sikerstélla att den
tillkommande bebyggelsen utformas med hinsyn till
befintliga kulturvirden i omgivningen och definierar dven
vilka av dessa som bedémts som sirskilt viktiga att ta
hinsyn till. Anpassning ir i synnerhet viktigt 1 relation till
Rosta Stjarnhus som utgor riksintresse for
kulturmiljévarden f6r att minimera eller undvika negativ
péaverkan pa riksintresset samt i relation till den 4ldre
fabriksbyggnaden norr om planomrédet f6r att bevara det
sammanhallna uttrycket inom kvarteret. Nagra av de viktiga
karaktdrsdragen som definierar stjdrnhusens uttryck dr en
exteriér som avspeglar interibren, en blandning av
traditionella och moderna uttryck, samt ett uppbrutet
uttryck i volym, placering, materialval och firgsittning som
genom upprepning dndd upplevs som en samlad helhet.
Fabriksbygenaden definieras av sin dldre industrikaraktir
med fasader i olikbrint r6tt tegel med murverksdetaljer samt
stora fonsterpartier och takkupor for ljusinslipp. Saval
Sgjarnhusen som industribyggnaden kinnetecknas av hég
kvalitet i material och gestaltning, med omsorgsfullt
utformade detaljer. Vid stjarnhusen ir ocksé
bostadsgirdarna och grénytornas utformning en viktig
kvalitet.

Tak ska utformas som sadeltak, mansardtak eller valmat tak.

Takutformningen begrinsas for att forhalla sig vil till
omkringliggande bebyggelse med kulturvirden, samt for att
intrycket av byggnadens hojd ska hallas pd en limplig niva.
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Minst en uteplats som anordnas i anslutning till

bostadsbyggnad ska anordnas eller utformas pa sa sitt art 50 dBA
ekvivalent niva inte dverskrids vid uteplatsen, samt sa att 70 dBA
maximal ljudnivd inte dverskrids med mer an 10 dBA maximal
Ludniva fem ganger per timme mellan k1. 06:00 och 22.00.

Bestimmelsens syfte ér att sidkerstilla att riktvirden for
buller vid uteplats uppnas.

Trapphusens fasad ska i huvndsak nigiras av fonsteryta.

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att fasaden som
helhet fér ett varierat uttryck genom att trapphusen till sa
stor del som méjligt glasas upp. Detta minskar risken att
byggnaden upplevs som en enda massiv volym da fasaden
bryts upp med partier som fir en genomsiktlighet och ett
littare uttryck.

Minst 35% av fasadlingd mot norr ska utgiras av tva eller fler
utskjutande byggnadsvolymer.

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att den norra fasaden,
som dven blir den lingsta, inte utférs som en enda rak vigg.
Med bestimmelsen avses att delar av byggnadens
huvudvolym ska vara utskjutna i férhéllande till resten av
fasaden. Detta dr viktigt f6r att skapa en variation i volymen
och motverka att byggnaden upplevs som en ling, rak mur.

Centrum endast i entréplan

Planens syfte dr primirt att mojliggéra bostider pa platsen
men centrumanvindning bedéms som ett limpligt
komplement till bostdder. Platsens forutsittningar med
intilliggande verksamheter norr om planomradet gor att
centrumverksamhet bedéms vara mest limpligt att
lokalisera i bottenvéiningen.

Minst balften av bostadsrummen i varje ligenbet ska orienteras mot en

luddampad sida.

Bullernivéer frin verksamhet Gverstiger riktvirden for
hégsta bullernivaer nattetid i den nordvistra sidan av
planomradet. Bestimmelsen inf6rs dirfor £6r att sikerstilla
att bygegnaden utformas pa ett sidant sitt att alla bostider
tir en ljudddmpad sida. For ljudddmpad sida giller att 40
dBA ekvivalent ljudnivd och 55 dBA maximal ljudnivi inte
ska 6verskridas mellan kl. 22:00 och 06:00 vid fasad.
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b1 Fardig golyniva i markplan ska vara ligst +28,5 meter dver
nollplanet. Kéllare och underjordiska utrymmen far uppforas under
ldgsta fardig golyniva.

Bestimmelsen syftar till att minimera risken att byggnaden
tar skada vid en moijlig 6versvimning inom omradet.
Hojden har definierats utifran beridknad vattenniva vid ett
200-érsfléde fran Svartdn.

b2 Anliggningen skall utforas sa att naturligt dversvammade
vatten upp till +28,6 m dver nollplanet inte skadar dess
Sfunktion

Bestimmelsen syftar till att sidkerstilla att
transformatorstationen inte tar skada vid beraknade
vattennivier vid ett 1000-4rsflode.

Bestdmmelser som gdller inom samtlig kvartersmark

Startbesked far inte ges for vasentlig dndring av markens anvindning forran markfororening har
atgardats 1ill en for dndamalet linmplig niva.

Bestimmelsen syftar till att skydda framtida boende mot paverkan av skadliga nivaer
av markféroreningar genom att sikerstélla att sanering till limpliga nivder sker innan
markanvindningen dndras.

Parkering fir inte anordnas ovan mark med undantag for angringsplats, lastplats och parkering for
rorelsehindrade.

Pa grund av den begrinsade ytan inom fastigheten beh6vs obebyggd mark f6r att
tillskapa bland annat friyta och gréna virden i syfte att bilda en attraktiv boendemiljé.
Det bedéms dirmed inte limpligt att parkering f6r bilar anordnas ovan mark inom
fastigheten och detta f6rbjuds, med undantag f6r angdringsplats, lastplats och
parkering for rorelsehindrade som kan bli nédvindigt att anordna i markniva. Aven
cykelparkering dr tillatet.

Dagvattenfordrijning med en total volym av minst 41 kubikmeter ska anordnas inom
anvéndningsomridet for Bostader och Centrum.

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att tillrdcklig f6rdréjning av dagvatten kan
hanteras inom fastigheten. Den volym som behéver f6rdr6jas dr berdknad baserat pa
dimensioneringskrav enligt svenskt vatten P110.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomférande

Planen upprittas av Orebro Miljé- och stadsbyggnadsforvaltningen som ocksa
forfattar planbeskrivningen. Lantmiterimyndigheten provar och beslutar om de
fastighetsrittsliga genomférandefriagorna efter ansdkan. Det tekniska genomférandet
av allminna anldggningar med kommunalt huvudmannaskap ombesétjes av
kommunen genom Teknik- och serviceférvaltningen och bekostas av
exploatoren/fastighetsigaren. Att exploatoren bekostar utbyggnaden av de allminna
anldggningarna innebir att Svriga fastighetsdgare i omréadet kan férvinta sig att slippa
den kostnaden, da denna skulle kunna paférts dem genom en gatukostnadsutredning

Exploatoren/fastighetsidgaren svarar for och bekostar iordningstillande av
kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt
eventuella atgirder och tillstind m.m.

Markéagoférhdllande
Planomridet omfattar fastigheten Stjarnvalvet 2, som dr i privat 4go, och del av
kommunens fastighet Lingbro 2:121.

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

Genomférandeavtal
Planavtal
Ett planavtal ir tecknat mellan fastighetsigaren och Orebro kommun.

Exploateringsavtal

Kommunen har upprittat ett exploateringsavtal med fastighetsidgaren till Stjdrnvalvet
2 i enlighet med Orebro kommuns Rikt/injer fir exploatering. Syftet med avtalet dr att
reglera parternas ataganden och skyldigheter 1 genomfdrandet av detaljplanen samt att
beskriva reglering av mark mellan parterna. Avtalet beskriver preliminir tidplan for
byggnation av allmin plats respektive kvartersmark. Avtalet sidkerstiller exploatérens
finansiering av forrittningskostnader for fastighetsbildning samt finansiering av
projektering och byggnation av allmin plats, se vidare Tekniska fragor/Utbyggnad
allmin plats. Avtalet beskriver ocksa den markéverlatelse rorande allmin plats som
ska ske fran exploatdrens fastighet Stjarnvalvet 2 till kommunens fastighet Lingbro
2:121. Overlitelsen sker utan ersittning till exploatéren och exploatéren medger detta
genom undertecknande av avtalet.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Fastighetsrattsliga atgarder
Detaljplanen medfor att fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga dtgirder
prévas och beslutas av Lantmiterimyndigheten i en lantmiteriforrittning. Med
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fastighetsbildning avses bland annat dndring av fastigheters grinser genom

fastighetsreglering.

Foljande fastigheter och rittigheter inom planomradet paverkas av fastighetsrittsliga

atgirder:

e Stjarnvalvet 2
Ca 20 kvm av sydostra hérnet ér idag anlagt som trottoar. Markomradet

planldggs dérfér som allmin platsmark GATA och fastighetsregleras frin
Stjarnvalvet 2 till kommunigda fastigheten Lingbro 2:121. Overenskommelse
om fastighetsreglering ingés i samband med signering av exploateringsavtalet.
Kommunen ansvarar £6r och exploatéren bekostar ansékan om
fastighetsreglering hos Lantmiiteriet.
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Rad triangel avses overforas fran Stiarmvalvet 2 till fastigheten Langbro 2:121 genom fastighetsreglering.

Tekniska fragor

Teknisk forsorjning

Brandyatten
Brandvattenforsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om

brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlig mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.
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Viirme
Planomradet ir anslutet till befintligt fjarrvirmenit

E/
Planomradet dr anslutet till befintligt elnit. Inom omradet finns Ej-omréide vilket
mojligedr bygegande av transformatorstation.

Elektronisk kommunikation
Planomridet kan anslutas till bredbandsnit/stadsnit

Tekniska undersékningar och utredningar
Genomférda under planframtagandet:

e Dagvattenutredning
e Kulturmiljdutredning
e Bullerutredning

Ska tas fram i samband med genomférandet:
e Miljéteknisk markundersékning

Utbyggnad alliman plats
Foljande anliggningar ska utféras pd allmin plats:

e Forlingning/breddning av trottoar lings Tomtebogatans sédra del, se bild
nedan.
e Ny passage 6ver Rostagatan, se bild nedan.

Anliggningarna utférs av Orebro kommun enligt kommunal standard.

| F§
.’.
1

Utbyggnad vatten och aviopp
Fastigheten ér ansluten till befintligt ledningsnit.
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Ekonomiska fragor
Planekonomisk bedémning
Genomforandekalkyl planekonomi

Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen
forknippat till utbyggnation av allmin plats.

UTGIFTER tkr
Fastighetsbildning allmin plats 50
Breddning trottoar samt ny passage 500
Ovriga kostnader/Oférutsett/ Administrativa kostnader 50
Summa utgifter 600
Planavgift

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

Drift allman plats

Tillkommande driftkostnader for allman platsmark

Driftskostnader gata, park etc tkr/ar
Gata 3
Summa 3
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan
Fastigheten Stjdrnvalvet 2 omfattas av ”Detaljplan f6r Stjarnvalvet 1 m.f1.”” (1880-
P867) som fick laga kraft den 25 juni 2015.

Gillande detaljplan medger anvindning kontor (K) och lager (U) med en hégsta
byggnadshéjd pa 4,5 meter. Lingst norrut pd fastigheten finns ett servitut for utfart
fran fastigheten Stjirnvalvet 1 som markeras med prickad mark samt bestimmelse om
att marken ska héllas tillginglig.

ke - e
: .a_r!sfundsgatan

¥ HE: f‘r_

oy

Utsnitt fran géllande plan ” Detaljplan for Sﬁc‘z'mm-lvél 1 mfl” (788 0-P867, ') Planomradet dr schematiskt
markerat med rid streckad linje.
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Oversiktsplan (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.
Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen sivil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omrddestyper.

Det aktuella planomradet ligger inom stadsbygd som har en lag till medelhog tithet. 1
omriden med lag tithet bestir bebyggelsen enbart eller till stor del bestar av
friliggande enfamiljshus. Aven om titheten ocks4 i framtiden kan férvintas vara ligre
i dessa omrédden av staden efterstrivas en effektiv markanvindning. Det innebir att
stadsutveckling i dessa delar av staden, genom kompletteringar i strak, strategiska eller
centrala ligen i befintliga stadsdelar eller tillkomst av nya stadsdelar, bidrar till en
sadan tithet att det ger férutsittning f6r utveckling av kollektivtrafik och service.

Bebyggelsen i omraden med medelhég tithet bestar framfor allt av flerbostads- och
radhusstadsdelar med 2-4 vaningar. Fram till 2040 kommer fler delar av staden att
priglas av en hégre tithet motsvarande denna, genom kontinuerliga kompletteringar i
befintliga stadsdelar och tillkomst av nya. I befintliga och nytillkommande omraden
intill kollektivtrafikens stomnit, runt kdrnor och lings huvudgator som bildar viktiga
entréer in till innerstaden finns goda férutsittningar att skapa en titare stad.

I Orebro finns en mangfald av stadsdelar som skiljer sig 4t bland annat utifrin lige,
karaktir och innehall. Manga stadsdelar bestar uteslutande eller till stor del av en
hustyp och upplatelseform. Det giller till exempel stadsdelar som har tillkommit
under 1900-talet fram till 1970-talets mitt, dir Rosta dr ett exempel. I éversiktsplanen
gors bland annat féljande stillningstaganden angiende utvecklingen i befintliga
stadsdelar:

o Kompletteringar i befintliga stadsdelar ska bygga vidare pa och stirka
karaktirsdrag och kvaliteter 1 befintlig bebyggelse och stadsdelens struktur.

e I stadsdelar med enhetlig hustyp och upplitelseform dr kommunen positiv till
varsamma férindringar och kompletteringar som bidrar till en rumsligt mer
sammanhallen och blandad stad.

e Stadsdelar som ligger nira varandra bor férbindas med hjilp av aktiviteter
och mdtesplatser, byggnader, gator, patker, etc., sa att mianniskor far tillfille
att motas och staden blir mer sammanhingande och tit. Kommunala och
lokala kdrnor ska stirkas med fler bostdder s att de kan erbjuda god service
och bli knutpunkter f6r gang-, cykel- och kollektivtrafik.

e Kulturmiljidvirden ska alltid beaktas. Tilligg, f6rindringar och ombyggnader
ska, liksom tillkommande bebyggelse, ta hinsyn till och samspela med
befintliga byggnaders, bebyggelseomradens och landskapets virden och
kvaliteter.

e I samband med forindring och férnyelse ska en plats kulturmiljévirden
identifieras och analyseras.

e Utpekade riksintressen for kulturmiljévarden ska skyddas mot sidana dtgirder
som patagligt skadar virdena savil i omrddet som 1 dess niromrade. Vid
exploatering eller planarbete i anslutning till ett omride av riksintresse for
kulturmiljévarden ska dérfor paverkan pa riksintresset utredas.
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Trafikprogram (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

Orebro kommuns trafikprogram fran 2014 innehaller mal och utgingspunkter for
trafiken i staden. Trafikprogrammet anger att kommunens trafikplanering ska ha fokus
pa stadsplaneringen, sitta trafikanten och minniskor i fokus, prioritera utrymmessnala
trafikslag, bidra till en attraktiv kommun och stadskirna och utga ifran en hallbar
utveckling. Trafikprogrammet anger att kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd
istallet f6r att endast utgd ifrdn prognoser och bygga pa ett tidsperspektiv om cirka 20
ar. Trafikprogrammet innefattar féljande malsittningar for den framtida utvecklingen
av trafiken i Orebro kommun:

e Av det totala antalet resor i Orebro kommun ska andelen ging, cykel och
kollektivtrafik utgéra 60 procent dr 2020 (andelen var 44 procent ar 2011).

e Den totala mingden fossilbrinsledriven biltrafik ska minska i absoluta tal
fram till 2020.

e Inom Orebro titort ir malet att det ska ta maximalt dubbelt sa lang tid att ta
buss jamfort med bil, och maximalt 1,5 gang sa lang tid att cykla jimfért med

bil.

Vid alla férindringar i stadskdrnan och i Orebros centrala delar ska det provas hur
attraktivitet, tillginglighet, framkomlighet och sikerhet f6r giende, cyklister och
kollektivtrafikanter kan férbittras. Tillgdngligheten f6r bil dr ocksa viktig,
Biltransporter ska dock, sa ofta som dr praktiskt maoijligt, ske 1 lig hastighet och pa
gaendes och cyklisters villkor.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av gronstrukturen
i Orebro stad och kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestir av manga olika
typet av ytor: bostadsgirdar, parker och naturomraden, liksom gronytor lings vigar,
grona tak med mera. Det hir grona nitverket har manga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner.

Gronstrategin har fyra vigledande mal som i korthet handlar om att skapa en hallbar
och attraktiv bebyggelse, med funktionella gréna métesplatser och
rekreationsomraden som frimjar folkhilsa och social sammanhallning. Grénstrategin
beskriver dven fem Overgripande strategier:

e Sikerstill en god tillging till parker och naturomraden
e  Oka parkers och naturomridens sociala virden
e Utveckla de grona striken till ett ssmmanhingande nitverk

e  Utga ifrdn landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och gréna
kulturvarden

e Utveckla stadens ckosystemtjinster

Gronstrategin innehaller dven riktvirden for tillgdng till parker, naturomraden och
lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Riktvirdena anger bade
kvantitativa och kvalitativa matt, ddr ett exempel dr att invdnare bor nd en
kvarterspark inom 200-300 meter frin bostaden.

Cirka 100 meter fran det aktuella planomradet finns Harald Aronssons park som ar
drygt 3 ha stor och didrmed kan klassas som storre kvarterspark eller liten
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stadsdelspark. Inom ett avstind av ungefir 400 meter fran planomridet nds dven
Viistra Rostaparken som dr av likvirdig storlek och karaktdr. Planomradet ligger cirka
1,3 kilometer sydost om naturreservatet Varbergaskogen som enligt gronstrategin ir
att betrakta som ett strévomrade.

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
kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgor tillsammans
med Orebro kommuns gronstrategi och trafikprogram en konkretisering av
Oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring frdgor sasom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

Det aktuella planomradet ligger 1 ett omrade utpekat som “omride under lingsam
omvandling” i kommunens strategi for arkitektur och byggande. Ett 6vergripande mal
ar att alla férindringar som sker 1 dessa omrdden ska bidra till att de hinger samman
och integreras med den 6vriga staden. Upplevelsen av en sammanhingande stadsbygd
ir en viktig utgdngspunkt i gestaltning och utformning.

Planomradet ligger dven i nira anslutning till Rosta stjirnhusomrade som i strategin
for arkitektur och byggande definieras som ett lamell- och grannskapsomrade. For att
bibehalla de virden och kvaliteter som finns i dessa omraden anges att inga
genomgripande férindringar i bebyggelsen ska ske. Kompletteringar kan ske utanfor
den sammanhdllna bebyggelsen for att gbora omridena mer integrerade med den
omgivande staden.

Ortebro ir en vixande kommun, dir plats for fler bostider, arbetsplatser och
naturupplevelser behéver skapas. Ritt placerat och utformat kan tillskotten bidra till
att skapa en titare och mer sammanhallen kommun. Det dr miljomassigt, socialt och
ekonomiskt mer fordelaktigt med en stad och kommun vars olika delar hinger
samman med varandra. En tit och sammanhéllen kommun innebir ett minskat
transportbehov och férbittrade méjligheter att ga och cykla. Befintlig infrastruktur,
som gator, elsystem, vatten och avlopp, kan i hégre utstrickning utnyttjas och
befolkningsunderlaget for kollektivtrafik forstirks nir bebyggelsen fortitas. Det som
gestaltas och byggs ska stirka de kvaliteter som redan finns i stadskérnan, stadsdelarna,
orterna och landsbygderna, men ocksa tillféra nya virden.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Rosta stjarnhusomride som angrinsar till det aktuella planomradet r utpekat som
riksintresseomrade for kulturmiljévard. Riksantikvarieimbetet gér f6ljande
beskrivning och motivering av riksintresset:

e Motivering: Bostadsomrade, viktig forebild nationellt och internationellt, f6r
efterkrigstidens flerbostadsbebyggelse.

e  Uttryck for riksintresset: 130 stjarnhus fran dren 1948-1952, sammankopplade
1 kedjor, samt gardsbildningar och omgivande stérre gronytor. Trafiklosningar,
gestaltningsmissiga virden, vilstuderade planlésningar och detaljer.
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Linsstyrelsen i Orebro lin har 2012 tagit fram en precisering och férdjupning av
riksintresset utifrin motivering och virdetext enligt beslut av Riksantikvarieimbetet
1996.

Utpekade riksintressen f6r kulturmiljévarden ska skyddas mot sadana atgirder som
patagligt skadar virdena savil i omradet som i dess niromride. Vid exploatering eller
planarbete i anslutning till ett omrade av riksintresse £f6r kulturmiljovarden ska dérfor
paverkan pa riksintresset utredas.

Utifran riksintressebeskrivningen med tillhérande f6rdjupning bedéms inte
planomradet ber6ra riksintressebeskrivningens utpekade virden.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljékvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Milj6kvalitetsnormerna dr grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken minniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gérs mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir mitningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gérs. Ovriga froreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljokvalitetsnormerna £6r utomhusluft inte
éverskrids 1 Orebro kommun.

Vatten

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

Buller

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

Miljé
Dagvatten
Planomréidet ingar i det kommunala verksamhetsomradet f6r dagvatten.

Kvartersmarken inom planomradet dr idag till stérsta del bebyggd och bestir i Gvrigt
av asfalterade ytor.

Férorenad mark

En drivmedelstation har tidigare varit beldgen i den 6stra delen av planomridet. I en
rapport daterad 2010-11-05 avseende miljékontroll vid utférd dtgird for att avhjilpa
miljéskada vid f.d. bensinstation pa fastigheten Stjirnvalvet 2 i Orebro anges att totalt
cirka 1 600 ton petroleumférorenad jord schaktats ur och 110 ton férorenad betong
transporteras bort. En okind mingd petroleumférorenade massor finns kvar i den
vistra schaktvigeen, mot byggnaden. Féroreningarna grivdes inte bort pa grund av
stora risker f6r skador pa intilliggande byggnad.
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De kvarvarande férorenade massorna bedémes inte medféra nagon nimnvird risk f6r
minniska eller milj6 med nuvarande markanvindning, men nir markanvindningen
omvandlas till kinslig markanvindning kommer sannolikt kompletterande
saneringsatgirder vara nédvindiga f6r att minska riskerna f6r exponering av
féroreningarna.

Enligt EBH-kartan finns ett ej riskklassat objekt nort om planomradet, pa fastigheten
Stjarnvalvet 3. Den enda verksamhet som funnits pd platsen dr en skofabrik som var i
drift mellan 1910-talet och 1970-talet. Byggnaden uppférdes f6r indamalet och innan
dess bestod omridet av dkermark. Sedan skofabrikens nedliggning har byggnaden
anvints for kontorsindamal.

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Enligt Orebro kommuns 6versiktliga kartliggning av buller fran vig- och tagtrafik
(2022) ir ytterkanterna av planomridet nigot bullerutsatta med ekvivalenta
bullernivaer pa 50-54 dBA. I 6vriga delar av omradet ligger bullernivierna under
referensnivierna.
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Ekvivalenta bullernivéer fran vig- (vanster) och tagtrafik (higer). Gron = 50-54 dBA, Gul = 55-59 dBA,
Orange = 60-64 dBA, Rod = 65-69 dBA, Lila = 70-74 dBA. Planomradet dr schematiskt markerat med
rod streckad linge.

Under planarbetet har dven férekomsten av buller fran Lidls verksamhet norr om
planomradet utretts. De mitningar som utférts visar pa att buller fran verksamhet pa
natt orsakar ekvivalent ljudnivd pa upp mot 49 dB vid fasader i planomradets
nordvistra hérn. Maximal ljudniva fran verksamhetsbuller pa natt éverskrider 55 dB
vid det nordvistra hérnet av planomradet. Utredningen visar dock dven att dtgirder
kan vidtas fOr att sidkra att tillgdng till ljudddmpad sida f6r samtliga bostider.
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T
Bilden visar a-viigd maximal [judniva per vaning, avseende buller fran verksambet nattetid kl. 22-06

Risk for 6versvamning
Precis utanfér planomradet i vistlig riktning finns risk for 6versvimning vid ett 200-
arsfléde fran Svartan enligt 6versvimningskartering utférd av Norconsult 2018.

Vid ett 1000-drsflode foreligger Gversvimningsrisk i liknande utbredning som vid ett
200-ars flode, méjligen nagot hogre. Berdkningar visar som hégst pa en vattenniva pa
+ 28,6 meter Gver nollplanet. Hela planomradet ligger inom riskzonen fér beridknat

hégsta flode (BHE).
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Ingen storre risk for Oversvamning vid skyfall féreligger inom planomradet. I likhet
med kartliggningen fér 6versvimning vid ett 200-arsfléde fran Svartan visar
kartliggningen f6r éversvimning vid ett 100-drsregn pa en risk f6r 6versvimning
precis vister om planomradet. Ut6ver detta syns viss risk inom planomradet, i
anslutning till parkytan i s6der.

o S o g e 1 . - | =

Bli falt i bild ovan visar omriden som riskerar att versvimmas vid ett 100-arsregn. 1jusbla = 0, 7-0,3;71,‘
Bla = 0,3-0,5m, Morkbld = >0,5m

Geotekniska forhallanden

Marken inom fastigheten bestar enligt SGU av postglacial lera med ldg
genomslipplighet. Berggrunden bestar av granit.

Enligt kartliggning av SGU har marken i planomridet en gammastralning fran uran
motsvarande >68 Bq/kg. Detta innebir att det finns en risk fér radon inom
planomradet, vilket bér tas hinsyn till vid byggnation.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ligger inom Svartins avrinningsomrade, dir vattenférekomsten
avgrinsas fran Lindbacka till Hjdlmaren. Svartdn har enligt Linsstyrelsens VISS-
register otillfredsstillande ekologisk status, bland annat till f6ljd av problem med
6vergddning orsakat av belastning fran urban markanvindning, jordbruk och enskilda
avlopp med mera. Aven férindring av konnektivitet genom dammar, barriirer och
slussar paverkar dess status. Svartan uppndr inte heller god kemisk status, dér spelar
bland annat férekomst av milj6gifter fran killor som transport och infrastruktur,
urban markanvindning och reningsverk in.
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Planomrddet berdrs inte av ndgot vattenskyddsomrade.

Kulturmiljo

Planomradet ligger 1 ndra anslutning till flera miljéer med kulturhistoriska virden. 1
s6der ligger Rosta stjairnhusomrade frin 1948-52, ett omride som utgdr riksintresse
for kulturmiljévarden. Direkt norr om planomradet finns en fore detta skofabrik fran
1910-talet, pa omradets vistra sida ligger dldreboendet Rostahemmet, utbyggt 1950-
samt 1970-tal, och pa dess 6stra sida finns Alvtomta koloniomride utbyggt under
1920-talet. Inom planomradet star en garagebyggnad uppférd 1954 61 bostiderna i
omradet.

Oversiktsbild iver planomridet (markerat med vit streckad linge) och dess néirmsta o gz'm'ﬂg.

Garagebyggnaden pa Stigrnvalyet 2

Den byggnad som idag stir pa fastigheten Stjirnvalvet 2 ir utpekad i Orebro kommuns
kulturmiljéinventering som en virdefull kulturbyggnad. Byggnaden uppférdes 1954 som
ett komplement till Stjairnhusomradet. Vid planering och uppférande av Stjairnhusen var
det fortfarande fa som dgde bil, men da bilismen 6kade sdgs behov av ett bilgarage.
Byggnaden ir, liksom stjairnhusomradet, ritad av arkitektduon Backstrém och Reinius
och dess kulturhistoriska virde grundas primirt i samhérigheten med Stjarnhusen.
Byggnaden har i riksintressebeskrivningen med tillhérande f6rdjupning inte bedémts
som en del av riksintresseomradets kulturvirden.

Viktigt f6r byggnadens karaktir dr bland annat den liga, breda byggnadsvolymen och de
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slutna tegelklddda fasaderna som stilmissigt relaterar till den angrinsande skofabriken.
Ovan syns den byggnad som idag finns pd fastigheten Stjarnvalvet 2.

Stjarnbusen

I s6der angrinsar omradet till Rosta stjdirnhusomride som édr utpekat som riksintresse
for kulturmiljévarden. Omradet dr ett enhetligt och vil sammanhallet bostadsomrade
med ett stora gronskande gardsmiljSer, uppfort 1948-52 efter ritningar av Sven
Backstrém och Leif Reinius. Stjdrnhusen dr sasmmankopplade till linga enheter som
bildar tva krokiga, halvt slutna cirklar kring tva stora parker. Exteriéren avspeglar
interiéren genom att en ligenhet ryms 1 varje utspringande gavelparti. Varje
fasadsektion dr spritputsad i tidstypiskt mustig gul, grén, ljusgrén, rod eller brun kul6r.

Den karaktiristiska bostadsarkitekturen kompletteras med service-, affirs- och
driftsbyggnader i omridets sédra och norra del. I sdder reser sig ett héghus som
markerar omradet i landskapet. Bostadsbebyggelsens spritputs, sadeltak och
firgsittning dr mycket typiskt f6r uppférandeperioden, liksom servicebyggnadernas
gula tegelfasader. Den enhetliga arkitekturen bidrar starkt till omradets identitet.

Rosta Stiarbus under nppbygenad.

Rosta var forst ute i raden av bostadsomriden som uppfordes i Orebro under
efterkrigstidens bostadskris. Omradet berittar om det samhille som dé byggdes upp
och om den nya bostadspolitiken som kom att prigla en stor del av vart
bostadsbestand fran efterkrigstiden. De starka sociala ambitionerna som radde bland
arkitekter, planerare och i kommunerna om en god bostad till alla representeras vil i
Rostas bostadsplanering. I den mirks dven 1940-talets sociala férhdllanden som
exempelvis den uppbyggda barnomsorgen. Grannskapstanken priglar omradets
karaktidr, i enlighet med tidens planeringsideal. Rosta planerades med sirskild
medvetenhet f6r kvinnors och barns perspektiv vilket syns bade i den inre
boendemiljén och i den yttre. De stora gemensamma gronytorna uppmanade till lek
och fysisk aktivitet vilket ocksé berittar om att ett hélsoperspektiv fanns med i
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planeringen.

Som ett av landets frimsta exempel fran denna folkhemsepok, som grundlades pa
1930-talet och verkstilldes under 1940- och 50-talen, innehar Rosta héga
arkitekturhistoriska virden. Rosta ér ytterst intressant i ett samhalls- och
socialhistoriskt perspektiv genom att illustrera 1940-talets bostadssituation och
levnadsférhéllanden.

o

Delar av Stjarnhusen som de ser ut idag.

Fabriksbyggnaden pa Stidgrnvalvet 3

Norr om planomradet str en fore detta fabriksbygenad. Den uppférdes for AB Joh:s
Olssons skofabrik 1912 och byggdes till redan 1916. 1934 togs aktiemajoriteten ver
av den i Orebro vixande skofabrikskedjan Carlsson & Agvist och tillverkningen pa
Tomtebogatan samordnades direfter med dessa anldggningar och specialiserades
alltmer mot kraftigare skor, bland annat herrskor. Ar 1950 arbetade sex tjinstemin
och ett 60-tal fabriksarbetare hir. Fabriken lades ned 1971 och f6r nirvarande brukas
byggnaden som kontorslokal.

Byggnaden bestir av tva volymer hopbyggda 1 vinkel till varandra, den sédra nigot

33 (44)



OREBRO KOMMUN 2024-05-31 Bom 82/2023

senare tillkommen med tva vaningar, den norra delen ir tre vaningar hog, kront av ett
mansardtak. Tegelfasader i olikbrint tegel med vaningsavskiljande vitputsade lister,
héga fénster, i den norra delen med vitputsad bréstning, samt tandsnittsmurad
takfotslist 4r definierande for byggnadens karaktir.

Byggnaden har genomgitt en del mindre férindringar utéver den tillbyggnad som
genomfordes 1916, diribland invindiga dndringar i samband med anpassning till
kontor samt byte av fonster, dérrar och taktickningsmaterial och dndring av takkupor.
Byggnaden idr dock relativt vilbevarad och byggnadstekniskt 4r den representativ for
mindre industriella byggnader vid denna tid. Genom sin historia och ursprungliga
funktion berittar byggnaden iven om skotillverkningsindustrin i Orebro.

I bild ovan syns den fore detta skofabrik som dr lokaliserad precis norr om p/aﬂoéfrd’d'ez.‘.

Rostabemmet

Rostahemmet ér ett vard- och omsorgsboende beliget vister om planomradet.
Boendet bestar av flera sammanhingande byggnadskroppar. De éldsta delarna, i
anldggningens nordvistra del, tillkom 1952-53, efter ritningar av arkitekt Tore Virke
Det stora befolkningsantalet i omrédet till £6ljd av bland annat etableringen av
Stjarnhusen hade vid den tiden medfdrt ett behov av utbyggnad av vird- och
skolinstitutioner. I borjan pa 1970-talet byggdes Rostahemmet ut mot 6ster och soder,
med ett stérre komplex av fyra lamellhus sammanhallna av en korridordel mot norr.
Arkitekter for utbyggnaden var Kerstin Olson och Lennart Olson.

Bilderna visar de mot planomradet nérmast angrinsande delarna av Rostabemmet, uppforda under 1970-talet.
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Bygenaderna visar pa tvd distinkta arkitekturstilar fran 1950-tal respertive 1970-tal.
Den del som byddges till pa 1970-talet dr nirmast angransande det aktuella
planomradet och karaktiriseras av platta tak och och vixelvis utskjutande
balkongpartier samt fasader 1 vitgra kalksandsten med kontrasterande
fonsterbrostningar i tipanel i vixelvis gront rott och blatt. Utbyggnaden liksom den
ursprungliga delen av dldreboendet och Rostahemmet berittar om en del av
samhillsutvecklingen i Orebro. Anliggningen smilter vil in i omgivningen och utgor
ett visst miljéskapande inslag mot Karlslundsvigen och Rostagatan.

Alvtomta kolonitridgdrdar

Oster om planomradet ligger Alvtomta koloniomride. Omradet, som vid tiden for
koloniféreningens bildande lag i stadens ytterkant, avsattes fér odling 1917. En stor
inflyttning fran landsbygden till stadens industrier kring bérjan av 1900-talet
féranledde anliggandet och kolonitridgirdarna hade stor betydelse f6r minniskors
matforsérjning under tiden for forsta och andra virldskriget.

Ursprungligen bildades 54 lotter och arbetare kunde £f6r en mindre kostnad fa tillging
till en odlingslott. Antalet vixte senare till cirka 200 pa grund av en 6kad efterfragan.
For nirvarande bestir koloniomradet av 164 lotter d4 omradet minskat ndgot till £6ljd
av bland annat trafikdtgirder i omradet. Alvtomta kolonitridgardar berittar med sin
gronska och smiskalighet om omridets karaktir och funktion vid tidpunkten f6r
lotternas bildande.

Fysisk miljo

Bebyggelse

Befintlig byggnad inom planomrédet édr en garagebyggnad i ett plan. Planomradet
angrinsar i Oster till ett kolonitridgdrdsomrade och i séder till Stjirnhusen som
utgdr ett storre sammanhingande bostadsomride. Vister om planomridet finns
vird- och omsorgsboendet Rostahemmet och precis norr om Stjirnvalvet 2 finns en
livsmedelsbutik samt en mindre kontorsbyggnad.

Gestaltning

Bebyggelsen inom fastigheten ir en tegelbygenad i ett plan med ett karaktiristiskt tak
som fatt sin form genom de entréportar som ir hégre dn merparten av byggnadens
vigghdjd. Pa de bada ldgre sidorna har vita entréportar funnits till motorcykelgarage,
men den ena har senare satts igen och ersatts av fonster. Vigedppningar ir
koncentrerade till kortsidorna, frimst mot 6ster, vilket ger byggnaden ett uttryck som
kan liknas vid en massiv tegelmur i 6vriga riktningar.

Nigra av byggnadens virdebirande karaktirsdrag dr sammanfattat: tegelstenarna som
fatt ett varierat uttryck genom olika hardbrindhet med flera nyanser i varje sten, den
karaktiristiska takfoten med skarpkantade former samt den tidstypiska blandningen av
material med exponerade vitmalade betongbalkar integrerade i tegelmurarna.
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Den befintliga rage@/ggnaden inom fastigheten, sett frin oster.

Mark och vegetation

Kvartersmarken inom planomridet dr sedan tidigare bebyged och bestér i sin helhet
av hardgjorda ytor. I den sédra delen av planomradet, finns en mindre gronyta som ér
planlagd som park och dgs av Orebro kommun. Dir finns ett antal uppvuxna trid
som tillfér upplevelsemissiga virden pé platsen och bor bevaras.

Lek och rekreation
Inom ett avstind av 500 meter finns tvd parkytor med varierad funktion om drygt 3
ha vardera. Bland annat finns dir lekplats, tennisplan, pulkbacke och 6ppna gronytor.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Ledningar f6r vatten, spillvatten och dagvatten finns i anslutning till fastigheten.

Vdrme
Fastigheten idr ansluten till fjirrvirmenitet.

Fastgiheten dr ansluten till elnitet.

Elektronisk kommunikation
Stadsnit dr utbyggt i omradet.

Service

For- och grundskola samt fristiende gymnasieskola finns inom ett avstind av cirka
500 meter frin omradet. Pa fastigheten Stjarnvalvet 1, precis norr om planomradet
finns en livsmedelsbutik. Fler livsmedelsbutiker samt restauranger och en del dvrig
kommersiell service finns i niromradet, bland annat i Rosta centrum som ligger cirka
500 meter séder om planomradet. Avstandet till Orebro centrum med ett brett
serviceutbud ir cirka 1,5 kilometer.

Trafik

Gator och trafik
Planomradet angrinsar till Tomtebogatan i Oster och Rostagatan i séder.
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Karlslundsgatan passerar knappt 100 meter norr om planomridet. Gang- och
cykelbana finns lings Karlslundsgatan som dven ér huvudled f6r biltrafik. Fran
Karlslundsgatan finns en anslutande gang- och cykelbana som gar vister om
fastigheten Stjdrnvalvet 2 och tar slut vid Rostagatan. Lings Rostagatans sédra sida
finns en trottoar for fotgingare men ej cykelbana, dock finns en gang- och cykelvig
sOder om gatan lings stjdirnhusomradets ytterkant.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken dr utbyged i omradet och busshéllplats finns inom ett avstind av
cirka 200 meter fran fastigheten, vid Karlslundsgatan. Hallplatsen trafikeras av bade
stads- och linsbuss.

Parkering och angoéring

I nuldget finns begrinsade parkeringsmdiligheter inom planomrédet. I anslutning till
byggnaden finns en del mindre asfaltsytor som anvinds f6r parkering. En stor del av
den obebyggda ytan inom kvartersmarken omfattas av ett utfartsservitut till f6rman
tor Stjarnvalvet 1.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

En yta om cirka 18 kvadratmeter i syddstra delen av fastigheten Stjarnvalvet 2
planliggs som allmin plats for att sikerstilla att befintlig trottoar lings Tomtebogatan
kan vara kvar. D4 dtgirden bedéms som nddvindig f6r detaljplanens genomférande
avses Ovetlatelse av marken till Orebro kommun ske genom fastighetsreglering.

Natur

Mark och vegetation

Planforslaget medger en hogre grad av exploatering jamfért med gillande plan vilket
innebdr att marken kommer kunna utnyttjas mer effektivt. Samtidigt medfor
planforslaget dven att den andel markyta som bebyggelsen tilldts uppta begrinsas
ndgot och dndringen av markanvindning till bostadsindamaél medfér att gronytor
behéver tillskapas inom fastigheten.

Miljo

Miljobedomning

Planen bedims ¢f medfora BMP

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

De miljéfragor som har betydelse f6r projektet studeras under planarbetet och
redovisas 1 planbeskrivningen.

Planforslagets genomforande bedoms inte innebira betydande miljépaverkan.
Fastigheten ir sedan tidigare planlagd samt exploaterad. De risker som finns bedéms
vara moijliga att hantera i planarbetet och genomférandet och ingen av de parametrar
som undersOkts riskerar att paverkas negativt till den grad att det kan anses innebéra
betydande miljépaverkan. Konsekvenser for riksintresset avseende kulturmiljdvarden
har tagits i beaktning vid framtagandet av planen och planforslaget har anpassats for
att minska risken f6r negativ paverkan.

Beslut om betydande miljépaverkan ir taget pa delegation f6r Bygg- och
miljénimnden 2024-04-03.

Dagvatten

Dagvatten ska f6rdr6jas péa kvartersmark innan anslutning till kommunala
ledningsnitet. Det samlade dagvattnet foreslds avledas till utjgmningsmagasin och
brunn for flédesreglering, huvudsakligen 1 ett markforlagt ledningsniit.

Pi terrassbjilklaget kan dagvatten f6rdrdjas ytterligare genom ytavrinning till
dagvattenbrunnar innan det avleds i ledning. Utsldppsflédet till det kommunala
ledningsnitet bedoms inte 6ka efter detaljplanens genomférande.

Férorenad mark
Kinda markfororeningar fran en fére detta drivmedelstation finns inom planomradet.
Fororeningarna dr sanerade till nivier som i de flesta fall ligger under riktvirden for
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mindre kinslig markanvindning och delvis d4ven under riktvirden f6r kinslig
markanvindning, men detaljplanens genomférande bedoms medfora att ytterligare
sanering blir nédvindig for att marken ska vara limplig fér bostadsindamal. Aven
kvarvarande féroreningar beriknas vara mojliga att atgirda genom schaktsanering,
Milet f6r dtgirderna dr att omradet saneras till nivaer som uppfyller
Naturvardsverkets riktvirden fér férorenad mark avseende bostider, kinslig
markanvindning (KM). For att sikerstilla att sanering sker till nivaer godkinda for
kinslig markanvindning har en bestimmelse inforts i detaljplanen om villkor f6r
startbesked for dndrad markanvindning.

For de kvarvarande atgirder som inte kunde slutfras pa grund av risker f6r skador pa
byggnaden ansvarar SPIMFAB, drivmedelsbolagens gemensamma saneringsprogram
t6r nedlagda drivmedelsstationer, som gjort den tidigare saneringen pa platsen.
Fastighetsdgaren Helix bostider AB har varit i kontakt med representanter frin
SPIMFAB och fitt bekriftat att de har verksamhet kvar och kommer att kunna utféra
detta arbete.

Fastighetsdgaren har dven utfort en kostnadsuppskattning 1 syfte att bedéma
kostnaden f6r dtgirder som avser nivaer mellan MKM och KM di ovan nimnda aktor
bara bir ansvaret for att sakerstilla att marken 4r sanerad till nivider f6r MKM.
Beridkningarna utgir fran att sanering sker genom schaktning och bortforsling av
térorenade massor och kostnadsuppskattningen innefattar bade schaktarbetet och
tillkommande kostnader som anmilan och slutrapport till tillsynsmyndighet, transport
av massor, deponiavgifter och miljékontroll. Enligt berdkningarna blir kostnaden f6r
sanering cirka 500 000 kronor, varav vilka 200 000 kronor utgdrs av kostnader for
schaktningsarbeten som skulle vara nédvindiga oberoende av férekomsten av
markfbroreningar.

I ndrheten av omradet finns 4ven en fore detta skofabrik som i linsstyrelsens EBH-
stod inte dr riskklassad. Den verksamhet som tidigare funnits pa platsen ér en
skofabrik och objektet tillhér BKL 3, vilket innebir att risken fOr att manniskors hilsa
ska paverkas negativt av eventuella féroreningar frin verksamheten dr liten till mattlig.

Rapporter fran undersékningar vid liknande verksamheter visar att vanligt
férekommande féroreningar 4r PAH och metaller och féroreningar som spridit sig till
det aktuella planomradet men inte fangats upp i den genomférda saneringen och
efterféljande undersékningar bedéms osannolikt. Eftersom den befintliga byggnaden
upptar storre delen av fastigheten 4r det i nuldget inte heller méjligt att utféra
provtagning inom ej sanerade delar av fastigheten men da saneringsatgirder kommer
ske beddms eventuella yttetligare féroreningar méjliga att kontrollera och hantera i
samband med detta.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Tillkommande bostider innebir att vigtrafiken i anslutning till planomradet kan
komma att 6ka nagot jimfort med nuldget. Planforslagets paverkan pa
milj6kvalitetsnormerna £6r utomhusluft bedéms dock vara mycket liten och inte
medféra ndgon risk for att normvirden verskrids.

Vatten
Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra nagon paverkan pa méjligheterna
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att uppna miljokvalitetsnormerna f6r vatten i recipienten Svartin. Den planerade
exploateringen beriknas medféra en minskning av den totala vattenvolymen och
dirmed dven féroreningsmingderna frin fastigheten till recipienten pa grund av den
minskade mingden hardgjorda ytor och de atgirder som planeras for att omhinderta
dagvattnet lokalt. Dagvatten ska f6rdrdjas inom den egna fastigheten.

Buller
Konsekvenser relaterat till buller redovisas nedan.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Planomridet ir enligt Orebro kommuns 6versiktliga kartering férhallandevis lite utsatt
nir det giller buller frin trafik, vilket 4ven den bullerutredning som tagits fram under
planprocessen visar. Ekvivalenta bullernivaer nar som mest 50-55 dBA 1 ytterkanterna
av fastigheten.

Nir det giller buller frin verksamhet finns viss problematik i den nordvistra delen av
planomradet som frimst orsakas av transporter till Lidls verksamhet. Mitningar i
bullerutredningen visar pa att ekvivalent och maximal ljudniva 6verskrids nattetid vid
tyst sida i detta omrade. Utredningen foreslar dven 16sningar for att atgirda detta och
sdkerstilla att bostdderna far tillgdng till en ljudddmpad sida. Att sa sker sikerstills i
plankartan genom bestimmelse sz Minst halften av bostadsrummen i varje ligenbet ska
orienteras mot en ljuddimpad sida” Ljuddimpad sida definieras som sida av bostaden vars
fasad dr mindre bullerexponerad dn Gvriga fasader och dir beriknad ljudniva inte
overskrider ekvivalenta ljudnivaer pa 40 dBA eller maximala ljudnivier pa 55 dBA,
nattetid klockan 22—06.

Problemet bedéms orsakas av att det 1 bebyggelseforslaget finns ett slipp mellan tvd
av volymerna i det nordvistra hérnet som medfor att ljudet studsar in mot
innergarden. Detta kan dtgirdas antingen genom en avskidrmning i ppningarna eller
att den norra fasaden pé den sydvistra byggnadsvolymen utférs ljudabsorberande. 1
ndgra av ligenheterna pd de tva ldgsta vaningsplanen behéver dven planldsningen
anpassas.

Om riktvirden for individuella uteplatser 6verskrids kan en gemensam uteplats
anordnas i ett skyddat lige i pa innergirden. En bestimmelse (fs) om att gemensam
uteplats ska anordnas om sa krivs ldggs in 1 plankartan.

Oversvémning

I néra anslutning till planomradet finns risk for Sversvimning vid ett 200-arsfléde fran
Svartan enligt Orebro kommuns éversvimningskartering. Planens genomférande
berdknas inte ha nigon storre paverkan pa denna risk. Troligen kommer
forutsittningarna efter planens genomférande vara nagot bittre da en mindre andel av
fastigheten kommer att upptas av hardgjorda ytor jimfort med nuliget.

Forindrade markférhallanden efter planens genomférande kan dock medféra att dven
Stjarnvalvet 2 drabbas vid en framtida 6versvimning. Enligt dagvattenutredning
framtagen under planprocessen beriknas vattennivan vid ett 6versvimningstillfalle
med 200 érs aterkomsttid vara +28,3 meter (RH2000). For att undvika risk £6r skador
pé byggnader bedéms att firdig golvniva och sdrbara installationer bor ligga minst
+28,5 meter 6ver nollplanet. Detta sikerstills 1 plankartan genom bestimmelse f5: ”
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Firdig golvniva i markplan ska vara ligst 28,5 meter dver nollplanet. Killare och underjordiska
utrymmen fdr uppforas under liigsta fardig golyniva.”

En mindre risk f6r 6versvimning férekommer dven vid ett 100-drsregn. Detta
bed6ms inte medféra ndgot ytterligare behov av atgirder utéver den bestimmelse om
ldgsta golvhéjd som inforts 1 plankartan. Planens genomférande beriknas inte heller
leda till nagon 6kad risk f6r Gversvimning utanfér planomradet baserat pa ovan
nidmnda faktorer.

Den transformatorstation som dr planerad i planomradets sydvistra del kan anses vara
en sambhillsviktig verksamhet enligt definitionen att det dr en tjinst eller infrastruktur
som uppritthaller eller sikerstiller samhallsfunktioner som ér nédvindiga for
sambhillets grundliggande behov, virden eller sikerhet. Som utgangspunkt bér dessa
typer av bebyggelse utféras sd att den ligger skyddade vid berdknat hogsta fléde.

I detta fall kan det bedomas att den aktuella transformatorstationen inte har en
funktion som ir att anse som samhillsviktig i den bemirkelse som avses eftersom dess
syfte dr att forsérja den nirliggande bebyggelsen med el. I scenariot att BHE skulle
intriffa skulle 4ven den bebyggelse som avses f6rsorjas med el via den aktuella
transformatorstationen till stor del att ligga under vatten och dirmed inte heller vara
mojliga att f6rsérja med el.

Mycket stora delar av Orebro stad ligger inom riskzonen for beriknat hogsta flode
(BHF) och dessa nivier har bedémts som fér osannolika for att tillimpa. Orebro
kommun latit ta fram en riskkartering med ett 1 000-arsfléde, vilket dr den niva som
bedémts som limplig att utgd ifrdn for att skydda funktioner som mindre
transformatorstationer. Denna utredning visar att Ej-omradet troligen inte
Oversvimmas vid nuvarande markniva, men att risk finns f6r en Gversvimning upp till
+28,6 meter nira omradet. D4 dndrade marknivder vid byggnation skulle kunna
medfdra en forindring i dessa férhallanden regleras att anldggningen ska utforas sd att
den inte tar skada vid vattennivaer pa upp till 28,6 meter 6ver nollplanet.

Kulturmiljo

Stidgrnvalyet 2

Detaljplanens genomférande kommer att innebira en rivning av den garagebyggnad
som idag star pd fastigheten. I den kulturmiljéutredning som tagits fram i samband
med planarbetet bedéms byggnadens kulturhistoriska virde som mattligt.

Det dr visserligen 6nskvirt ur ett kulturhistoriskt perspektiv att denna byggnadstyp
bevaras da dldre garagebyggnader som inte dr P-dick eller underjordiska garage
numera ir ovanliga. Dessutom har byggnaden ett lokalhistoriskt virde genom
upphovsarkitekterna vilka har ritat savil bostadsomradet som skolan i omridet.
Samtidigt bed6éms inte berittelsen om Rosta vara beroende av garagebyggnadens
bevarande.

De komplementbyggnader f6r handel och service som uppfdrdes i och med byggandet
av Rosta ir betydelsebdrande element for forstielsen av tidens planideal och idén om
grannskapet och dirmed viktiga som uttryck for riksintresset. I den férdjupade
riksintressebeskrivningen fér Rosta illustreras de byggnader som anses vara av sirskild
betydelse for riksintresset genom kartan nedan dér komplementbyggnader ir
svartmarkerade. Dessa inkluderar bland annat affirslokaler, fére detta panncentral och
fore detta ungdomsgard och bibliotek, dock inte den aktuella garagebyggnaden.
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Garaget pa fastigheten Stjarnvalvet 2 syns hér strax utanfor avgransningen, i Rartbildens hogra hirm.

Garagebyggnaden bedéms ha viss betydelse for riksintresseomradet som
komplementbyggnad till bostadsbebyggelsen, men inte samma avgbrande betydelse
som stjarnhusen och de komplementbyggnader och servicebyggnader som pekats ut
i den foérdjupade riksintressebeskrivningen. Bygenaden har i kommunens
kulturmiljéinventering inte heller beddmts uppfylla kraven for sirskilt virdefull
byggnad enligt BBR (2011:6, avsnitt 1:2213). Garaget bedéms ddremot ha ett visst

miljéskapande virde. Byggnaden har ocksa en koppling till riksintresseomridet da
den ir ritad av samma arkitekter som har ritat stjdrnhusen.

Rivning av garagebyggnaden medfor, férutom en férlust av de virden byggnaden i
sig tillfor, att berittelsen om omradets utveckling till £6ljd av en 6kad bilism under
1950-talet blir ndgot f6rsvagad. Matarleden Rostagatans strickning kring
stjarnhusomradet finns fortsatt kvar och berittar tydligt om tidens trafikplanering.
Sammantaget, baserat pa ovan nimnda faktorer, bedéms att en rivning av

garagebyggnaden endast kommer att innebéra en mattligt negativ effekt for
omradets kulturvirden.

Stidgrnvalvet 3

I och med genomtérandet av detaljplanen kommer fabriksbyggnadens synlighet
péverkas i stor utstrickning frin vissa riktningar. I nuldget d6ljs byggnaden till viss del
av garagebyggnaden sett fran Rostagatan i s6der, men den tillkommande bebyggelsen
kommer att ticka den till en hég grad. Byggnaden kommer dock fortsatt att vara
synlig frin Tomtebogatan. Bebyggelsen inom planomridet begrinsas i norddstra
hornet av fastigheten genom prickmark, vilket medfor att paverkan frin korsningen

Tomtebogatan-Rostagatan paverkas i mindre utstrickning dn om bebyggelsen
placerats dnda ut i fastighetsgrins.

I riktning fran Karlslundsgatan i norr kommer skofabriken, som tidigare stitt som en
solitir bland ligre verksamhetsbyggnader, ses 1 ett nytt, mer stadsmassigt
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sammanhang. Féreslagen byggnad ansluter vil till skofabriken genom sin tegelfasad,
kuldr samt gavelmotiv mot Tomtebogatan och h6jdmaissigt 4r den nya byggnaden inte
dominerande utan likvirdig. Skofabriken framtrader fortsatt dominerande genom sin i
sammanhanget unika industrikaraktir med framtridande element som putsade
horisontella filt och takkupor i takfallet.

Alvtomta kolonitridgdrdar

Den bebyggelse som mdjliggérs genom planférslaget bedéms inte ha nagon paverkan
pa Alvtomta kolonitridgardars virde. Bebyggelsen och grénskan i koloniomradet #r
redan underordnad kringliggande bebyggelse, vilket faller sig naturligt till £6ljd av den
generella smaskaligheten i svenska kolonitridgardar.

Riksintressen

Kulturmiljévard

En kulturmiljéutredning och konsekvensbeddmning har tagits fram under planarbetet.

Konsekvenser for riksintresset beddms dér som sma och foreslagen bebyggelse
bedéms harmoniera med befintliga stjirnhus samtidigt som den ges en egen
arkitektonisk karaktir sd att den férstds som ett nutida tillige. Planforslaget har
anpassats efter bebyggelseforslaget pa ett sidant sitt att det sdkrar de kvaliteter som
bed6mts vara av stor vikt f6r att minska negativ paverkan pa riksintresset, utan att for
den delen begrinsa utformningen av byggnaden mer dn nédvindigt.

De konsekvenser som planen medfér relaterat till kulturmiljé berdr 1 viss del
riksintresset. Den tillkommande bebyggelsen blir betydligt hdgre dn den befintliga
bebyggelsen inom planomridet. Detta paverkar delvis riksintresset genom en minskad
synlighet fran norr, mot den norddstra delen av riksintresseomradet. Det r6r dock
inga siktlinjer som bedéms vara mycket betydande for riksintressets virden.

Planforslaget reglerar héjdskalan pé tillkommande bostadsbebyggelse for att halla en
limplig hojd i férhallande bostadshusen inom det intilliggande stjdarnhusomradet.
Bebyggelsen inom det aktuella planomridet tilldts vara nagot hogre dn Stjarnhusen,
omkring tva meter, vilket beddms som en mattlig férskjutning i skala i omradet.

Utformningsbestimmelser har inf&rts f6r att sidkerstilla en hog arkitektonisk kvalitet
pé den tillkommande bebyggelsen samt ett vil avvigt samspel med riksintresset
genom bland annat firg- och materialval. Genom att bygga vidare pa de aspekter som
nimns under rubrikerna Kulturmiljo och Gestaltning i beskrivningen av planférslaget
samt i den tillhérande kulturmiljutredningen kan paverkan pé riksintresset minskas
ytterligare.

Rivning av den garagebyggnad som idag star pa fastigheten Stjirnvalvet 2 bedéms inte
medfora ndgon direkt paverkan pa riksintressets virden. Dock paverkar det i viss grad
forstdelsen av Rostas utveckling.

En ytterligare konsekvens £6r kulturmiljén dr att den dldre fabriksbyggnaden i
nirheten doljs frin séder och 1 Gvrigt fir ett nytt mer stadsmissigt sammanhang, men
detta har ingen paverkan pa riksintresset.
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Trafik

Planforslaget medfor en viss 6kning av trafik till omradet pa grund av de
tillkommande bostdderna. Den tillkommande trafiken bedéms dock inte innebira att
négra storre dtgirder behdver vidtas pa omkringligeande gatunit. Mindre dtgirder
planeras for att sikerstilla att oskyddade trafikanter sidkert kan ta sig till och frin
omradet.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Sofi Ersson. Medverkande i planarbetet
har varit exploateringsingenjér Asa-Hanna Halén, stadsantikvarie Kicki Séderback,
trafikplanerare Elis Hoglind samt andra kompetenser fran Miljé- och
stadsbyggnadsforvaltningen och teknik- och serviceférvaltningen.

Hanna Bickgren Sofi Ersson
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt

44 (44)



	Genomförandetid
	Detaljplanens huvuddrag
	Allmän plats
	Mark och vegetation
	Gator och trafik
	Huvudmannaskap

	Kvartersmark
	Mark och vegetation
	Bebyggelse
	Friytor
	Kulturmiljö
	Gestaltning
	Parkering och angöring
	Avfallshantering

	Användning av allmän plats
	Användning av kvartersmark
	Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
	Bestämmelser som gäller inom samtlig kvartersmark

	Organisatoriska frågor
	Ansvarsfördelning för genomförande
	Tidplan
	Genomförandeavtal
	Planavtal

	Fastighetsrättsliga frågor
	Fastigheter och rättigheter

	Tekniska frågor
	Teknisk försörjning
	Utbyggnad allmän plats
	Utbyggnad vatten och avlopp

	Ekonomiska frågor
	Planekonomisk bedömning
	Planavgift
	Drift allmän plats

	Kommunala ställningstaganden
	Detaljplan
	Översiktsplan (antagen av kommunfullmäktige 2018-04-25)
	Trafikprogram (antagen av kommunfullmäktige 2018-04-25)
	Grönstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)
	Strategi för arkitektur och byggande i Örebro kommun (antagen av Programnämnd samhällsbyggnad 2018-05-31)

	Riksintressen
	Kulturmiljövård

	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten
	Buller

	Miljö
	Dagvatten
	Förorenad mark

	Hälsa och säkerhet
	Omgivningsbuller

	Geotekniska förhållanden
	Hydrologiska förhållanden
	Kulturmiljö
	Fysisk miljö
	Bebyggelse
	Gestaltning
	Mark och vegetation
	Lek och rekreation

	Teknisk försörjning
	Vatten och avlopp
	Värme
	El
	Elektronisk kommunikation

	Service
	Trafik
	Gator och trafik
	Kollektivtrafik
	Parkering och angöring

	Fastigheter och rättigheter
	Natur
	Mark och vegetation

	Miljö
	Miljöbedömning
	Dagvatten
	Förorenad mark

	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten
	Buller

	Hälsa och säkerhet
	Beräkning av omgivningsbuller
	Översvämning

	Kulturmiljö
	Riksintressen
	Kulturmiljövård

	Trafik

