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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 beh6ver horas.

Handlingar
Planhandlingen omfattar:

e plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samradsredogorelse (effer samrid)
granskningsutldtande (efter granskning)
fastighetstérteckning *
undersokning av betydande miljdpaverkan, 2023-11-09
dagvattenutredning — VAP, 2023-09-18
kulturmiljéunderlag, 2023-12-11

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen dr att méjliggdra for bostidder i olika former i lantlig och
naturndra milj6. Fastigheterna som planomradet avser ligger vid Hjdlmaren och bestér
delvis av befintlig bebyggelse, delvis av akermark. Den befintliga bebyggelsen har
tidigare inhyst olika verksamheter, ddribland vérdrelaterat rekreationsboende, HVB-
hem och folkhogskola. Syftet med planen ir ocksa att méjliggéra ombyggnation fér
bostadsindamal men dven att skydda kulturvirden.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Planomradet ligger i utkanten av Ekeby-Almby, 6ster om Orebro titort, precis vid
Hjilmaren. Omradet bestar delvis av nagra idldre byggnader dir olika verksamheter har
bedrivits och omgirdas av ndgra enstaka hus och en landsbygd med skog och
dkermark.

R [ : vy

-

Planomridet ir markerat med rid cirkel och visas bir i firhéllande till Orebro.

Genomforandetid

Planen féreslas fa en genomférandetid om 60 ménader (5 4dr) fran den tidpunkt da
planen far laga kraft.
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Detaljplanens huvuddrag

Omridet Sundbyvik karaktiriseras av akermark, skogsdungar och lantliga bostadshus
lings med Hjdlmaren. Marken sluttar ner mot sjon.

Detaljplanen bestdr i huvudsak av en bebyggd del pa den norra sidan, mot Hjidlmaren,
och obebyggd mark pd den sédra delen. Mellan dessa I6per Sundbyviksvigen. Den
bebyggda delen bestar dels av en ildre villa, uppford i bérjan av 1900-talet, dels tva
nyare byggnader uppférda i mitten av 1900-talet samt komplementbyggnader.
Omrédet har en girdsstruktur och var frin borjan bostad men anvindes senare som,
bland annat, folkh6gskola och HVB-hem.

Den idldre villan f6reslds byggas om till 4 ligenheter och marken dir de Gvriga
byggnaderna star planlidggs f6r 5 radhuslingor med totalt 17 bostider. Marken séder
om Sundbyviksvigen planldggs f6r 7 parhus med 14 bostider eller 7 villor, och 2
radhuslingor med totalt 8 bostider.

En stor del av limplighetsbedémningen har utgitt fran antalet bostider, antalet nya
byggnader samt placering, utformning och gestaltning for att sikerstilla att omridets
karaktir bibehalls. P4 marken norr om Sundbyviksvigen har de planerade radhusen
placerats dir befintlig bebyggelse dr placerad for att bibehalla gardsstrukturen och
siktlinjen mellan den gamla villan och sjén. Marken séder om vigen planeras fér en
villastruktur dven om parhus och ett mindre antal radhus tillits. Bebyggelsen regleras
med utformnings- och varsamhetsbestimmelser f6r att passa in i omradets lantliga
karaktir. Ambitionen for hela planomradet 4r att markens naturliga lutning ska
bevaras.

Allman plats

Gator och trafik

Den befintliga vigen i omradet planliggs som Gata med enskilt huvudmannaskap.
Gatan planliggs med en bredd om 6 meter fOr att sidkerstilla att tillrdcklig yta avsitts
tor att trafiken och avfallshanteringen ska fungera pa ett sikert sitt. Ingen separat GC-
vig planeras men da trafikintensiteten dr lig bedéms gatan kunna anvindas dven for
gang- och cykeltrafik.

Huvudmannaskap
Huvudmannaskapet f6r den allminna platsen dr enskilt.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Storre delen av naturen mot Hjilmaren bibehalls. Delar av marken pa den norra delen
av planomridet tas i ansprak i form av till exempel grismatta och gingvigar i
samband med att bostider tillkommer. Akermarken pa den sédra delen omvandlas till
bebyggelse och tridgirdar. Trid som bedéms skyddsvirda beliggs med
skyddsbestimmelser. Markens naturliga topografi bevaras sd lingt som méjligt.

Bebyggelse
Bebyggelsen bestar av den befintliga dldre villan och planerad bebyggelse i form av
radhus och parhus samt en dldre komplementbyggnad lingst norrut inom
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planomradet. Den befintliga bebyggelsen redovisas mer ingdende under rubriken
Planeringsférutsittningar 1 planbeskrivningen. Marken norr om Sundbyviksvigen
planldggs i huvudsak f6r radhus da detta bedéms som limpligt utifran hur befintlig
bebyggelsestruktur med avlanga byggnadskroppar ser ut. Marken séder om vigen
planldggs till storsta del f6r en- och tvabostadshus da marken i dagsldget dr obebyged.
En ldgre tithet dr darfor limplig jimfért med marken norr om vigen for att
bebyggelsen ska passa in 1 omradet som karaktiriseras av stérre villor. Beddmningen
gors att parhus och enbostadshus har likvirdig paverkan pa stads- och
landskapsbilden.

Friytor

Omridet planeras for en ldg tithetsgrad med gott om friytor genom bestimmelser om
storsta tillitna byggnadsarea och med prickmark. Den tillitna byggnadsarean varierar
inom planen beroende pé lige och typ av bebyggelse. Omradet karaktiriseras 1 Ovrigt
av glesbygd och mycket natur.

Gestaltning

Bebyggelsens utformning och gestaltning regleras med utformnings- och
varsamhetsbestimmelser samt med exploateringsgrad for att passa in i omridet. Den
ildre bygegnaden belidggs med varsamhetsbestimmelser f6r fasad och tak gillande firg
och material samt fonstersittning for att sakerstilla att dess karaktir bibehalls. Den
tillkommande bebyggelsen regleras med utformningsbestimmelser gillande firg och
material for fasad och tak samt bestimmelser om hégsta tillaitna antal fasticheter i
enlighet med omradets lantliga karaktir, befintlig bebyggelse och med hinsyn till
kulturmiljén. Fér tillkommande bebyggelse giller att fasader ska vara av trd eller puts,
att tak ska vara av plat eller réda takpannor och att solcellspaneler pa tak ska ha
samma kulér som takets kulor.

Kulturmiljo

Den ildre, tidigare sommarvillan, bedéms vara sirskilt virdefull enligt PBL 8 kap 13§
och ha ett kulturmiljévirde. Byggnaden beliggs med ett f6rbud mot rivning och
bestimmelser om varsamhet. Varsamhetsbestimmelserna gor gillande att fasader ska
vara av falurdd tripanel, fénsterutformning ska utgé fran befintliga eller ursprungliga
fonster 1 material, upphingningssitt, indelning och dimensioner och att taktickning
ska vara av r6da takpannor eller r6d falsad plat.

Prickmark finns kring villan f6r att sikerstélla att nya byggnader inte byggs for nira
och héjden pi den tillkommande bebyggelsen begrinsas for att inte 6verstiga hdjden
pé villan utan istillet framhdver den som en huvudbyggnad.

Gator och trafik

Sundbyviksvigen planliggs som allmin plats med enskilt huvudmannaskap.
Eventuella 6vriga gator f6r dtkomst till bostider planliggs som kvartersmark med
markreservat f6r gemensamhetsanldggning. Utéver den befintliga Sundbyviksvigen
tillkommer tva kvartersgator pa den sddra delen av planomradet. Personbilstrafik dr
det dominerande trafikslaget inom omradet. D4 trafikintensiteten f6rblir lag finns det
dven goda mojligheter f6r cyklister och giende att anvinda gatorna.

Parkering och angoéring
Parkeringsbehovet 16ses inom fastigheten. For radhusen finns det tillrickligt med yta i
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form av prickmark att anligga parkering pa.
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Motiv till detaljplanens regleringar

: .
2163200 hy Vo]

Plankarta

Anvadndning av allman plats

Planbestimmelse

Beskrivning och motiv
GATA

Gata

marken anvinds som gata f6r allminhetens
tillgéng.

Syftet med markanvindningen ér att sikerstilla att
Anvandning av kvartersmark

B

Bostider

Syftet med anvindningen ar att mojliggdra for
bostiader i form av flerbostadshus, radhus samt
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en- och tvibostadshus.

Tekniska anldggningar

Syftet med anvindningen ér att sikerstilla omrade
for transformatorstation, VA-anliggning och
dagvattenhantering.

Egenskapsbestammelser for allman plats

a2

Huvudmannaskapet dr enskilt for den allminna platsen

Bestimmelsen syftar till att sikerstalla att
huvudmannaskapet f6r gatan 4r enskilt.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

hy

h;

nz

Hagsta byggnadshijd dr 4,5 meter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadernas
héjd utifrin vad som bedéms som limpligt pa
platsen med avseende pa befintlig och
kringliggande bebyggelse.

Hagsta nockhijd dr angivet virde i meter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadernas
nockhéjd utifrin vad som bedéms som limpligt
pé platsen och av sdrskild hinsyn till den befintliga
ildre byggnaden som bedéms ha ett
kulturmiljévirde. Utifran stadsbilds- och
kulturmiljésynpunkt bér tillkommande bebyggelse
vara ldgre 4n den éldre byggnaden for att framhiva
den som en huvudbyggnad i omradet.

Trddet far endast fallas om det dr sjukt eller ntgor en
sdkerbetsrisk
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Bestimmelsen syftar till att skydda trdd som
bed6éms skyddsvirda.

Byggnad far inte rivas

Bestimmelsen syftar till att bevara en édldre
byggnad som bedéms ha ett kulturmiljé- och
bevarandevirde. Byggnaden uppférdes troligen pa
1910-talet och ir tidstypisk i sin gestaltning samt
dven viktig ur kulturhistorisk synpunkt med
avseende pa vad den har anvints till tidigare. Den
ir dven viktig f6r omradets karaktir.

Endast friliggande en- och tvabostadshus

Syttet med bestimmelsen 4r att sdkerstilla att
endast enbostadshus eller parhus byggs inom
egenskapsomrddet dd denna typ av bebyggelse
bedéms som mest limplig 1 omradet utifrdn dess
lantliga karaktir och kringliggande bebyggelse.

Garage/ carport fir inte sammankbyggas med huvndbyggnad

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att garage
och carportar ej sammanbyggs med
huvudbyggnad da separerade byggnader passar
bittre i omridet utifran dess lantliga karaktir och
kringliggande bebyggelse.

Fasader ska vara av trd eller puts

Bestimmelsen syftar till att sidkerstilla att endast
trd eller puts utgdr fasadmaterialet da detta dr 1
linje med omrddets befintliga bebyggelse och
lantliga karaktir.

Tak ska vara av plat eller roda takpannor

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att endast
plat eller r6da takpannor utgér takmaterialet da
detta dr i linje med omridets befintliga bebyggelse
och lantliga karaktir.
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Solcellspaneler pa tak ska ba samma kulor som takets

kulor

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att
solcellspaneler pé tak inte medfor att takets
utseende inte passar in i omradets lantliga karaktir
med flertalet dldre byggnader.

Marken inom anvindningsytan far inte delas i fler dn 9
Jfastigheter

Syftet med bestimmelsen ir att begrinsa antalet
fastigheter i enlighet med omrédets lantliga
karaktir med ldg tdthetsgrad och stora tomter
samt da omradet ligger utanfér kommunalt
verksamhetsomrade f6r VA.

Storsta byggnadsarea dr angivet vérde i m? per fastighet
varay 140 n? for huvudbygenad och 60 n? for
komplementhyggnad

Syftet med bestimmelsen 4r att begrinsa
byggnadernas fotavtryck och att separera
huvudbyggnader fran komplementbyggnader
enligt vad som bedéms som limpligt i omradet
utifran dess lantliga karaktir, laga tithetsgrad och
befintliga bebyggelse.

Storsta byggnadsarea dr angivet varde i m? per fastighet

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadernas
fotavtryck enligt vad som bedéms som limpligt i
omradet utifrdn dess lantliga karaktir, laga
tithetsgrad och befintliga bebyggelse samtidigt
som radhus méjliggérs inom egenskapsomradet.

Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m?

Bestimmelsen syftar till att begridnsa byggnadernas
fotavtryck enligt vad som bedéms som limpligt i
omridet utifrin ovanstdende forutsittningar
samtidigt som den m&ijliggdr f6r radhus inom
egenskapsomradet.
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Markreservat for gemensambetsanléiggning

Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla yta f6r
gemensamhetsanliggning for gata, avfallshantering
och dagvattenhantering.

Marken far inte forses med bygenad

Prickad mark finns i grinserna av
anvindningsomridena mot gata, mot den sédra
plangrinsen samt pd marken norr om
Sundbyviksvigen som inte omfattas av nigon

byggritt.

Syftet med prickmarken mot gatan dr att reglera
placering av byggnader, sikerstilla omride f6r
interngata och avstand till fastighetsgranser samt
sdkerstilla yta f6r avfallshantering och
dagvattenhantering,.

Syttet med prickmarken mellan kvartersgatorna
och den sédra plangrinsen samt lings med den
sOdra och vistra plangrinsen r att sikerstilla yta
for dagvattendike.

Syftet med prickmarken norr om vigen ir att
sdkerstilla att tillkommande bebyggelse placeras i
huvudsak dir befintlig bebyggelse ir placerad av
hinsyn till strandskyddet och kulturmiljén.

Marken far endast forses med Romplementbyggnad

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att endast
komplementbyggnad byggs pa mark som inte
bedéms som limplig f6r huvudbyggnad men som
kan behévas f6r Gvriga bygenader. Syftet dr dven
att ge planstod for en befintlig bygenad i den
norra delen av planomradet.

Utfartforbud

Bestimmelsen syftar till att av trafiksidkerhetsskal
hindra utfarter fran att anligeas for nira
gatukorsningen.
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Markloy krdps dven for fallning av trid

Bestimmelsen syftar till att skydda trdd som
bedéms vara skyddsvirda

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter frin
Jfastighetsgréins

Bestimmelsen syftar till att reglera byggnadernas
placering i enlighet med vad som bedéms limpligt
utifran omradets karaktir, laga tithetsgrad och
bevarandet av siktlinjer.

Komplementbygenad ska placeras minst 1,5 meter fran
Jfastighetsgréins

Bestimmelsen syftar till att reglera byggnadernas
placering i enlighet med vad som bedéms limpligt
utifrin omradets karaktir, liga tithetsgrad och
bevarandet av siktlinjer.

Fasader ska vara av falurid trépanel

Bestimmelsen syftar till att bevara fasadens
material och firg utifran byggnadens
kulturmiljévirde.

Fonsterntformning ska utga fran befintliga eller
ursprungliga fonster i material, upphangningssatt, indelning
och dimensioner

Bestimmelsen syftar till att bevara
fonstersittningen utifran byggnadens
kulturmiljévirde.

Taktdckning ska vara av rida takpannor eller rid falsad
plét

Bestimmelsen syftar till att bevara taktickningen
utifrin byggnadens kulturmiljévirde.
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Egenskapsbestammelser for vattenomraden

Strandskyddet upphavs inom kvartersmarken

Syftet med bestimmelsen ir att strandskyddet behéver upphivas inom
kvartersmarken for att planen ska kunna genomforas.

Bom 105/2023
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Genomforandefragor

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

Planavtal )
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsdgaren f6r Almby 13:478 och Orebro
kommun.

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal kommer inte tas fram.

Markdgoférhallanden

Inom planomridet finns tva fastigheter som bada dr i privat 4go:
e Fastigheten Almby 13:478
o Fastigheten Almby 13:492

Mark- och utrymmesforvarv

Kommunen ir inte huvudman f6r allmin plats. Den som ska vara huvudman f6r
platsen ar skyldig att pa fastighetsigarens begiran forvirva dganderitt, nyttjanderitt
eller annan sdrskild ritt till marken. Huvudmannen far bestimma vilken ritt som
forvirvet ska avse.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Fastighetsrattsliga atgarder
Detaljplanen medfor att fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga dtgirder
genomfors av Lantmiterimyndigheten genom lantmiteriforrittning.

Gemensamhetsanlidggningar foreslds inrittas fOr att tillcodose utférande, underhall
och drift av allmin platsmark. Nir en anldggning ska dgas och tas om hand av flera
fastigheter gemensamt inrittas ofta en gemensamhetsanldggning.
Gemensamhetsanlidggningen bildas av Lantmiterimyndigheten genom en
anliggningsforrittning, dir bland annat anliggningens omfattning, deltagande
fastigheter samt andelstal f6r utférande och drift, med mera beslutas. Andelstalen

avser att bestimma férdelningen av kostnader f6r underhall och drift av anliggningen

mellan de deltagande fastigheterna. Fér att férvalta de gemensamhetsanldggningar

som kan inrittas, kan samfillighetsforening/ar bildas. En samfillighetsforening bildas

hos Lantmiterimyndigheten.

Foljande fastigheter och rittigheter inom planomrddet paverkas av fastighetsrittsliga
tgirder:

Almby 13:478
Nya bostadsfastigheter kommer att styckas av fran fastigheten. Resterande del som
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inte blir bostadsmark 4r planlagd som allmin platsmark med funktionen gata. Fér den
kvarvarande vigen foreslas att fastighetsigaren anséker om att antingen bilda
marksamfillighet eller att fastigheten 6verlats till samfilligheten som ska ansvara f6r
gemensamhetsanliggningen for vigen. Exploatoren/fastighetsigare till Almby 13:478
ansvarar for och bekostar ansékan om avstyckningar pa kvartersmark.

Bildande av gemensamhetsanliggning

Pa grund av det sannolika 6kandet av nyttjandet av Sundbyviksvigen samt for att se
till att alla boende i framtiden kan ta sig till och frin sina fastigheter foreslas att en
gemensamhetsanliggning upprittas for att forvalta vigen.
Gemensamhetsanlidggningen bor omfattas av den del av den befintliga
Sundbyviksvigen som stricker sig planomradet, &ver fastigheterna Almby 13:478 och
Almby 13:492; se bild lingre ned.

De fastigheter som har nytta av vigen bor ha del av gemensamhetsanldggningen vilket
toreslds vara Almby 13:492, Almby 13:381, Almby 13:380, Almby 13:379, Almby
13:377, Almby 13:378, Almby 13:455 samt de tillkommande bostadsfastigheter som
styckas fran Almby 13:478. D4 den nya planerade exploateringen pd fastigheten
Almby 13:478 foranleder behovet av gemensamhetsanliggningen bor fastighetsigaren
till Almby 13:478/Exploatéren ansvara och bekosta ansékan om lantmiteriférittingen
f6r bildande av gemensamhetsanliggning. Den slutgiltiga férdelningen av kostnader
bestdms i anligeningsforrittningen av Lantmiterimyndigheten.

Befintliga servitut
Servitut t6r vig 1880K-CD1277.1, foreslds dndras for att endast gilla pa del av vig
som inte ingir i planomradet och dirmed inte dr allmin plats.

Servitut f6r vig 1880K-CD261.1 och 1880K-CD463.1 féreslas dndras for att endast
gilla pi del av vig som inte ingar i planomridet och ddrmed inte 4r allmin plats.

Servitut for vig 1880K-94/534.1, foreslas att upphivas da den inte lingre fyller nagot
syfte ndr gemensamhetsanligegning bildas.
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T

Bilden visar befintliga servitut i ritt, kommande kvartersmark i gnlt och ledningsritter i blitt. Den grona
markeringen ar utbredning av foreslagen gemensambetsanliggning

Tekniska fragor

Exploatoren svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och diarmed
sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella dtgirder och tillstind
m.m.

Tekniska atgdrder

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

Ett antal markférlagda kablar finns inom och 1 nirheten av planomradet, detta
behéver beaktas vid byggnation av allmén plats och kvartersmark.
Exploatoren/fastighetsidgaren ansvarar fOr att ta kontakt med ledningsigare for att
tillférskaffa erforderligt medgivande infér genomférandet av detaljplanen.

Utbyggnad allman plats

Inom planen giller enskilt huvudmannaskap vilket innebir att det 4r
fastighetsigarna/samfillighetsforeningen som bade bekostar och bestimmer hur
anliggningarna pa allmin plats ska genomforas, driftas och underhallas.
Exploatoren/fastighetsigare till Almby 13:478 bor bekosta utbyggnationen som
beh6vs nir omridet exploateras. Slutgiltigt beslut £6r férdelning av kostnader bestims
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1 anldgeningsforrittningen vid bildandet av gemensamhetsanldggningen.

Planen méjligeér yta f6r en transformatorstation. Huvudmannen £6r
transformatorstationen ansvarar for att bygga anliggningen och tillskaffa sig limplig
rittighet f6r denna.

Utbyggnad vatten och aviopp
Planomradet omfattas inte av det kommunala verksamhetsomradet f6r VA.
Fastigheterna har enskilda system foér vatten och avlopp.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
For allmin plats med enskilt huvudmannaskap ansvarar
exploatoren/huvudmannen/samfilligheten for utforande, drift och underhall.

Genomférandekalkyl planekonomi

Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen
torknippat till utbyggnation av allmén plats. Samtliga kostnader foreslas att bekostas
av Exploatoren/fastighetsigare for Almby 13:478.

UTGIFTER tkr
Fastighetsbildning
L 100
gemensamhetsanligening
Gata 1200
Summa utgifter 1300
Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastichetsdgarna till fasticheten Almby 13:478 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsigarna.

Kulturvarden

Rivningsforbud
Den éldre byggnad som beddms ha ett kulturmiljévirde beliggs med bestimmelse
om rivningsférbud.

Bevarandekrav

Vid upprittande av detaljplan dir syftet ir att sidkerstilla ett bevarande av byggnader
och tomt kan det i vissa fall leda till att fastighetsdgaren har ritt till ersittning enligt 14
kap 7§ och 14 kap 10§ PBL. Detta giller nir byggnadsverk och tomter omfattas av
skyddsbestimmelser och rivningsférbud.

Avgorande for fraigan om fastighetsidgaren har ritt till ersittning dr om
skyddsbestimmelserna férorsakar sidan skada att pdgiende markanvindning av
fastigheten avsevirt forsvaras eller om rivningstérbud medfér en skada som ér
betydande i férhéllande till virdet av den berdrda delen av fastigheten. Ber6rd del av
fastigheten dr ofta liktydigt med hela fastigheten. Varsamhetsbestimmelser innebir
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inte ritt till ersittning. Krav pa ersittning ska stillas till kommunen inom tva ér frin
den dag planen far laga kraft om inte annat avtal eller fGreliggande upprittats innan
planen antagits.

Enligt plan- och bygglagen 8 kap 13 och 17§§ ska dndringar av en bygegnad utforas pa
ett varsamt satt med hédnsyn till byggnadens kulturvirden. Byggnader som ér sdrskilt
virdefulla far inte férvanskas. Vid kommande ombyggnationer och renoveringar
behéver hinsyn tas till byggnadens befintliga férutsittningar och kvaliteter. Kraven
giller bade interiért och exteridrt. Se dven avsnittet om kulturvirden under
Planeringsforutsattningar.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Planomradet dr ¢j tidigare planlagt. Inom angridnsande fastighet Almby 13:492 fick
1993 detaljplan 1880K-P93/11 laga kraft. Detta planomride ligger utmed Gamla
Hjilmarvigen, séder om Almby 13:478, och ir planlagt f6r bland annat 12 tomter
med friliggande bostadshus. Detaljplanen har dock inte genomforts.

Rartskikt med anvindningsytor for detaljplan 1880K-P93/11 och det aktunella planomridet markerat med
vit, streckad linje.

Oversiktsplan

I den kommunala Gversiktsplanen antagen av kommunfullmiktige 2018 dterges
kommunens évergripande tankar och planering for utvecklingen av mark- och
vattenanvindningen de nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella
stillningstaganden kring utvecklingen i1 hela kommunen savil som malsittningar f6r
olika tematiska omraden, geografiska delomraden och omradestyper.
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Utdrag nr dversiktsplanen med utvecklingsomride landsbygd, riksintresse for frilufisiiv, ﬂtredm'ﬂgxorﬁde for
Ekeby-Almby och stadens randzon. Planomridets lige schematiskt markerat med vit linje.

Planomradet ligger inom utpekat utvecklingsomrade f6r landsbygd, dér en lantlig
boendemilj6 kan kombineras med ett varierat, trafiksikert och héllbart vardagsresande
till arbete, handel, service och fritidsaktiviteter genom nirhet till staden och
kommunens kirnor pa landsbygden. Kommunen vill frimja bebyggelseutveckling i
dessa omraden eftersom det skulle stirka befolkningsunderlaget for forbittrad
kollektivtrafik och service.

Planomradet omges dven av virdefullt naturomrade som avser I6vskogen runt
Hjilmaren. Hjdlmarlandskapets l6vskogar och friluftsliv ska bevaras och utvecklas
som fritids- och rekreationsomride.

Omridet tangerar stadens randzon och férdjupad Gversiktsplan samt
utredningsomrade f6r Ekeby-Almby.

Trafikprogram

I Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 faststills att kommunens trafikplanering
ska ske genom stadsplanering dir trafikanten och ménniskan sitts i fokus.
Utrymmessnala trafikslag ska prioriteras dir en blandad stad med hog tillganglighet
genom hallbara firdsitt bidrar till en attraktiv och hallbar stad. Trafikprogrammet
anger att kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd 1 stillet for att endast utgé
ifran prognoser. De huvudsakliga malsittningarna dr att minska antalet och andelen
resor som gbrs med bil och att andelen resor med hallbara firdmedel (ging, cykel och
kollektivtrafik) ska utgéra 60 procent ar 2020 (fran 44% ar 2011). Samt att det ska ta
maximalt dubbelt sa lang tid att ta buss jamf6rt med bil, och maximalt 1,5 gang sa ling
tid att cykla jamfért med bil.

Pa Gamla Hjidlmarvigen finns busshallplats f6r buss i linjetrafik, cirka 200 meter frin
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den planerade bebyggelsen.

Gronstrategi

Orebro kommuns Gronstrategi antagen av kommunstyrelsen 2017 innehéller mal,
strategier och riktlinjer for utveckling av grénstrukturen i Orebro stad och
kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestar av manga olika typer av ytor:
bostadsgirdar, parker och naturomriden, liksom gronytor lings vigar, gréna tak med
mera. Det hir gréna nitverket har manga ekologiska, kulturella och sociala funktioner
som 4r viktiga for att skapa en hillbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem 6vergripande strategier som handlar om att sikerstilla en
god tillgang till parker och naturomriden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
grona kulturvirden utifrdan landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invanarnas tillgang till
parker, naturomraden och lekmiljer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invinare na en kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Omradet f6r detaljplanen ligger utanfér staden. Den planerade bebyggelsen inom
planen innebdr en lag tithetsgrad med mycket gronyta. Omradet i Gvrigt karaktiriseras
av landsbygd med mycket natur och skogar.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun

Strategin f6r arkitektur och byggande, antagen av Programnimnd samhillsbyggnad
2018, beskriver utvecklingen i staden Otebro och i kommunens titortet, byar och
bebyggelse i det fria landskapet. Den utgor tillsammans med Orebro kommuns
gronstrategi och trafikprogram en konkretisering av 6versiktsplanen. Strategin
beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden kring frigor sisom skala,
strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska utvecklas i1 det framtida
Orebro.

Nir landsbygden kompletteras med ny bebyggelse, antingen i den befintliga orten, fritt
i landskapet eller i en ny framvixande by, sker det med hinsyn till platsens karaktir
och speciella forutsittningar. Virden och kvaliteter 1 kulturmiljén, det vill sidga i den
omgivande bebyggelsen och landskapet, liksom de befintliga landsbygdskaraktirerna,
ar viktiga utgangspunkter. Nya byggnader anpassas gestaltningsmissigt till omgivande
bebyggelse och lokal byggnadstradition i byggnadsform, material och firg.
Bebyggelsens tithet, héjdskala och gestaltning anpassas till ldget i orten, i landskapet
och dess helhet. Den karaktir som kdnnetecknar varje ort och de landskap som omger
den utgdr en viktig utgdngspunkt att bygga vidare pa nir ny bebyggelse ska tillkomma.

Lantlig karaktir i mindre strik/lings byvig: Lantlig bebyggelsekaraktir i den mindre
skalan kan dstadkommas genom en mer byliknande bebyggelsestruktur, dir husen
ligger timligen titt lings en byvig, enkel- eller dubbelsidigt, pa tomter med stora
tridgardar och uthus. Bebyggelsen breder inte ut sig i landskapet utan f6ljer vigen
eller straket utan gruppering i kvarter. I utformningen féljer byggnaderna
omgivningens byggnadstradition. Fler byggnader kan tillatas pa varje tomt, samlade
runt en gardsplan pa traditionellt sitt under férutsittning att byggnaderna har en
lantlig karaktdr. En lantlig karaktir i den mindre skalan kan vara lamplig lings
befintliga grusvigar som leder ut fran titorten genom landskapet. Konceptet passar
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oftast mycket vil som tilligg i mindre orter, men dven pd manga hall, nir platsen
medger, 1 de storre orterna. Bade hustyp och firgsittning kan gbra att nya hus varsamt
smalter in i landskapsbilden.

Ovriga stdllningstaganden

Planbesked

Byggnadsnimnden beslutade om positivt planbesked under 2020. I planbeskedet
gjordes stillningstaganden kring férslagets omfattning, jordbruksmark, kulturmiljo,
VA och dagvatten. Forslaget med 9 villatomter bedémdes som limplig utgangspunkt.
Utredningar och inventeringar bedémdes nédvindiga f6r jordbruksmarken och
kulturmiljén. VA-behovet bedémdes kunna tillgodoses med enskild 16sning och en
dagvattenutredning bedémdes nédvindig att utfora.

Efter att planarbetet startade beslutade kommunen 1 enighet med exploatéren att
inkludera hela fastigheten i detaljplanen. Detta innebar nya férutsittningar att ta
hinsyn till, bland annat strandskydd och befintlig bebyggelse. En bygglovsprocess
foregick planarbetet f6r den norra delen av fastigheten. Bygglov beslutades f6r 16
ligenheter i de befintliga byggnaderna men processen avbréts innan tekniskt samrad
och eventuellt startbesked dd marken i stillet inkluderades i planarbetet.

Riksintressen

Yrkesfiske
Hemfjirden och Mellanfjirden ir lek- och uppvixtomraden £6r gés. Hjilmaren utom
Hemfjirden dr fangstomraden.

Friluftsliv

Planomréidet omfattas av riksintresse fOr friluftsliv. Riksintresset avser omradet runt
Hemfjirden och har sin utgingspunkt i nirheten till titorter, naturreservat,
friluftsaktiviteter samt naturvirden och landskapsbild. Relevant f6r planomradet dr
frimst landskapsbilden med avseende pd dkermarken. Det karaktiristiska Sppna
dkerlandskapet férekommer i Sundbyvik. Planomridet innehaller inte de 16vskogar
eller naturvirden som riksintresset avser, med undantag f6r enskilda skyddsvirda trid.
Turism och friluftsaktiviteter 4r mer férekommande i andra delar av omradet kring
Hemfjirden.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

Brukningsvird jordbruksmark fir tas i ansprik fér bebyggelse eller anldggningar
endast om det behodvs for att tillgodose visentliga samhallsintressen och detta behov
inte kan tillgodoses pa ett frin allmin synpunkt tillfredsstillande sdtt genom att annan
mark tas i ansprak.

Den s6dra delen av planomridet omfattas av brukningsvird jordbruksmark. Marken
uppgir till ca 13 ha. Under avsnittet Konsekvenser redovisas motiven till varfor
marken planliggs f6r bebyggelse.
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Ekologiskt sarskilt kénsliga omraden
Stora delar av omradet kring Hjdlmaren omfattas av I6vskogar med naturvirden.
Dessa skogar finns dock inte inom planomradet.

Planomridet omfattas dven av strandskyddet. Under avsnittet Konsekvenser redovisas
strandskyddets omfattning och varfor det behdver upphivas for planens
genomforande.

Miljokvalitetsnormer

Luft

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

I Orebro kommun gbrs matningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir métningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Matningarna och
den objektiva skattningen visar att milj6kvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
6verskrids i Orebro kommun.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for 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.

Recipienten f6r dagvatten fran planomridet dr Hjdlmaren-Hemfjirden. Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) har vattendraget dalig ekologisk status och
uppnar ¢j god kemisk status.

Buller

Enligt térordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invanare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pA minniskors hilsa. Fér Orebro
kommun finns en bullerkartliggning fran dr 2022. Planomradet bedéms inte omfattas
av buller fran vigtrafik eller 6vrigt omgivningsbuller.

Miljo

Strandskydd

Enligt 7 kap. 18 g § miljcbalken dterintrider strandskyddet automatiskt nir en
detaljplan upphivs eller ersitts vilket betyder att f6r rubricerad detaljplan kommer ett
upphivande av strandskyddet att krivas. For aktuellt omrade dr det ett strandskydd pa
100 meter som aterintrdder och som i samband med aktuell detaljplan méste
upphivas.

Planomradet omfattas delvis av strandskydd som stricker sig 100 meter in pa land
fran Hjdlmarens vattengrins. Eftersom delar av den planerade bebyggelsen paverkas
av skyddet behéver det upphivas lokalt f6r att planen ska kunna genomféras.
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Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram under planarbetet. Den bebyggda

delen av planomradet dr placerad pa en héjdrygg dir den norra delen avvattnas direkt
mot Hjidlmaren. S6dra delen av omradet lutar naturligt ner mot det vistra hérnet av
planomradet. I ligpunkten finns en befintlig dagvattentrumma som gar under
Sundbyviksvigen. Trumman mynnar i ett sankt omride dir dagvattnet f6rdelas ut och
sa sméningom leds ut i Hjdlmaren.

Férorenad mark

Pa fastigheten finns ett avloppsreningsverk som kan vara ett potentiellt férorenat
omrdde med branschtypiska féroreningar (alifatiska kolviten). Vid schaktning i
omradet kan marktekniska undersékningar och avhjilpandeitgirder behévas vidtas.

Halsa och sdkerhet

Risk for skred
Skredrisk férekommer pa delar av planomradet. Inga utredningar eller atgirder
bed6éms nédvindiga under planarbetet men kan behévas under genomfdrandet.

Risk for ras
Rasrisk forekommer pa delar av planomradet. Inga utredningar eller dtgirder bedéms
nédvindiga under planarbetet men kan behdvas under genomférandet.

Geotekniska forhallanden

Marken inom planomrédet bestir av sandig morin, glacial lera och postglacial finlera.

Hydrologiska forhallanden

Planomrédet ligger inte inom nagot kint vattenskyddsomrade.

Enligt VISS har Hjidlmaren-Hemfjirden délig ekologisk status. Den ekologiska
statusen har bedémts till dalig med tillférlitlighet 1 - ldg. Sjéns ekologiska status har
bedémts som dilig. Sjén dr paverkad av évergddning. Det dr artsammansittningen
hos vixtplankton (alger) som har varit avgérande f6r bedémningen.

Hemfjirden har fitt en tidsfrist till 2033 med skilet tekniskt oméiligt att nd god status
tidigare. Vattenférekomstens aterhimtning tar ling tid och dtgirder bor dirfor sittas
in sd snart som mojligt f6r att nd malet om en god ekologisk status till 2033.

Enligt VISS uppnar Hjilmaren-Hemfjirden ej god kemisk status. Den kemiska
statusen har bedémts till ej god med tillf6tlitlighet 2 - medel. Hemfjdrden har fitt en
tidsfrist till 2027 med skilet tekniskt omdjligt att na god status tidigare.
Vattenfoérekomstens aterhimtning tar ling tid och dtgirder bor dirfor sittas in s
snart som mojligt £6r att nd malet om en god kemisk status till 2027.

Kulturmiljo

Vid Sundbyvik ligger flera bostadshus fran 1900-talet lings med Hjidlmaren. Delar av
dem uppférdes som sommarvillor vid 1900-talets borjan. Lingre Osterut finns en
storre gardsmiljé med tillhérande ekonomibyggnader och odlingsmarker. Bebyggelsen
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kring Sundbyvik dr frimst placerad pd norra sidan intill Sundbyviksvigen pa stora
tomter med mycket gronska och trid. Byggnaderna har individuell utformning, men
karaktiriseras av traditionella volymer och material. Sadeltak klidda med plat eller r&tt
tegel samt fasader med trdpanel eller puts dr dominerande.

Historik

Huvudbyggnaden vid Sundbyvik uppférdes troligen under 1910-talet som
sommarvilla for killarmistaren pa Stora Hotellet i Orebro, Frans Johansson. Omkring
1920 sildes sommarvillan vidare till grosshandlaren och skofabrikéren Ernst Aqvist,
Skofabriken vixte sedan snabbt under 1900-talets forsta artionden. Familjen Aqvist
anvinde sommarhuset endast under négra ars tid f6r egen del. Huset skdnktes sedan
till personalen som jobbade pa skofabriken och anvindes under andra virldskriget
som bostad for finska barn. Under 1950-talet fick byggnaden nya dgare och byggdes
om till ett vilo- och rekreationshem f6r personer med neurologiska
funktionsnedsittningar, bland annat f&r MS-sjuka. Anliggningen kom senare att
anvindas som folkhégskola och under en kortare period som behandlingshem for
ungdomar pa 2010-talet. Under en kort period kring 2022 anvindes anliggningen som
boende fér flyktingar fran Ukraina.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Det fére detta sommarhuset i Sundbyvik beddms utgéra en sirskilt virdefull byggnad
enligt plan- och bygglagen 8 kap 13§. Byggnaden har i stora drag en vilbevarad
karaktir fran tiden den uppférdes. Byggnadens tidigare anvindning som sommarhem
till Oscarias personal och senare f6r virdindamal, skolverksamhet samt
flyktingboende férstirker byggnadens kulturvirden.

s

Den dldre villan, troligtvis i borjan av 1920-talet.

I stora drag har byggnaden kvar sin ursprungliga karaktir, men flera mindre dndringar
har gjorts 6ver tid. P4 vistra gaveln har en tillbyggnad i en vining uppforts.
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Tillbyggnaden har karaktiren av en inglasad veranda dir ocksa en ny huvudentré
finns. Byggnaden har delvis tilliggsisolerats utvindigt och fasaderna har klitts med
stdende panel i stillet f6r den ursprungliga liggande. Balkongen och frontespisens smé
rundade fonster har tagits bort. I Gvrigt 4r manga av byggnadens dldre trifénster
bevarade.
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Den dldre villan Zdag.

Interidra kulturvirden

I det fére detta sommarhuset finns méinga vilbevarade detaljer fran tiden da huset
uppfordes, framfor allt pd Svervaningen, i trapphallen och vistra delen av
bottenvaningen, intill den tillbyggda inglasade verandan. Manga snickerier som
innerddrrar, golv- och taklister, dorr- och fonsterfoder finns bevarade och bidrar till
byggnadens karaktir och kvaliteter. Fyra kakelugnar i utféranden som var vanliga vid
1900-talets borjan finns bevarade, en pa bottenviningen och tre pd éverviningen. Se
bild pa nista sida.
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Fysisk miljo

Bebyggelse

Sundbyvik bestar av 6—7 bebyggda fastigheter med bostider. Tétheten dr lag och
bebyggelsen bestir 1 huvudsak av friliggande enbostadshus med
komplementbyggnader. Fastigheten inom planomrédet bestir av en storre, tidigare
villabygenad och tillh6rande avlinga byggnader om 1 vining samt tva mindre
komplementbyggnader.

Gestaltning

Bebyggelsen karaktiriseras av lantliga villor med sadel- och mansardtak eller valmade
tak. Den stérre villan inom planomradet 4r byggd i bérjan av 1900-talet i
nationalromantisk stil med rédmalad trifasad.

Mark och vegetation

Marken bestar av akermark, dngsmark och viss vegetation 1 form av skogsdungar,
enskilda trdd, buskar, vass och sly. Marken sluttar frin Sundbyviksvigen ner mot
Hjilmaren.

Sociala faktorer

Omridet dr glesbebyggt och bestar av enbostadshus med stora tomter.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Fastigheten inom planomradet har enskild 16sning f6r vatten och avlopp.

Fastigheten inom planomradet dr anslutet till elndtet.

Elekironisk kommunikation
Planomrédet dr inom utbyggnadsomrade f6r bredband. Fastigheten dr dock inte
fiberansluten.

Service
Grund- och férskola finns 1 Ekeby-Almby, ca 2 km fran planomridet.

Trafik

Gator och trafik

Gatan inom planomraddet bestér av grusvig som boérjar vid Gamla Hjilmarvigen och
fortsitter genom planomradet och slutar strax Oster om planomradet.
Trafikintensiteten 4r 1ag dd vigen endast ar till £6r de boende i omrédet.

Kollektivtrafik
Busshallplats f6r linjetrafik finns pd Gamla Hjidlmarvigen ca 170 meter frin
planomradet.
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Parkering och angoéring
Parkeringsbehovet dr tillfredsstillt inom fastigheten. Ytan vid Sundbyviksvigen
framfor den dldre villan anvinds som parkering,
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Marken inom planomréidet ir ej tidigare planlagd men delvis bebyggd. Planen innebir
att fastigheten Almby 13:478 planldggs som bostider och gata. Fastigheten Almby
13:492 planliggs som gata pa sin vistra del. Nya gemensamhetsanlidggningar bildas
inom ramen for detaljplanen. Fastigheten Almby 13:478 styckas av i flera nya
fastigheter.

Natur

Mark och vegetation

Mark och vegetation paverkas pa sidant sitt att ny bebyggelse tillkommer pa
obebyggd mark. Detta giller frimst marken sdder om Sundbyviksvigen dir dkermark
bebyggs. Marken piverkas dven pd den norra delen da ny bebyggelse tillkommer, dven
om bebyggelsen frimst lokaliseras till mark som redan dr bebyggd. Anliggningar, sa
som parkering, gangvigar och grasmattor tillkommer i samband med
bostadsbebyggelse. Enskilda trid som bedéms skyddsvirda beldggs med en
skyddsbestimmelse pé plankartan.

Landskapsbild

Landskapsbilden dndras dd ny bebyggelse tillkommer. Detta giller frimst omradet
s6der om Sundbyviksvigen. Den 6ppna vyn mot dkerlandskapet paverkas och delar
av vyn ersitts med bostider, frimst i form av enbostadshus. For att bibehalla
omradets lantliga karaktir och siktlinjer har planliggningen av bebyggelsen anpassats
med utformnings- och placeringsbestimmelser.

Miljé
Miljobedémning
Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra sidan

betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en miljé-bedémning behover goras.

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

Planférslagets genomférande bedéms inte innebira betydande miljépaverkan.
Beddmningen grundas p4 att exploateringen inte innebir en sidan férindring i
omrddet eller f6r miljén att den har en betydande paverkan. Bedémningen grundas
dven pa att platsens forutsittningar inte dr av sddan kidnslig karaktir att de paverkas
visentligt.

Virden som paverkas av exploateringen dr frimst strandskydd, riksintresse for
naturvirden och friluftsliv, jordbruksmark och kulturvirden. Dessa aspekter paverkas
inte i ndgon storre omfattning och detaljplanen innebir en positiv férindring pa t.ex
kulturvirden, skydd av trid och sociala virden.
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Strandskydd
Kommunen far upphiva strandskydd f6r ett omrade som avses ingd i en
detaljplan, om det finns sa kallade sirskilda skl enligt 7 kap. 18 ¢ § p 1-6
miljébalken.
e redan har tagits i ansprdk pd ett sitt som gor att det saknar betydelse
tor strandskyddets syften,
e genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksambhet eller annan
exploatering dr vil avskilt fran omridet ndrmast strandlinjen,
e behdévs f6r en anliggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet
och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,
e behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte
kan genomféras utanfér omradet,
e behéver tas i ansprik for att tillgodose ett angeldget allmint intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet, eller
e behover tas i ansprik for att tillgodose ett annat mycket angeldget
intresse. I 18 d § finns bestimmelser om vad man fir beakta som
sirskilda skil utdver det som anges i forsta stycket, om prévningen
giller ett sidant omréde f6r landsbygdsutveckling i strandnira ligen
som avses i 18 e §. Lag (2009:532).

Strandskyddet beh&ver upphivas £6r den berérda kvartersmarken for att planférslaget
ska kunna genomf&ras. Som sirskilt skil anges punkt 1, 7 kap. 18¢ miljébalken dé
marken redan dr tagen i ansprak pd ett sitt som gor att den saknar betydelse f6r
strandskyddets syften.

Forutsittningar:

I 6versiktsplanen ingar omrédet i utvecklingsomrade landsbygd. Omradet omfattas

aven av riksintresse for friluftsliv och virdefullt naturomride. Riksintresset bedoms
vara mindre relevant f6r omradet lings med stranden som redan dr bebyggt pa flera
fastigheter sedan ling tid tillbaka. Naturomradet avser frimst Hjdlmarens l6vskogar
som inte paverkas av planforslaget.

Sundbyvik i 6vrigt karaktiriseras av lantliga enbostadshus med st6rre tomter lings
med sjon. Naturen utgdrs av 6ppna landskap, skogsdungar och enskilda, stérre trid.
Omriédet lings med sjon dr sedan linge bebyggt eller anlagt med griasmattor och andra
ytor for rekreation.

Marken ndrmast vattengrinsen tillh6ér en annan fastighet, Almby 13:455, och ingir
inte 1 planomradet.

Motivering:

Strandskyddet bedéms kunna upphivas f6r planomridet med hinvisning till punkt 1 1
7 kap. 18c miljobalken dd marken som planliggs f6r bebyggelse redan har tagits i
ansprik pa ett sitt som gor att det saknar betydelse f6r strandskyddets syften. Den nya
byggritten placeras till storsta del p4 samma platser som befintlig bebyggelse och
utgdr dirmed ingen betydande f6rdndring f6r allminhetens tillgdng till sjon eller de
biologiska férutsittningar som rader pd platsen. Mellan byggritten och sjon rader ett
avstind om minst 30 meter som sikerstiller att ingen bebyggelse sker nirmre
strandkanten 4n sa.

D4 fastigheten tidigare har anvints som boende 1 olika former bedéms anvindningen
Bostider inte innebira nigon betydande f6rindring ur strandskyddets synpunkt.
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Allminhetens tillgdng férindras inte dd dven de tidigare verksamheterna pa platsen var
1 privat 4go och avsedda for olika specifika grupper och inte riktade mot den bredare
allméinheten.

Den befintliga bebyggelsen dr idag oanvind. Den dldre byggnaden omfattas av ett
kulturmiljévirde som motiverar att den bor bevaras och férvaltas. Genom att
planligga omradet kan det nyttjas som en boendemiljé och den dldre byggnaden
beliggas med bestimmelser om varsamhet och férbud mot rivning. Om planférslaget
inte genomfoérs riskerar fastigheten att f6rbli oanvind och férfalla.

Inga sirskilda natur- eller biologiska virden férekommer inom planomréidet som
omfattas av strandskyddet bortsett fran tre trid som beldggs med skyddsbestimmelser
mot fillning. D4 marken nirmast strandkanten tillh6r en annan fastighet hindrar inte

planférslaget dtkomst till sjon.

Omfattning:
For att planférslaget ska kunna genomféras behéver strandskyddet upphivas inom

planomradet.

——————N
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Kartskikt med strandskydd (rb filt) och fastigheter. Planomridet markerat med vit streckad linje.

Dagvatten
Planens genomférande kommer inte paverka avrinningssituationen nimnvirt.

Andelen hirdgjorda ytor kommer att 6ka och andelen grénytor kommer att minska
men i samband med planens genomférande kommer dagvattenatgirder med
anldggningar for reglering och utjimning innebira att det befintliga dagvattensystemet
inte paverkas negativt. Dagvattenitgirder dimensioneras sd att befintlig trumma
(©300) klarar av att avbérda den snabbare avrinningen som uppstar i och med att
marken exploateras.
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D4 marken inom planomridet bestir av en naturlig héjdrygg som delar upp
sluttningen foreslds dagvattenhanteringen delas upp mellan den norra och sédra delen
av hojdryggen. Pa den norra delen kan dagvatten rinna till recipienten likt befintlig
situation och pa den s6dra delen leds dagvattnet till planomradets vistra del och den
befintliga trumman som gar under vigen. Innan dagvattnet tillats att slippas till
trumman anliggs en enkel regleringsbrunn som reglerar utflédet. Diket anvinds som
dagvattenmagasin.
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Lllustration av dagvattenlosning fran dagvattenutredningen.

Férorenad mark
Risken for potentiella féroreningar kopplat till det dldre avloppssystemet minskar da
systemet byts ut mot ett nytt system, anpassat for en storre bebyggelse.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Miljokvalitetsnormerna for luft bedéms inte paverkas dé planen inte innebir en
visentlig paverkan pa luften 1 omradet.

Vatten

Planférindringens genomférande innebir att utgdende féroreningsmingder fran
fastigheten kommer att minska inklusive PBDE, BaP och kvicksilver vilket har en
positiv effekt f6r MKN.

Buller
Miljokvalitetsnormerna for luft bedéms inte paverkas dé planen inte innebir en
visentlig paverkan pa bullersituationen i omradet.
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Halsa och sdkerhet

Skred

En del av den planerade bebyggelsen ligger pa mark som kan omfattas av skredrisk.
D4 marken dr bebyggd i dagsldget bedéms risken f6r skred som lag och eventuella
risker kan dtgirdas i samband med genomfdérandet.

Ras
Inga byggritter dr placerade pa mark som omfattas av rasrisk. Eventuella risker for ras
kan atgirdas i samband med genomférandet.

Kulturmiljo

Den idldre villan inom planomradet beldggs med planbestimmelser om varsamhet
samt f6rbud mot rivning. Aven skyddsvirda trid som bidrar till platsens karaktir
skyddas mot avverkning. Detaljplanens genomférande innebir att den bebyggda delen
av planomridet kan rustas upp och bidra till att platsens kulturmiljévirden virnas.

Kulturmiljon avseende landskapsbilden paverkas negativt ur synpunkten att den
planerade bebyggelsen bidrar till ett mindre Sppet landskap, vilket dr karaktdristiskt f6r
omridet. Samtidigt anpassas bebyggelsen och bebyggelsestrukturen till att passa in i
omrddet och inte paverka 6vriga kulturmiljévirden.

Sociala faktorer

De sociala férutsittningarna i omradet forindras da fler boende tillkommer.

Riksintressen

Yrkesfiske
Riksintresset for yrkesfiske bedéms inte paverkas dé allminhetens tillging till
Hjilmaren inte paverkas.

Friluftsliv

Riksintresset for friluftsliv paverkas i viss man da landskapsbilden dndras.
Forindringen avser frimst en del av dkermarken som bebyggs med bostider.
Strandskyddet upphivs f6r de delar av planen som krivs f6r att den ska kunna
genomforas. Detta innebir i praktiken ingen stor férindring da omradet redan ar

bebyggt.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

Marken inom planomridet som omfattas av jordbruksmark ingér i linsstyrelsens
kartering av brukningsvird jordbruksmark och anses dirmed vara brukningsvird. Det
ir ej mojligt att placera planerad bebyggelse i annan del av fastigheten dd utrymme
saknas.

Visentligt samhillsintresse:
I Orebro finns ett behov av bostider, 4ven pa landsbygden. Planliggningen avser 43
nya bostider i olika former, nagot som efterfriagas pa landsbygden. Jordbruksmarken i
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fraga dr delvis avskuren frin det Gvriga, storre jordbrukslandskapet av en skogsdunge,
vilket férsdmrar forutsittningen for ett effektivt och ekonomiskt jordbruk.

Utvecklingsomrade landsbygd:

I Orebro kommuns definition av vad som riknas som visentligt samhillsintresse ingir
mindre komplettering av bostidder pa landsbygden, sd linge det finns utrymme 1
oversiktsplanen. Enligt 6versiktsplanen ingir Sundbyvik i ett utvecklingsomrade for
landsbygden. Féljande sammanfattning star skrivet for utvecklingsomradet:

"Omride i Osterndrke dir en lantlig boendemilji kan kombineras med ett varierat, trafiksikert och
hallbart vardagsresande till arbete, handel, service och fritidsaktiviteter genom narbet till staden och
kommunens kdrnor pd landsbygden. Kommunen vill framja bebyggelsentveckling i dessa omraden
eftersom det skulle starka befolkningsunderlaget for forbittrad kollektivtrafik och service.”

Nedan foljer specifika stillningstaganden f6r utvecklingsomradet:

"Ny bebyggelse utanfor de kommunala och lokala kdirnorna ska primdrt lokaliseras i
utvecklingsomraden utifran de stallningstaganden kring gestaltning, anpassning till landskapet och
Jordbruksmark som redovisas tidigare i kapitlet.”

"I utvecklingsomraden kan nya by- och ortsbildningar fa vixa fram, sérskilt i ligen med stor ndrbet
til] kommunala kdrnor eller kollektivtrafikens hallplatser.”

Enligt dessa stillningstaganden ska ny bebyggelse i férsta hand forldggas i
utvecklingsomraden, féretridelsevis med tillganglighet till kollektivtrafik. Den
planerade bebyggelsen i Sundbyvik uppfyller bida punkter.

Slutsats:
Sammantaget bedéms den planerade bebyggelsen vara visentligt samhillsintresse
utifrdn méingden bostidder och stillningstaganden f6r utvecklingsomradet.

Alternativa lokaliseringar:

Definition och omfattning:

Med hinvisning till detaljplanens syfte bor alternativa lokaliseringar sékas i
niromridet och inom utvecklingsomrade f6r landsbygden f6r att de ska vara relevanta
att jimfora. Syftet med detaljplanen dr att mojliggora f6r bostider i lantlig och
naturnira miljé. Som konstaterat under forra rubriken ger utvecklingsomradet
utrymme f6r nybyggnation pa landsbygden. Det relevanta niromridet bor avgrinsas
norrut av Hjdlmaren, visterut av Ekeby-Almby titort, séderut av vig 207 och Osterut
av strickan mellan Sundbygard och Hagudden. Eftersom det finns en f6rdjupning av
oversiktsplanen f6r Ekeby-Almby med specifika stillningstaganden och Sundbyvik
inte ingar i dess tdtort bor alternativa lokaliseringar inte sékas dr, utan begrinsas till
utvecklingsomradet fér landsbygden.
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Kartskikt med ntvecklingsomrade landsbygd (prickat) och fordjupning av oversiktsplanen for Ekeby Almhy.
Markerat dr tinkt planomrade och avgrinsning for ndromradet (svart, streckat).

[amforelse:

Hir foljer en beskrivning av omradets forutsittningar och varfér det tinkta
planomradet i Sundbyvik dr mest limpat f6r bebyggelse.

8 e 6000 a0 aceenme o
Kartskikt med ntvecklingsomride landsbygd, strandskydd, brukningsvird jordbruksmark, dversvimningsrisk,

bullermdtning, fornlimningar, ntpekat gronstrak och busshallplatser. Planomridet samt alternativa
lokaliseringar markerade med svart streckad linje.
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Hiélmaren: Omridets norra delar omfattas av strandskydd och 6versvimningsrisk.
Sundbyvik omfattas visserligen ocksa av strandskyddet men inte den delen som berors
av jordbruksmark. De delar som inte omfattas av dessa aspekter ligger 4 andra sidan i
nirheten av histhallning vilket medfér Gkade hilsomissiga risker i samband med
planldggning av bostidder. Den mark som dr pa sikert avstind fran histhillningen
saknar den befintliga bebyggelsestruktur som finns i den tdnka planomradet. Vidare ar
tillgangen till kollektivtrafik simre i dessa omraden.

Norr om Gamla Hjdlmarvégen: Riksintresset fOr friluftsliv samt naturvirden omfattar i
princip hela den norra delen av Gamla Hjilmarvigen. Riksintressets huvudkriterier dr
natut- och/eller kulturmiljéer, friluftsaktiviteter och vattenanknutna aktiviteter.
Planférslaget har 1 huvudsak ingen negativ paverkan pé riksintresset dd den enda
negativa paverkan bedoms vara pa kulturmiljon, med andra ord landskapsbilden som
delvis karaktiriseras av dkermarken. Planfdrslaget bedéms inte paverka den Gvriga
naturen negativt eller méjligheten till friluftsaktiviteter. Naturvirdena avser frimst
Hjilmarens l6vskogar som inte paverkas av planférslaget. I 6vrigt omfattas omradet
norr om Gamla Hjilmarvigen av fornldmningar, nirhet till histhdllning och brist pé
sammanhingande befintlig bebyggelse och kollektivtrafik.

Soder om Gamla Hjdlmarvagen: Likasa saknar stora delar av omridet s6der om Gamla
Hjilmarvigen befintlig bebyggelse att utveckla och bygga vidare pa. Detta omrade
paverkas dven av fornlimningar, planerat gronstrik, buller fran vig 207 eller simre
tillgdng till kollektivtrafik. Dessa problem undviks genom att férligga bebyggelsen till
Sundbyvik som inte paverkas av dessa faktorer och dir det dessutom redan finns
atminstone 5 bebyggda fastigheter. En samlad bebyggelse om 7 fastigheter finns i den
Ostra delen av omridet men genomkorsas av Gamla Hjidlmarvigen som ir statlig och
dirmed foérsvarar méjligheten f6r en samlad VA-l6sning och sikra trafiklésningar.

Slutsats:

Den berérda delen av Sundbyvik har nira till kollektivtrafik och omfattas inte av de
begrinsningar som férekommer i andra delar av niromradet. Ovriga omriden som
ocksa har tillginglig kollektivtrafik och inte berdrs av andra begriansningar saknar den
befintliga bebyggelsestruktur och vig som finns i Sundbyvik. Detaljplanen mojliggdr
for att rusta upp och bygga om de befintliga byggnaderna inom planomradet som idag
star oanvinda. En viss negativ paverkan pa kulturmiljén med avseende pa
landskapsbilden férekommer. Detta bedéms inte ha ndgon storre paverkan pa
riksintresset som helhet. Sammantaget bedéms dirfér Sundbyvik vara det bist
limpade och mest naturliga omradet f6r nybyggnation av bostider.

Trafik

Trafikintensiteten 6kar dé fler bostider tillkommer i omradet. Befintliga och nya vigar
anpassas och byggs ut for att motsvara trafikintensiteten.
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Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har upprittats av Jonas Bickstrém pa detaljplaneenheten. Ovriga
tjdnstepersoner fran Miljé- och stadsbyggnadstorvaltningen som har medverkat i
projektet dr Lina Royson fran exploateringsenheten och stadsantikvarie Kicki
Séderback frin 6versiktsplanering. Fran Teknik- och setviceforvaltningen har Magnus
Karlsson medverkat.

Hanna Bickgren Jonas Bickstrom
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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