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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 4t 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 utdkat planforfarande.

Utokat planforfarande anvinds nir en féreslagen detaljplan har ett allmint intresse,
kan komma att medféra miljopaverkan eller strider mot den kommunala
oversiktsplanen.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

Plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser

Denna planbeskrivning med illustrationer

Fastighetsforteckning*

Samradsredogorelse (effer samrid)

Granskningsutlatande (¢ffer granskning)

Bilaga - Undersékning om betydande miljépaverkan, 2023-06-19

Bilaga - Illustrationsplan, 2023-08-31

Bilaga - Planldggning pa jordbruksmark Bjorklunda, 2023-06-22,

Orebro kommun

Bilaga - Naturvirdesinventering Bjérklunda, 2022-09-02, Vig & Miljé
Bilaga - Naturvirdesinventering av Lingbro 2:85, 2022-05-30, Naturforetaget
Bilaga - Figelinventering i Bjérklunda Planomrade 2022, Orebro kommun
Bilaga - Dagvattenutredning Lingbro 2:81 m.fl., dagvattenutredning,
2023-06-09, WSP Sverige AB

Bilaga - Arkeologisk utredning, Boplatser och agrara limningar i Bjérkhaga,
Arkekologikonsult, 2023:3617, (Lst dnr 431-3541-2022)

Bilaga - Miljoteknisk markundersékning vid f d Bjorklunda handelstridgard,
2023-06-29, Loxia group

*Fastighetstorteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att bygga vidare pa befintliga strukturer och linka samman
bostadsomriden genom att méjliggdra byggnation av ca 250-300 bostider i form av
fristdende villor, par- rad- och kedjehus. Inom planomridet méjliggérs dven f6r
stadsvillor med fyra till 4tta ligenheter per byggnad samt en férskola.

Tillkommande bebyggelse ska placeras med hinsyn till den befintliga vegetationen och
de naturvirden som finns pa platsen. Utgangspunkten dr ny bebyggelse ska utformas
pé ett sidan sitt att biologisk mangfald har férutsittningar att finnas kvar och att
spridning av arter fortsittningsvis dr mojlig. Befintlig vegetationen med trad, buskar
och dungar ska dirfér bevaras i sd stor utstrickning som méjligt.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Planomridet omfattar ca 35 ha och ligger norr om bostadsomradet Bjérkhaga och
dster om Giddestavigen. Avstandet till centrala Orebro dr ungefir fem km.

sadro Runnaby
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QR HAS MELLRINGE
Vg =~ g
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\ 7 BARCNEACKARNA o
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MARKBACKEN 7 GRENADJARSTADEN
i EYNNINGE
OXHAGEN Alnéngan
2 CV-STADEN
ALVTOMTA :
VASASTAY
SOLHAGH :
VASTHAGA ROSTA
KARLSLUND
dback: -
Apy SRNSRO MAsEY
5 SODER-
Snaviundi MALM NORR
SKRAMSTA
TULLENGEN SORBY ALMEY

7 EKLUNDA
ASPHOLMEN '

BIETA HASTA TYREE

Planomradet schematiskt markerat med svartstreckad linje.

Genomforandetid

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

Forslaget till detaljplan innebdr att ett omrade som bestdr av jordbruks- och naturmark
planldggs som kvartersmark med i huvudsak anvindningen bostider (B). Forslaget
méjligedr byggnation av ett stort antal en- och tvafamiljshus plus ett visst antal rad-,
pat-, och kedjehus eftersom efterfrigan pa dessa boendetyper ir stor. I forslaget
mojligedrs dven for ett antal sa kallade stadsvillor vilket innebér mindre flerbostadshus
med sex till atta ligenheter per enhet. Dessa placeras lings Gillerstavdgen och ska inte
vara hégre dn max tre till fyra vaningar. Flerbostadshus bedéms som viktiga f6r
variationen i omradet men dven méjligheten till framtida omflyttningar och méjlighet
att bo kvar i omradet. Flerbostadshus behovs dven for att motivera parkomraden samt
dven fOr att mojligedra bittre forutsittningar f6r kollektivtrafik.

Genom forslaget till detaljplan méjliggdrs en forskola (S1) pa en yta som medger sex
avdelningar. Forskola placeras i ett lige intill en stdrre parkyta vilket bedéms som ett
bra lige f6r barn i och med nirhet till natur och att det ligger vil avskilt fran biltrafik.

Tanken med forslaget dr att bevara sa mycket som maijligt av den befintliga gronskan i
form av triddungar, odlingsrdsen och buskar. Vegetationen ir viktig f6r variationen i
omradet men dven for att bevara biologisk mangfald. En stor del av planomridets
s6dra del planliggs dirfér som natur (NATUR). I de 6vriga delarna av planomréidet
finns dven mindre ytor med trid och odlingsrésen som sparas. Nagra ytor planldggs
som park (PARK) dir det bland annat kan anliggas lekplatser och bollplaner.

Omradet dr utformat f6r begrinsad biltrafik och med tanke p4 att de som bor och
vistas 1 omrddet ska kunna forflytta sig till fots eller med cykel. I férslaget finns bland
annat en gang- och cykelvig som binder ihop omridet med bostadsomradet
Bjorkhaga. Genom omradet finns en bredare gata som féreslas utformas med en
separat gang- och cykelvig och en vigbana med bredd som mojliggér framtida
busstrafikférbindelse. Infart till omradet foreslas ske bade fran Sandbackavigen och
Gillerstavigen.
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Lilustration over en tinkbar utformning av planomradet framtagen av Stadsplanering.

Allman plats

Mark och vegetation

Nistan all dldre skogsmark inom detaljplancomridet bevaras genom att de planliggs
frimst som NATUR men dven som PARK. I méjligaste mén har grénomradena
linkats samman i syfte att skapa grona korridorer. P4 sd vis kan férutsittningar ges for
det lokala vixt- och djurlivet att fortleva pa platsen, samtidigt som manga
boendekvalitéer sikerstills. Ett flertal slipp sikerstills genom bebyggelsen for att
minska avstinden till den omgivande naturen. Nirheten till hégkvalitativa
naturomriden samt parkomriden bade inom planomradet och i dess direkta nirhet
ger goda forutsittningar £6r lek och rekreation.
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Tanken med forslaget dr att bevara sa mycket som moijligt av den befintliga gronskan i
form av triddungar, odlingsrésen och buskar. Vegetationen ér viktig f6r variationen i
omrddet men dven fOr att bevara biologisk mangfald. En stor del av planomréidets
s6dra del foreslas planliges som natur. I de Svriga delarna av planomradet finns dven
mindre ytor med tridd och odlingsrésen som sparas. Négra ytor planliggs som park dir
det bland annat kan anliggas lekplatser och bollplaner. Genom att spara naturlig
gronska finns forutsittningar f6r métesplatser, lek och utomhusvistelse.

Park

De planerade parkytorna bor ha egen identitet gentemot andra parker i omrddet och
ha platser for olika typer av aktiviteter och ge méjligheten till dterhamtning och ro for
alla dldersgrupper. Parkerna bor innehilla olika former av inkluderande miljSer £6r
olika typer av aldersgrupper och medborgare med funktionsvariationer.

I parkerna bor det finnas platser som ger bade sol, skugga och vegetation som bidrar
till lekvirden, en trivsam utemiljé och sinnesupplevelser samt stimulera till rérelse och
ge utmaningar pa olika nivéer for olika dldersgrupper. Parkmarken inom detaljplanen
boér dven striva efter 30 procents krontickningsgrad och dirtill ta hinsyn till vilka
tradarter som finns i nirliggande omraden for att skapa en stor artdiversitet.

Ytorna bor utformas for att kunna nyttjas f6r olika dndamal under dygnets olika
timmar och under arets olika drstider. Materialvalen bor vara robusta for att klara av
ett stort slitage och mojliggora en effektiv skotsel. Flera lekplatser och lekmiljoer
mojligedrs genom detaljplanen. Se forslag nedan under rubriken ek och rekreation.

I 6st-vistlig riktning foreslds ett parkstrak. Syftet dr att binda thop vattenlandskapet
med Karlslundsskogen och grustaget vister om Gillerstavigen samt ge invinarna
mojlighet till vardagsmotion. Grustaget ir utpekat som ett utvecklingsomride f6r
fritid och rekreation i 6versiktsplanen. Nar nuvarande verksamhet upphor kan
omrddet restaureras fOr att kunna utvecklas till landskapspark och anvindas till
rekreation, idrott, spontanidrott, féreningsverksamhet eller liknande.

I planomréides sddra del finns en yta som har bedémts som limplig f6r spontan
idrottsplats, ytan bor anvindas till att uppmuntra till rérelse genom t.ex. en multiarena,
boulebanor, grisytor till brinnboll, fotboll. Vegetation, buskar och perenner, hjilper
till att skapa rumslighet och trevliga métesplatser £f6r socialt umginge.

Natur

Inom planomradet kommer stora ytor med naturmark att sparas. Det 4r 1 f6rsta hand
de ytor som enligt de framtagna naturvirdesinventeringarna har bedémts innehélla
olika typer av naturvirden. I viss utstrickning sammanfaller dessa ytor dessutom med
ligomraden ddr det finns naturliga smavatten men dér dven vatten kan bli stdende och
som riskerar att Oversvimmas vid t.ex. kraftigt regn.

I planomrides mittersta del med l6vskog/lovsumpskog foreslas att rekreativa stigar att
anliggas som ansluter till parkytor och som kopplas thop med gang- och
cykelvignitet. Dessa strik fir en mer organisk och slingrande karaktir med grus eller
stenmjol som underlag.
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Dagvattenhanteringen sikerstills genom egenskapsbestimmelsen (fordr6jningy).
Dammens exakta utbredning regleras dock inte pa plankartan men i den, for
detaljplanen, framtagna dagvattenutredningen framgar férslag pa storlek och
tordréjningsvolym. Syftet med detta dr att ge flexibilitet infér genomférandet dé
dagvattendammen kommer projekteras.

Skyddsvarda trid

En stor del de édldre tallarna i omrades sydvistra horn har bedémts som viktiga for
omradets karaktir och upplevelse. De trid som dr markerade i detaljplanens
grundkarta ska dirfér bevars och far inte avverkas.

Lek och rekreation

I planomréidets nordéstra del finns det en stérre akerholme med odlingsrésen och
befintlig uppvuxen tridvegetation. Vegetationen foreslas sparas och kan utformas f6r
att stimulera till fantasi- och skapande lek dir d4ven barn med sirskilda behov
inkluderas. Parkytan i planomradets vistra del kan utformas f6r en lekmiljé som ocksa
inbjuder till fantasi- och skapande lek dér dven barn med sirskilda behov inkluderas
men dir 6vergangen mellan park och skog dr mer pitaglig.

Gator och trafik

Overgripande gatustrukinr och utformningsprinciper

Trafikstrukturen bygger pd principen om att bygga sammanhingande gatunit utan
atervandsgator fOr att pa s vis kunna sprida trafiken 6ver fler gator. Trafikstrukturen
bygger vidare pa principen att skapa gena och gynnsamma kopplingar f6r gdende och
cyklister da de dr de trafikslag som dr prioriterade vid utformning av omradets
gaturum. De olika vigtyperna i omradet markeras i kartbilden nedan.

Den birande idén f6r omradets gestaltning ér att skapa en stadsdel dir den
omkringliggande naturen ska flitas in i den nya bebyggelsen och gaturummen pa ett
naturligt sitt. Gatorna 1 omréidet dr béjda och svingda med hinsyn till den befintliga
vegetationen men dven for att skapa brutna siktlinjer med bebyggelse och naturmiljéer
i fondmotivet. Detta bidrar till en trivsam mer smiskalig upplevelse samtidigt som
hastigheterna halls nere. Lings de storre gatorna samt vid ging- och cykelvigen som
gar lings vattenlandskapet ska trid planteras (planteringy).

Separerade gang- och cykelvigar anliggs lings de gaturum dir trafikflédena kommer
att vara som storst. Dirtill kompletteras gang- och cykelnitet med sk mésvingar lings
med samtliga gator. Pa ldgtrafikerade gator kommer cykling ske i blandtrafik. Alla
ging- och cykelbanor gors kontinuetliga/genomgiende si att giende och cyklister
prioriteras framfor biltrafiken via utformningen samt férses med belysning.

De nya ging- och cykelvdgarna i omradet kopplas samman med befintlig ging- och
cykelinfrastruktur lings med Sandbackavigen och mot Bjérkhaga och Heden. Nya
sdkra passager anliggs mot Gillerstavigen f6r att man ska kunna ta sig till och fran
omradet pa ett sdkert sdtt som giende och cyklist.
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Gator inom omrédet
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Bilden visar omridets dvergripande gatustrukinr samt gang-

Viillagata utan genomfartstrafik (turkos)
Syftet med de mindre gatorna ar att mojliggbra angéring till bostdderna samt
avfallshantering vid tomtgrins. Gatunitet ir ssmmanhingande utan atervindsgator.

Forslag pa sektion med meterangivelse:

Stédremsa 0,25 + mdsvinge 0,5 + koérbana 4,0 + mésvinge inkl belysning 0,7 +
Stédremsa 0,25 = 5,7 meter GATA (5,2 som dr kérbatt £6r bil - belysningsstolpar pa
sina stallen).
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Villagata ntan genomfartstrafik, 5,7 meter allmdn plats.

Viillagata med viss genomfartstrafik inkl gang- och cykelvigbana (rosa)

Denna gatutyp dr bredare och méjligg6r viss angoring till bostider samt
avfallshantering vid tomtgrins. Gatan utformas med en tridallé och separat ging- och
cykelvig med separat belysning f6r bade kérbana och gang- och cykelvig. For att halla
nere antalet korsningspunkter f&r ging- och cykeltrafik och for att méjliggdra diken
och tridallé dr gatan till viss del utformad med in- och utfartstérbud.

Forslag pa sektion med meterangivelse:

Stédremsa 0,25 +masvinge 0,5 + kérbana 5 + stodremsa 0,25 + gront inkl tradallé
och belysning med dubbelarmatur 4,0 + 0,1 stédremsa + 4,0 ging- och cykelvigbana
+ stédremsa f6r ging- och cykelvig 0,1 = 14,2 meter GATA

FORGARDSMARK 4, 0 KORBANASO  VEGETATION 4, 0 Gea0 FORGARDSMARK 4,0

Viillagata med viss genomfartstrafik inkl gang- och cykelvigbana, 14,2 meter allmén plats.

Genomfartsgata med villor, tridallé, gang- och cykelvagbana (blalila)

Gatutypen ér utformad for att mojliggora kollektivtrafik och méjliggdr viss angdring
till bostider samt dven avfallshantering vid tomtgrins. Gatan utformas med en tridallé
och separat ging- och cykelvig med separat belysning f6r bade kérbana och gang- och
cykelvig. For att hélla nere antalet korsningspunkter f6r gang- och cykeltrafik och f6r
att mojliggdra diken och tridallé dr gatan till viss del utformad med in- och
utfartsférbud.
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Forslag pa sektion med meterangivelse:

Stédremsa 0,25 + masvinge 0,5 belysning + kérbana 6,5 +stédremsa 0,25 + gront inkl
tridallé och belysning 4 + stédremsa gang- och cykelvig 0,1 + ging- och
cykelvigbana 4,0 + stédremsa gang- och cykelvig 0,1 = 15,7 meter GATA

1
FORGARDSMARK 40 KORBANA 6,5 VEGETATION 40 oca0 FORGARDSMARK 40

Genomfartsgata med villor, tridallé, gang- och cykelvigbana, 15,7 meter allmin plats.

Infart i nordist (lila)

Den forsta biten av den befintliga grusvigen i nordést foreslas att byggas om och
standard héjas for att fungera som infart till bostdderna som ligger i anslutning till
gatan. Standardhdjningen dr viktig £f6r att bland annat méjliggdra avfallshantering.

Forslag pa sektion med meterangivelse:
Stédremsa 0,25 + mésvinge 0,5 + kérbana 5 + masvinge inkl belysning 1,0 +
stodremsa 0,25 = 7 meter GATA, korbar yta blir 5,5-6,5 meter.

Gdng- och cykelvigbana lings vattenlandskapet (grin)

Hela den befintliga grusvigen lings vattenlandskapet bedéms som en viktig och gen
link f6r gang och cykel. Sannolikt kommer den dven vara en viktig link f6r rekreation
och motion. I dagslidget dr vigen grusad men foreslas att asfalteras for att underlitta
drift och skétsel men dven f6r bekvimligheten f6r cykel.

Forslag pa sektion med meterangivelse:
4,0 meter gang- och cykelbana samt belysning pa sidan 0,5 meter. = 4,5 meter
GCVAG

Gallerstavigen

Vigen dr inte detaljplanelagd men vigomride foreslds utdkas for att mojliggbra
foérldngning av ging- och cykelvig som finns pa Sandbackavigen ner till den s6dra
infarten till omradet.

Sandbackaviigen

Den féreslagna genomfartsgatan kopplas thop med Sandbackavigen genom en
cirkulationsplats. Syftet med en cirkulation dr frimst f6r att kunna vinda bussen och
ta bort landsvigskaraktiren pd Sandbackavigen men dven fOr att kunna koppla pa
vidare exploatering norrut enligt forslag i Gversiktsplanen.
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Kollektivtrafik

Genom omradet finns en bredare genomfartsgata som foreslas utformas med en
separat gang- och cykelvdg och en vigbana med bredd som mojliggdr framtida
busstrafikférbindelse.

En rondell foreslas pa Sandbackavigen for att kunna vinda bussen och ta bort
landsvigskaraktiren pd vigen. I den kommunala Sversiktsplanen finns det fler ytor
utpekade for bostadsutveckling och genom rondellen méjliggérs vidare koppling
norrut for att i framtiden dven kunna kollektivtrafikférsorja dessa omriden.

Busshillsplatser kan placeras i anslutning till omradets infart vid Gillerstavigen samt
vid planomradets norra del. Det norra ldget beh6ver innehalla en ficka for reglertid £6r
bussen och plats for férartoalett, som pd sikt kan tas bort.

Bjorklunda bedéms vara strategiskt viktigt for att kollektivtrafikfGrsérja Vistra
Runnaby.

Huvudmannaskap
Orebro kommun féreslds vara huvudman f6r allmin plats.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Jordbruksmark

En stor del av marken inom planomridet dr jordbruksmark. For ett resonemang och
bedémning av alternativ se bilaga Planldggning pa jordbruksmark Bjorklunda,
2023-06-22, Orebro kommun.

Skyddsvirda trid

En stor del de dldre tallarna i omrades sydvistra horn har bedémts som viktiga f6r
omradets karaktir och upplevelse. De trid som dr markerade i detaljplanens
grundkarta ska dérfor bevars och far inte avverkas. Detta regleras genom en generell
utformningsbestimmelse (f7) som dr kombinerad med en bestimmelse om dndrad
lovplikt som innebir att marklov krivs for fillning av trad (az).
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Bebyggelse

Friliggande en- och tvabostadshus samt dven rad- och kedjehus

Detaljplanens reglering innebir att det £an tillskapas totalt ca 300 bostider/ligenheter.
Eftersom detaljplanen méjliggér bade friliggande en- och tvabostadshus inom vissa
ytor samt dven rad- och kedjehus dr det berdknade antalet bostidder endast en
uppskattning. Detaljplanen sdkerstiller dock ett visst antal friliggande villor enligt
nedan:

- 137 triliggande villor, kommunal mark

- 68 bostider i parhusform eller ytterligare 34 friliggande villor, bade
kommunal och privat mark

- 70 bostider i rad- och kedjehusform, bade kommunal och privat mark

- 70 Mindre flerbostadshus/stadsvillor, kommunal mark

Forslaget mojliggor 1 huvudsak byggnation av Bostidder (B). I huvudsak dr det
friliggande en- och tvdbostadshus (f2) 1 form av villor och parhus eftersom efterfragan
pa dessa boendetyper beddms som stor.

For att sikerstilla variation och friliggande enbostadshus (f1) finns det omriden dir det
endast dr tillatet att uppfora den typen av byggnader. Inom omradet kommer det dven
vara mojligt att bygga ett visst antal rad- och kedjehus (fs) da de bedéms om viktiga f6r
variation och struktur.

Byggnaderna bér placeras mot gatan men inte nirmare dn fyra meter, vilket regleras
genom prickmark. Syftet dr att sdkerstilla en tydlig struktur och f6r att skapa ett
trivsamt och titt gaturum.

Tomtstorleken reglerats inte genom detaljplanen. Pa plankartan finns dock illustrerade
grinser dir de minsta tomterna for friliggande villor 4r runt 550 kv och de stdrsta
upp mot 1200 kvm. Merparten av tomterna bor ha en tomtstorlek pa runt 750 kvm
for att mojligedra foreslaget antal bostider.

Detaljplanen har utformats med placeringsbestimmelser for att reglera samt
sdkerstilla att byggnader inte placeras for nira angrinsande fastigheter men dven att
byggnader med likvirdig anvindning kan sammanbyggs 6ver fastighetsgranser (p1)

och (p2).

Hoéjdskalan foreslas 1 huvudsak uppga till tvd vaningar vilket motsvarar en nockhéjd pa
mellan 8,5 och 9,5 meter beroende pa vilken typ av bostadstyp som regleras (hy).

Stadsvillor

I forslaget mojligedrs dven for ett antal sd kallade stadsvillor vilket innebér mindre
flerbostadshus (fs) med sex till atta ligenheter per enhet. Dessa placeras lings
Gillerstavigen 1 anslutning till omradets entré 1 vist och ska inte vara hégre dn max
tre till fyra vaningar vilket motsvarar en nockhéjd pa cirka 12 meter. Byggnaderna ska
placeras sa att s mycket av den befintliga tridvegetationen pd tomterna kan bevaras
vilket dr viktigt att beakta vid f6rsiljningsskedet samt i samband med bygglov.

Flerbostadshus bedéms som viktiga f6r variationen men dven méjligheten till framtida
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omlflyttningar och méjlighet att bo kvar i omradet. Flerbostadshus behdvs dven for att
motivera parkomriaden samt for att mojliggdra battre forutsittningar for
kollektivtrafik.

Detaljplanen har en bestimmelse som anger att entréer ska placeras mot gata (by).
Syftet med bestimmelsen ir att skapa férutsittningar for ett trevligare gaturum med
mer liv och rérelse och didrmed en 6kad trygghet.

Exploateringsgrad

Exploateringsgraden som anger hur stor del av fastigheten som fir bebyggas regleras
med olika bestimmelser beroende pé vilken typ av bebyggelse som medges. For rad-
och kedjehus samt smahus anvinds bestimmelsen (er) som reglerar storsta
byggnadsarea per fastighetsarea i procent inom anvindningsomrédet. Syftet med
bestimmelsen ir att sikerstilla féreslagen bostadsstruktur i omradet och att skapa
forutsittningar f6r en tridgardsstadsdel med inslag av tridd och annan vegetation. De
storre tomterna i omradet har en exploateringsgrad pa 25% och de ndgot mindre har
en exploateringsgrad pa 20%.

For flerbostadshus anvinds bestimmelsen (e2) som reglerar storsta bruttoarea i
procent 1 relation till fastighetsarea inom anvindningsomradet dér inglasningar av
balkonger, parkeringsdick och dylikt inte riknas in i byggritten. Anledningen till att
flerbostadshusen regleras med bruttoarea, som kan beskrivas som maximal
byggnadsvolym, dr att méjliggdra en storre flexibilitet och variation sett till
vaningsantal. Ambitionen 4r att flerbostadshusen inte ska vara jimnhd&ga, utan variera
och anpassas efter terringen och omgivningen. For att frstirka denna upplevelse kan
det i vissa ldgen vara limpligt att arbeta med suterringvaning, indrag av det versta
vaningsplanet eller utformningar som gor att den 6versta vaningen upplevs som del av
taklandskapet.

Till flerbostadshusen finns dven en bestimmelse som anger att entréer ska placeras
mot gata (by) vilket bedéms som viktigt for att skapa forutsittningar for ett trivsamt
och levande gaturum.

Forskola

Forslaget mojligt ca 250 bostdder med mestadels villor och det bor dirfér finnas
underlag f6r en forskola (S1) f6r ungefir 120 barn med sex avdelningar (18 barn per
avdelning). Kommunens riktlinjer for friyta i férskola och skola som beslutades av
kommunfullmaktige 2021 ska tillimpas vid planering och utformning av skol- och
forskolegirdarna vilket innebir ett ytbehov pa 6120 kvm. Ytan som ér avsatt for
forskoleverksamhet dr ca 6300 kvm.

For att méjliggdra byggnation med tribjilklag har ytan f6r férskola en bestimmelse
som anger en nockhéjd pa 12 meter (hy).

Friytor
Ytan for forskolforskoleverksamhet dr 6225 kvm. Friytan f6r den féreslagna
forskolegirden maste enligt de kommunens riktlinjerna vara 6120 kvm.
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Gestaltning

Byggnadernas utformning regleras inte genom detaljplanen men omradet 4r utformat
som en tridgardsstadsdel med lag blandad bebyggelse och detaljplanen medger tva till
tre vaningar f6r smahusen. I Bjorklunda sparas stora ytor for park- och naturomraden
och tillkommande bebyggelse dr placerad med hinsyn till den befintliga terringen.
Gatorna dr mjukt formade och bostiderna placeras med férdel mot gatumarken for
att skapa ett trivsamt och intimt gaturum. Byggnaderna bor utformas med en samtida
och modern arkitektur med stor omsorg om detaljer, farg- och materialval och som dr
varierad. Nedan ges exempel pa limpliga utféranden.

Exempel pa kedjebus och parbus ritade av Brunnberg & Forshed.
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Exempel pa stadsvillor och mindre flerbostadshus ritade av Brunnberg & Forshed och Arkitema.

Gator och trafik

For att mojliggbra angdring till bostdder inom den 6stra delen, ndrmast
Vattenlandskapet, behdver gator anliggas pa kvartersmark vilket sidkerstills genom en
bestimmelse om markreservat f6r gemensamhetsanliggning avseende infartsvig (g1).

Bestimmelsen finns 4ven i anslutning till den redan bebyggda fastigheten intill

Gillerstavigen for att sidkerstilla att den befintliga infartsvigen kan fortsitta att
anvandas.
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Parkering och angéring
Parkering f6r boende och férskola ska ordnas pa kvartersmark. Parkeringstalen
beriknas utifrin Orebro kommuns parkeringsnorm.

Parkeringsytorna ska inte placeras s att den bidrar till backsituation éver allméin gang-
och cykelbana eller kérande pa allmin ging- och cykelbana. Parkering och in- och
utfarter till parkeringsytorna far inte placeras dir sikten dr skymd eller i anslutning till
korsning.

Parkering till flerbostadshus och radhus/kedjehus ska samordnas i mindre
parkeringsytor eller anldggningar med en gemensam in- och utfart. Tva mindre
parkeringsytor dr att foredra framfor en stor parkeringsyta. Detta dé inverkan pa
gardsmiljéerna ofta blir mindre pataglig.

Forskolans parkering bor kunna nyttjas av t.ex. besokare till omradets park- och
naturomraden vid de tider pa dygnet som verksamheten inte 4r Sppen.

I planomradets vistra del féreslds att en mindre allméin parkeringsplats anliggas inom
den yta som regleras som park (patkeringi). Syftet dr att fungera som bescksparkering
till omradets parker och lekplatser samt naturomraden. Ytan f6r parkeringen ér
ungefir 10x20 meter.
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Motiv till detaljplanens regleringar
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Beskrivning och motiv

PARK

Park

Enligt gronstrategin bor invanare na en kvarterspark
inom 200-300 meter fran bostaden. Anvindningen
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syftar till att uppfylla stillningstaganden i strategin
samt dven mojliggbra grona strak for lekplatser och
gemensamma motesplatser som t.ex. grillplatser samt
idrottsutévande.

NATUR

Natur

Anvindningen syftar till att spara grona omraden
med befintlig vegetation som kan fungera rekreativt
samt dven bevara biotoper.

VAG

Vig

Motivet till bestimmelsen ér att sikerstilla
Giddestavigens dragning samt att méjliggéra en
gang- och cykelvig lings denna.

GATA

Gata

Motivet till bestimmelsen 4r att mojliggéra bil- och
busstrafik med angoring till bostider och forskola
men dven for att mojliggéra gang- och cykelvigar
inom planomradet.

GCVAG

Ging- och cykelvig

Motivet till bestimmelsen ar att sikerstilla en
befintliga ging- och cykelvig som ir viktig fOr att
kunna férflytta sig mellan omraden men dven lings
Vattenlandskapet.

Anvandning av kvartersmark

B

Bostider

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggora fler
bostider enligt stillningstaganden 1 versiktsplanen.

Transformatorstation

Motivet till bestammelsen ar att siakerstilla funktioner
som kravs for omridets tekniska infrastruktur i form
av elfoérsorjning.

S1

Forskola

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggéra en
torskola f6r de bostider som i f6rsta hand tillkommer
inom planomradet men dven for befintlig och
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tillkommande bostadsbebyggelse runt planomradet.

Tekniska anldggningar

Motivet till bestammelsen ar att sikerstilla funktioner
som kravs for omridets tekniska infrastruktur i form
av t.ex. vatten- och avloppslésningar.

Egenskapsbestammelser for aliman plats

P---0---0---0--

Utfartforbud

Motiv till bestimmelse ér att begridnsa antalet in- och
utfarter mellan kvartersmarken och Giddestavigen.
Detta dr viktigt d4 omradet utreds som
vattenskyddsomrade och det dr da av vikt att
begrinsa potentiella kollisionspunkter som vid en
olika innebir att t.ex. drivmedel licker ut i
vattenskyddsomradet. Syftet dr vidare att utforma
omrddet sikert och tryggt t6r gdende och cyklister
genom att minska antalet mojliga korsningspunkter.

leks Lekplats
Motivet till bestimmelsen édr att mojliggora yta f6r
lekplatser.

fordréjning; Fordrijningsmagasin for dagvatten med en volym av 0,0 n?
Motivet till bestimmelsen att sdkerstilla ett omrade
tor dagvattenhantering enligt f6rslag till hantering
enligt dagvattenutredningen.

plantering; Plantering
Motivet till bestimmelsen 4r att gatan med
tillhérande ging- och cykelvig ska utformas for att
skapa ett trivsamt gaturum som inbjuder till lig
hastighet men dven for att bittre f6rdréjning av
dagvatten.

parkering; Parkeringsplats

Motivet till bestimmelsen ir att sdkerstilla ett mindre
antal parkeringsplatser f6r besokare till parken.
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Marken far inte forses med byggnad

£t Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla
ot foreslagen struktur i omradet samt férhindra att

t.ex. bygenader kommer {6r nira gatan.

I+ T+ O+ -l_-i Marken far endast forses med Romplementbyggnad

i + + +

+ + + 4 Motivet till bestimmelsen ir att sikerstilla
foreslagen bostadsstruktur i omradet och att
torhindra att huvudbyggnad placeras f6r nira
allmin plats.

h10,0 Hagsta nockhijd dr angivet varde i meter

Motivet till bestimmelsen ér att begrinsa
byggnadernas hojd samt att sikerstilla féreslagen
bostadsstruktur i omradet.

€1

Stirsta byggnadsarea ar angivet virde i % av
Jfastighetsarean inom anvandningsomridet

Motivet till bestimmelsen ér att sikerstilla
foreslagen bostadsstruktur i omradet och att
skapa forutsittningar for en tridgirdsstadsdel.
Motivet dr vidare att inte lasa exploateringsgraden
till egenskapsomradet utan koppla det till de
fastigheter som kan skapas.

€2

Stirsta bruttoarea dr angivet virde i m? inom
anvandningsomrddet

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggéra en
storre flexibilitet och variation sett till
viningsantal. Ambitionen ir att flerbostadshusen
inte ska vara jimnhd6ga, utan variera och anpassas
efter terringen och omgivningen. For att
forstirka denna upplevelse kan det i vissa ligen
vara limpligt att arbeta med suterringvaning,
indrag av det 6versta vaningsplanet eller
utformningar som gor att den Gversta vaningen
upplevs som del av taklandskapet.

Inglasningar av balkonger, parkeringsdick och
dylikt inte rdknas in i byggritten for att 6ka
flexibiliteten.
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Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter frin
Sfastighetsgréns. Tvdbostadshus, rad- och
kedjebus fir sammanbyggas i fastighetsgrins.

Motivet till bestimmelsen 4r att styra placeringen
samt att sikerstilla att byggnader inte placeras for
nira angrinsande fastigheter.

P2

Komplementbyggnader ska placeras minst 1,5 meter frin
[fastighetsgréins eller sammanbyggas i fastighetsgrins

Motivet till bestimmelsen 4r att styra placeringen
samt att sikerstilla att komplementbyggnader inte
placeras f6r ndra angrinsande fastigheter,
alternativt att byggnader med likvirdig
anvindning sammanbyggs Over fastichetsgrinser.

fi

Endast friliggande enbostadshus

Efterfragan pa enbostadshus bedéms som hog
och motivet till bestimmelsen 4r att sdkerstilla
syftet med detaljplanen.

f

Endast friliggande en- och tvibostadshus

Motivet till bestimmelsen dr att sikerstilla syftet
med detaljplanen och att skapa férutsittningar for
en varierad bebyggelse.

f3

Endast rad- och kedjehus

Motivet till bestimmelsen dr att sikerstilla syftet
med detaljplanen och att skapa férutsittningar for
en varierad bebyggelse.

fs

Endast flerbostadshus

Motivet till bestimmelsen dr att sikerstilla syftet
med detaljplanen och skapa forutsittningar for en
varierad bebyggelse samt att skapa bittre
forutsittningar for t.ex. kollektivtrafik.
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fs

Omz bullernivderna dverstiger 60 dBA ekvivalent niva
galler: Minst hélften av bostadsrummen i en bostad ska
vara vanda mot en sida déir 55 dBA ekvivalent [judniva
inte Gverskrids vid fasad och 70 dBA maximal ljudniva
inte dverskrids mellan kl. 22:00 och 06:00 vid fasad. For
en bostad om higst 35 kvadratmeter boarea galler istillet
att bullret inte ska dverskrida 65 dBA ekvivalent
Judniva vid fasad.

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla en god
bebyggd miljé och en bra inomhusmiljé.

fs

Minst en uteplats som anordnas i anslutning till
bostadsbygenad ska anordnas eller utformas pa sa satt att
50 dBA ekvivalent nivi inte dverskrids vid uteplatsen,
samt sa att 70 dBA maximal [udniva inte overskrids
med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan kl. 06:00 och 22.00.

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla en god
bebyged miljé och en bra utomhusmiljoé.

7

Tomt ska utformas sa att de i grundkartan utmarkerade

tréden bibebdlls

Motivet till bestimmelsen ir att skydda befintliga
dldre trdd som har bedomts som viktiga for
omradets karaktir och upplevelse och som
kommer att vara ett positivt inslag pd en framtida
torskolegird.

b1

Entréer ska placeras mot gata

Motivet till bestimmelsen 4r att styra
utformningen av bebyggelsen samt att skapa
forutsittningar for ett trevligare gaturum.

Killare far inte
finnas

Bestammelsen géiller inom bela planomradet

Med anledning av att omradet berérs av en
grundvattentikt dr motivet till bestimmelsen att
torhindra och begrinsa risken for negativ
paverkan pa denna.
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Dagvatten fran
fororenade ytor eller
dagvatten som
kommer i kontakt
med material som
kan fororena
dagvatten fir inte
infiltrera utan ska
avledas i titade
ledningar eller diken
till anvisad
forbindelsepunkt.

Bestdammelsen giller inom bela planomridet

Med anledning av att omradet berérs av en
grundvattentikt dr motivet till bestimmelsen att
forhindra och begrinsa risken f6r negativ
paverkan pa denna samt dven fOr att sakerstilla
dagvattenhantering enligt forslag i
dagvattenutredningen.

b+32,8

Byggnader ska utforas sa att naturligt dversvammande
vatten upp till angiven niva i meter dver nollplanet
(RHZ2000) inte skadar byggnadens konstruktion.

I det norddstra hérnet av planomradet finns
Oversvimningsrisk upp till ca +32,5 vid hoga
fléden i Alvtomtabicken. Syftet med
bestimmelsen ir att skydda tillkommande
bebyggelse vid 6versvimningar. Enligt
dagvattenutredningen som dr framtagen for
detaljplanen behéver ny bebyggelse ha en firdig
golvniva pa ca 10-30 cm 6ver +32)5.

P---0---0---0--

Utfartforbud

Motiv till bestimmelse ér att begridnsa antalet in-
och utfarter mellan kvartersmarken och
Giddestavigen. Detta ér viktigt d4 omradet
utreds som vattenskyddsomrade och det dr da av
vikt att begrinsa potentiella kollisionspunkter
som vid en olika innebir att t.ex. drivmedel licker
ut i vattenskyddsomréadet. Syftet 4r vidare att
utforma omradet sikert och tryggt f6r gdende och
cyklister genom att minska antalet mojliga
korsningspunkter.

g1

Markreservat for gemensambetsanliggning avseende
infartsvég

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla infart
till det befintliga bostadshuset lings
Gillerstavigen samt dven att sikerstilla angoring
till bostader inom den Ostra delen, narmast
Vattenlandskapet.
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a Markloy krdps dven for fallning av trad som dr
markerade i grundkartan.

Motivet till bestimmelsen 4r att skydda

utmarkerade trad sa att de inte avverkas utan
sarskilda skal.
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Genomforandefragor

Markéagoforhallanden

Foljande fastigheter ingar i planomradet:

Lingbro 2:68, Orebro kommun lagfaren dgare
Lingbro 2:77, Orebro kommun lagfaren dgare
Lingbro 2:79, Orebro kommun lagfaren dgare
Lingbro 2:80, Orebro kommun lagfaren dgare
Lingbro 2:81, Orebro kommun lagfaren dgare
Lingbro 2:82, Orebro kommun lagfaren dgare
Lingbro 2:83, Orebro kommun lagfaren dgare
Lingbro 2:84, Orebro kommun lagfaren dgare
Lingbro 2:87, Orebro kommun lagfaren dgare

Lingbro 2:89, lagfaren dgare dr privat genom Mellringe-Runnaby Vigsamfillighet
Lingbro 2:90, lagfaren dgare dr privat genom Mellringe-Runnaby Vigsamfillighet
Lingbro 2:92, lagfaren dgare dr privat genom Mellringe-Runnaby Vigsamfillighet

Lingbro 2:78, lagfaren dgare dr privat genom Nirkefrakt Ek. For.
Lingbro 2:85, lagfaren dgare dr privat genom Platsoptimera Kungsbro Ab
Lingbro 2:88, lagfaren dgare ér privat genom Liselotte Skogsberg
Lingbro 2:91, lagfaren dgare dr privat genom Angela Steen

Lingbro 2:147, lagfaren dgare dr privat genom Marit Walter Qvick

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldig inlésen, huvudman
Lingbro 2:78, del av, gatumark
Lingbro 2:85, del av, gatumark, natur
Lingbro 2:88, del av, gatumark
Lingbro 2:91, del av, gatumark

Ratt ill inlésen, huvudman

Lingbro 2:78, del av, gatumark
Lingbro 2:88, del av, gatumark
Lingbro 2:91, del av , gatumark

Ratt till inlosen av rattighet, kommun
Utreds i samridet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser
Finns inte inom detaljplaneomridet.

Forandrad fastighetsindelning
Enligt den hér detaljplanens intentioner.
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Rattigheter
Alvtomtabickens uppgrivning av ar 1923, batnadsomrade f6r vattenavledning, del av
Lingbro 2;77, 2:80, 2:82, 2:84, 2:85

Ledningsritt, 1880-518.1, Vatten, Orebro kommun
Ledningsritt 1880-2743.1, Vatten och avlopp, Otebro kommun
Servitut, vig, 1880-2015.1, belastar Lingbro 2:77 till f6rmén f6r Langbro 2:147

Stadsnit, Langbro 2:77 m.fl. markavtal

Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

Brandvattenférsorjningen 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. Rekommenderad
minsta kapacitet 1 markbrandposter dr 900 — 1 200 liter per minut med ett maximalt
inboérdes avstand av 150 meter. Brandposter med hogst kapacitet placeras forslagsvis i
anslutning till skolor och centrumbebyggelse.

Vdrme, el och elektronisk kommunikation

Planfdrslaget kan anslutas till befintliga system avseende virme, el och elektronisk
kommunikation. Planf6rslaget omfattar nya omréiden fOr transformatorstationer (Er).
Minsta tillitna avstind mellan transformatorstation i byggnad och brinnbar
byggnadsdel eller brinnbart upplag dr fem meter.

Avfall

Inom varje fastighet inom planomradet ska det finnas tillrickligt utrymme f6r
sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och féreskrifter f6r avtallshanteringen i
Orebro kommun ska f6ljas vid utformningen och placetingen av soprummet och
tervinningsutrymmet. Utformningen och placeringen av avfallshanteringen ska ske i
samarbete med Tekniska férvaltningen.

Utbyggnad allman plats

Orebro kommun som huvudman f6r allmin plats ombesétjer utbyggnad av allmin
plats. Fastighetsdgare och exploatorer inom detaljplaneomradet finansierar
utbyggnaden genom exploateringsavtal.

Utbyggnad vatten och aviopp

Ledningar £6r vatten och avlopp kommer att byggas ut i omradet och anslutas till
befintliga system. En forprojektering ska tas fram efter samradet for att ta redovisa
torslag pa ledningsstrickning och héjdsittning av ledningar for spillvatten.
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Ekonomiska fragor

Planavgift )
Ett planavtal dr tecknat mellan Orebro kommun och Platsoptimera Kungsbro Ab som
ar fastighetsigare till Lingbro 2:85.

For fastigheten Lingbro 2:147 dr inget planavtal tecknat och planavgift tas darfér ut 1
samband med eventuellt bygglovspliktiga atgirder.

Ersdttningsansprak
Agaren av Lingbro 2:78, 2:88 och 2:91 forvintas begira ersittning for inlésen av
allmin platsmark.

Inlésen
Utreds efter samridet.

Gemensamhetsanldaggningar

Gemensamhetsanliggning for vig féreslas inrattas vid kvartersmarken pa Lingbro
2:85, i planomridets nordostra del. Exploatéren av marken anséker om bildande av
gemensamhetsanliggning och uppldter marken f6r dndamalet utan ersittning.

Ekonomisk kalkyl for plangenomforandet

Utgifter fér plangenomférande Kkr
Mark, ingdende markvirde 34 000
Forberedande arbeten, arkeologi mm | 2 000
Planligening 3 000
Fastighetsbildning 500
Gata 47 000
Gang och cykelvigar 9 000
Trid, gata 1 000
Belysning 5500
Park 6 500
Natur 2 000
Konst pa allmin plats 700
Idrott/halsa/rekreation 1 000
LOD/flytta av dike mm 4 000
Opvrigt/of6rutsett 2 000
Administration 200
Summa ca 128 700
Intikter inom planomridet Kkr
Markf6rsiljning villatomter 230 000
Markforsiljning flerbostadshus 45 000
Markforsiljning, skoltomt 3 500
Summa ca 278 500
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Driftskostnader allmin plats Kkr/ar
Gator 750
Gang- och cykelvigar 280
Park 500
Natur/gronytor 600
Summa ca 2180
Driftskostnader VA+D system Kkr/ar
VA+D ledningar ?
Dagvattendamm och diken 50

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal
Avtal tecknas med dgaren av Lingbro 2:85.

Avtalet reglerar kostnader och férdelningsprinciper for att inférskaffa mark till
planomradet och likasa for att bygga ut och firdigstilla allmidn platsmark, sisom gator,
gang- och cykelvigar, parkytor, naturmark och dagvattenhantering samt principer f6r
att fordela kvartersmarken mellan fastighetsidgarna/exploatorerna.

Markanvisning
Orebro kommuns kvartersmark anvisas vid tiden efter att beslut om antagande av

detaljplanen vunnit laga kraft och att allmin plats 4r utbyged.

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

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan
Planomrédet dr inte planlagt sedan tidigare. I anslutning till planomradet finns bland
annat f6ljande detaljplaner:

1880-P989, Detaljplan fir fastigheten Léngbro 2:77 m.fl. (Heden), lagakraftvunnen den 19
april 2019. Detaljplanen medger bostadsindamal med tva till fyra vaningar, omrade
tor skolindamal samt en storre yta £6r naturomrade.

1880K-A682, Firslag till dndrad stadsplan for Kv Dimman Norra Oxhagen (delplan 3) i
Léngbro forsamiing, lagakraftvunnen den 26 april 1983. Detaljplanen medger
bostadsindamadl varav ett stort antal ska utformas som rad- eller kedjehus.

1880K P97/12, Detaljplan fir delar av fastigheterna Eker 14:161, Langbro 2:77 m.fl.
(Sandbackavdgen), 1ingbro forsamling, laga kratt vunnen den 16 april 1997. Detaljplanen
medger bland annat huvudgata och gang-, cykel-, och mopedvig,.

Oversiktsplan

I den kommunala 6versiktsplanen 1rt framtida Orebro, antagen av kommunfullmiktige
den 25 april 2018, dterges kommunens 6vergripande tankar och planering f6r
utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25 dren. Oversiktsplanen
innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela kommunen savil som
malsdttningar for olika tematiska omriden, geografiska delomrdden och omradestyper.

Forslaget till detaljplan bedéms inte avvika frin Gversiktsplanen.

Omradet dr utpekat som ett utbyggnadsomrade £6r i huvudsak bostider.
Markanvindningen som pekas ut ir bostdder med blandade storlekar och
upplitelseformer i enlighet med utvecklingsférslag f6r omridet mellan Bjorkhaga,
Mellringe och Vistra Runnaby.

Tithetsgraden anges som ldg. Den befintliga bebyggelsen runt planomradet har en
relativt 1ag tithet med stadsdelar som enbart eller till stor del bestér av friliggande
enfamiljshus eller radhus. Aven om titheten i framtiden kan férvintas vara lagre i
dessa omraden av staden efterstrivas dnda en effektiv markanvindning. Det innebir
att stadsutveckling i dessa delar av staden, genom kompletteringar i strik, strategiska
eller centrala ldgen i befintliga stadsdelar eller tillkomst av nya stadsdelar, bidrar till en
sddan tithet att det ger forutsittning f6r utveckling av kollektivtrafik och service.

I 6versiktsplanen framgar dven att detaljplanen berérs av ett utvecklingsomrade f6r
natur, rekreation och motion. Omradet utvecklas till ett vattenlandskap med gangstrak
som knyter samman nirliggande stadsdelar till en mé&tesplats. Rastplatser, utsiktstorn
och sittmdijligheter kan ingé, och eventuellt méjligheter till betande djur.
vattenlandskapet har ocksi funktion som rening av Alvtomtabicken.

Vidare framgir att omridet dr utpekat for ett nytt strak f6r kollektivtrafik men att
strickningen ska utredas.
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Utbyggnadsomride for i huvudsak bostider sider om Runnaby, planomridet schematiskt markerad med
svartstreckad linje. Lilastreckad linje visar schemaltiskt var et nytt strik _for kollektivtrafik kan ledas och
grona ytor och streck visar grinstrik. De [usgrona ytorna visar foreslagna ytor for fritids- och
idrottsverksambet. Den breda brunoranga linjen visar del av gransen for stadens randzon.

Utvecklingsforslag

Diir nya stadsdelar planeras kan kommunen behéva ta fram en helhetsbild innan
forslag till detaljplan tas fram. Ett utvecklingsforslag beskriver
planeringsférutsittningar samt mal och visioner for en plats men ér inte juridiskt
bindande. Utvecklingsférslag dr inte framtagna utifrin gillande plan- och
bygglagstiftning och ér i forsta hand tinkt att fungera som ett kommunalt
planeringsunderlag men kan dven anvindas i extern kommunikation.

For omradet finns Utvecklingsforslag for omradet mellan Bjorkhaga, Mellringe och 1 dstra
Runnaby, Naturndra stadsdelar och kompletteringar, framtaget pd uppdrag av
Programnimnd Samhillsbyggnad 2016.

Foljande framgir om planomréidet och dess utveckling:

Bjorklunda blir en ny stadsdel som i sin helhet kommer att ha en inriktning mot
smahus i form av frilliggande enfamiljshus. En viss blandning i hustyp och
upplatelseform dr dock nédvindig. Flerbostadshus med tvi till fyra viningar i ligen
med mdijlighet till utblick 6ver omradet bor utredas i detaljplaneskedet, antingen pa
platser mellan Karlslundsdsen och Giddestavigen i anslutning till fére detta grustaget,
eller pa andra platser i stadsdelen dir de gestaltningsmassigt kan smalta in. Plats for
rad- och patrhus bor likasa finnas i stadsdelen.

Gestaltningskraven ska vara héga pa ny bebyggelse nirmast Alvtomtabicken eftersom
den dels behéver gestaltas i1 forhallande till det framtida vattenlandskapet, dels i
torhallande till den bebyggelse som méter upp pa motsatt sida i Heden samt de strak
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och kopplingar som tillsammans med vattenlandskapet och bebyggelsen bidrar till att
hélla samman omradet som helhet.

Bebyggelsen i omrddet kan utformas i grupper med egen karaktir som fungerar intill
varandra exempelvis som i Mellringe eller Bjérkhaga.

Gronstrukturens kvalitéer och karaktirsdrag ska beaktas vid nybyggnation. De

befintliga arrendestugorna bor ges méjlighet att utvecklas, men mojligheten dartill
utreds i detaljplaneskedet.

Stadsdelen bidrar till att bebyggelsemissigt och funktionellt koppla ithop Vistra
Runnaby med staden och stadsdelen beriknas fi cirka 200-350 nya bostider med
dominerande vaningsh6jd pd tva vaningar, vilket skapar méjlighet till framtida
kollektivtrafik till Vistra Runnaby. Bjérklunda beddms vara strategiskt viktigt for att
kollektivtrafikférsorja Vistra Runnaby.

Det framgir dven att det ska finnas plats f6r ny férskola med ett ytkrav om 4000-5000
kvm.
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Utvecklingsforslag for omradet mellan Bjorkbaga, Mellringe och V'dstra Runnaby, Naturndra stadsdelar och
kompletteringar. Planomradet ar schematiskt markerat med svartstreckad linge.

Alvtomtabickens vattenlandskap

Omréddet mellan Bjérkhaga, Mellringe och Vistra Runnaby utvecklas i sin helhet till
ett vattenlandskap som i sin utformning och karaktir kommer att likna Oset och
Boglundsidngen. Befintliga dammar behélls och kompletteras med vitmarksomraden.
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Kring dessa utvecklas ett stenmjollagt gingnitsstrak med férbindande férgreningar in
1 de nya bostadsomradena. Rastplatser, utsiktstorn och sittméjligheter anordnas i
omridet kopplat till befintliga topografiska férhallanden. Méjligheter till betande djur
ska ocksé beaktas 1 utvecklingen av vattenlandskapet.

Vattenlandskapet kommer férutom att bli en central och férbindande métesplats f6r
niromrddet och staden, ocksd leda till en hogre grad av rening av Alvtomtabicken och
1 forlingningen av Svartdn.
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Principskiss for Alvtomtabickens vattenlandskap dér den istra delen av planomridet ar schematiskt markerat
med svartstreckad linje.

Grina korridorer och strak

Gronstraket mellan Varbergaskogen och Katlslundsskogen forstirks med avgrinsning
mot det nya bostadsomradet Bjérklunda av den gréna virdekirnans grinser norrut.
Promenadstrak genom dungar, dngar och holmar bildar gréna korridorer

som omsluter vattenlandskapet och in i bostadsomradena. Gronstriket kopplas
samman med det vattenlandskap som utvecklas lings Alvtomtabicken, samt de nya
utbyggnadsomradena f6r bostider vid Heden och Bjérklunda.

Gronstrukturens Rvalitéer och karaktarsdrag
En kinslighet infor de naturférhéllanden och den landskapskaraktir som finns 1
omridet maste beaktas 1 kommande detaljplanering nir det giller gestaltning och

35 (64)



OREBRO KOMMUN 2023-09-08 Bom 70/2023

placering av ny bebyggelse. Ny bebyggelse kan komma att behéva placeras i
forhallande till de trid, triddungar och buskar som finns i omradet. Utf6rlig
tridinventering behéver genomforas i detaljplaneskedet.

Kollektivtrafik

De nya utbyggnadsomridena dr placerade sd att det pa sikt ges méjlighet att
kollektivtrafikf6rsorja Vistra Runnaby fran Bjorkhaga via Bjérklunda.

Ny framtida kollektivtrafikstrickning som kan férsérja Heden och Mellringe ska inte
omoiliggdras 1 kommande planeringsled. Strickningen kan kéras med BRT-16sning.

Trafikprogram

Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 innehéller mal och utgangspunkter
for trafiken i staden. Trafikprogrammet anger att kommunens trafikplanering
ska ha fokus pa stadsplaneringen, sitta trafikanten och manniskor i fokus,
prioritera utrymmessnéla trafikslag, bidra till en attraktiv kommun och
stadskdrna och utga ifran en hallbar utveckling. Trafikprogrammet anger att
kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd istillet for att endast utga

ifran prognoser och bygga pa ett tidsperspektiv om cirka 20 ar.
Trafikprogrammet innefattar f6ljande malsittningar f6r den framtida
utvecklingen av trafiken i Orebro kommun:

Ett av stillningstaganden 1 Trafikprogrammet 4r att bygga ihop staden och 6ka
rorligheten mellan olika stadsdelar. I forslaget till detaljplan utreds bland annat
moijligheten f6r en ny bussdragning genom omradet. Vidare sikerstills ytor for gang-
och cykelvigar. Planomridet féreslds ansluta mot Sandbackavigen dir det finns en
befintlig separat gang- och cykelvig. Lings Gillerstavigen foreslds att en ging- och
cykelvig anliggs som kan ansluta norrut.

Gronstrategi

Gronstrategin, antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13, innehaller mal, strategier och
riktlinjer f6r utveckling av gronstrukturen i Orebro stad och kommunens mindre
titorter. Gronstrukturen bestir av manga olika typer av ytor: bostadsgérdar, parker
och naturomraden, liksom gronytor lings vigar, grona tak med mera. Det hir grona
nitverket har manga ekologiska, kulturella och sociala funktioner.

Groénstrategin har fyra vigledande mal som handlar om att skapa en hallbar och
attraktiv bebyggelse med funktionella grona moétesplatser och rekreationsomriden
som frimjar folkhilsa och social sammanhillning. Gronstrategin beskriver dven fem
6vergripande strategier:

Sikerstill en god tillgang till parker och naturomraden

Oka parkers och naturomridens sociala virden

Utveckla de gréna straken till ett sammanhingande nitverk

Utgd ifran landskapet och utveckla Orebros karaktdrsdrag och grona
kulturvirden

e Utveckla stadens ekosystemtjinster

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

Ett stillningstagande i Gronstrategin ir att Orebro stad och de mindre titorterna ska
ha ett vil fungerande och sammanhingande nitverk av gréna ging- och cykelstrak
som gor det ldtt att ta sig ut i parker och naturen. Straken ska mojliggtra rekreation
och stimulera till aktiv transport, det vill sidga att manniskor gér eller cyklar, mellan
olika bostadsomraden och malpunkter. Forslaget till detaljplan méjliggér stora ytor
for bade anlagd parkmiljé men dven for rena naturomraden.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun

Strategin f6r arkitektur och byggande, antagen av Programnimnd samhillsbyggnad
2018-05-31, beskriver utvecklingen i staden Orebro och i kommunens titorter, byar
och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgér tillsammans med Orebro kommuns
gronstrategi och trafikprogram en konkretisering av 6versiktsplanen. Strategin
beskriver mer konkreta resonemang och stéllningstaganden kring fragor sisom skala,
strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska utvecklas i det framtida
Orebro.

Bjorklunda dr markerat som Tridgdrdsstadsdel. Idén om tridgardsstadsdelen himtar
inspiration frin bebyggelseinnehallet och lokaliseringsidén i den klassiska
tridgardsstaden. I tridgirdsstaden betonas lig blandad bebyggelse med tva till tre
vaningar och mindre privata tridgardar i en hierarkisk gatustruktur.

Foljande tinns bland annat beskrivet om omradet:

*  Det ska vara en tridgardsstadsdel

* Lag, blandad bebyggelse med tvi till tre viningar.

* Tonvikt pa smahus och privata tridgirdar. Andelen friliggande smahus kan
vara stor, mellan 40 och 60 procent av det totala antalet bostdder, men med
malet att undvika kinslan av “villamatta”. Centrala tridkantade strak, mindre
torg och parker kan ge en urban smastadskénsla.

* Inslag av mindre flerbostadshus/stadsvillor f6r 4-6 hushall. Kring en central
plats eller ett strdk kan enstaka flerbostadshus bidra till att ge en stadsmissig
karaktir.

*  Gatustrukturen bygger pd tridkantade gator anpassade till natur och landskap,
med en bredare central huvudgata for ett stérre trafikfléde och smalare
bostadsgator med fokus pa ging- och cykeltrafik och lek.

* Tridgardar och gemensamma grénytor eller centralt parkstrak.

Planbesked

Bygenadsnimnden beslutade om positivt planbesked f6r fastigheten Lingbro 2:85
2020-10-09 med en bedémning att ett antagande av en detaljplan kommer att ske
under 2024.

I planbeskedet framgar bland annat att detaljplanen ska gbras inom ramarna f6r den
detaljplan som omfattar resten av den nya stadsdelen Bjérklunda. Ny bebyggelse kan
komma att behova placeras i forhallande till de trid, triddungar och buskar som finns
i omréddet. Vidare framgar att hinsyn behéver tas till det planerade vattlandskapet vid
Alvtomtabicken. Frigan om planliggning pa jordbruksmark behéver hanteras liksom
att en del av fastigheten ligger inom strandskyddsomrade samt att dven att
dagvattenhantering méste utredas tillsammans med det storre planuppdraget 61
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Bjorklunda. Vattenledningar i fastichetens 6stra sidan méste beaktas och i
planbeskedet framgar dven att det kan bli aktuellt med fastighetsreglering mellan
fastighetsigaren och Orebro kommun.

Riksintressen

Planomrédet berdrs av riksintressen for vattenférsorjning, Skramsta vattenverk
Orebro. Omridet dr utpekandet som riksintresse eftersom det nyttjas av manga
minniskor och att det har stor kapacitet och god kvalitet.

Detaljplaneomridet omfattas inte av ndgot av naturreservat eller Natura 2000-omrade.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormer ir ett juridiskt bindande styrmedel enligt milj6balkens femte
kapitel. Miljokvalitetsnormerna ér till f6r att komma till ritta med miljépaverkan frin
diffusa utslappskillor som till exempel trafik och jordbruk.

Vatten

I anslutning till planomridet rinner Alvtomtabicken som inte omfattas av nigra
miljokvalitetsnormer. Den ndrmast klassade vattenférekomsten dr Svartdn fran
Lindbacka till Hjdlmaren. Enligt VISS bedéms den ekologiska statusen som
otillfredsstillande med hinvisning till problem med 6vergédning, vandringshinder,
kanalisering och reglering.

Miljd

Strandskydd

Delar av Alvtomtabicken och de anlagda dagvattendammarna berérs av strandskydd.

Enligt 7 kap. 18 g § miljébalken 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 4aterintridder och som i samband med aktuell detaljplan maste
upphivas.
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Dagvatten

P4 uppdrag av Orebro kommun har WSP Sverige AB tagit fram en
dagvattenutredning t6r omradet, Dagvattenutredning Langbro 2:81 m.fl. dagvattenutredning,
2023-06-09. Syftet med utredningen ir att beskriva hur den befintliga
dagvattensituationen ser ut inom planomradet och att redovisa hur en héllbar
dagvattenhantering kan sikerstillas i utifran forslag pa framtida markanvindning.

Dagvatten frin storre delen av planomradet avleds 6sterut till Alvtomtabicken. I den
s6dra delen av planomrédet finns en ligpunkt dér det enligt Scalgo Live skulle kunna
bli stiende vatten. Programmet tar inte hdnsyn till eventuella vigtrummor och dirfér
bér mingden stdende vatten ses som Gverskattad. Inom planomradet finns manga
sma, lokala ldgpunkter dér det skulle kunna bli stdende vatten.

I dagsliget utgbrs storre delen av planomrédet av jordbruksmark och underlag visar
att det finns flera avvattningsdiken varav flera delvis 4r igenvixta.

Genomslippligheten 1 marken skiljer sig inom planomradet. Genomslippligheten ér
hégre i den vistra delen av omradet, medan den i &ster varierar fran 1ag till medelhdg
(SGU, 2023). Infiltrationsmdjligheterna bedéms didrmed som goda i vister och
begrinsade i Gster.

Enligt tidigare utredningar finns det en grundvattenniva uppmitt i en punkt strax
utanfor det sydostra hornet av planomridet. Vid tre mattillfillen i april-juni 2018
varierade grundvattennivian mellan 1,5-2,6 meter under mark.
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Fororenad mark

Handelstréidgard

Inom den sydvistra delen av planomradet har det mellan 1926 och troligtvis fram till
mitten av 1950-talet funnits en handelstridgard. Det odlades bade pai friland och i
vixthus och det fanns ca 30 frukttrid. Det dr okint i vilken omfattning
bekidmpningsmedel har anvints men det fanns en mingd bekimpningsmedel som var
vanligt forekommande under verksamhetstiden och i bedémningen har det antagits att
bekimpningsmedel av en mycket hog farlighet har anvints. Vixthusdelen har
bedémts som relativt liten och féroreningsnivan som ldg. Linsstyrelsens
sammanfattande bedémning av MIFO-inventeringen var att Bjorklunda
Handelstridgard tillhor riskklass 4 vilket innebir liten risk.

P4 uppdrag av Orebro kommun har Loxia Group genomfort en miljéteknisk
markundersékning Mijiteknisk markundersokning vid f d Bjorkiunda handelstridgard, 2023-
06-29 (se bilaga). Undersékningen syftar till att utreda eventuell f6rekomst av
férorening inom fastigheten samt d4ven om det foreligger risker f6r manniskors hilsa
eller miljén samt eventuellt dtgirdsbehov med hinsyn till planerad markanvindning
f6r bostider. Marken har undersokts och ytliga jordprover och prov pa dikessediment
har analyserats med avseende pa metaller, PAH, PCB och bekimpningsmedel. Inga
halter 6verskridande Naturvardsverkets generella riktvirden for kinslig
markanvindning (KM) har pavisats.

Mellringe deponi

I omradet som ligger precis vister om Giddestavigen, utanfér planomridet, finns
marf6roreningar fran tidigare verksamheter. Det har bland annat funnits ett par
avfallsdeponier, en betongfabrik och platsen har dven anvints f6r mellanlagring och
sorteringsstation av avfall sedan 1960-talet. Infor ett eventuellt f6rvirv av fastigheten
har PE Teknik & Arkitektur AB pa uppdrag av Orebro kommun utfort en 6versiktlig
miljéteknisk markundersékning inom omradet, Oversiktlig miljiteknisk markundersikning
pd Mellringe deponi inom fastigheten Orebro Léngbro 2:78, Orebro kommun, 2021-01-22 (Sam
1188/2020).

Markundersékningen dr utférd fOr att fa en 6versiktlig bild av féroreningssituationen
och resultatet visar att avfall i form av bygg- och rivningsmaterial samt hushallssopor
har hittats i ett stort antal av provgroparna. En osikerhet féreligeer vad giller det
identifierade avfallets miktighet och omfattning. Avfall har hittats i de flesta
provpunkter vilket tydlige6r att utbredningen 4r omfattande. Baserat pa resultaten dr
det troligt att dven Gvriga delar av fastigheten innehéller liknande antropogent material
pé djupet. I de flesta provgropar har man dven funnit hardgjorda ytor i form av
oljegrus/asfalt. Dessa har patriffats relativt ytligt.

Parkslide
Lings Giddestavigen och planomridets Ostra del finns ett mindre omrade mellan
stugtomterna pé ca 300 kv med den invasiva vixten Parkslide.

Den exakta utbredningen behéver utredas och det kan bli aktuellt att undanta delar av
toreslagen bebyggelse alternativt att sanera omradet ddr vixten férekommer.
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Bilden visar schematiskt omriden dér den invasiva vixten Parkslide forefommer. Delar av planomridet ar
schematiskt markerad med vitstreckad linge.
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OREBRO KOMMUN
I Orebro kommuns 6versiktliga bullerkartliggning frin 2022 framgar att

Omg

Utsnitt frin kommunens bullerkartliggning inom och i anslutming till p/énomm"det som visar q’ygmmedé/m’%de.

Grin: 50-54 dBA.

Utsnitt fran kommunens bullerkartliggning inom och i ansiutning till planomradet som visar maximalvérde.

Gul: 65-70 dBA och Orange: 70-75 dBA.

bullernivderna fran Sandbackavigen och Giddestavigen ligger mellan 50-59 dBA som

dygnsmedelvirde och mellan 65-75 dBA som maximalvirde inom vissa delar av

planomradet som méjliggér bostadsindamal.
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Risk for 6versvamning
Kommunens &éversiktliga skyfallskartering visar att det finns vissa ligomrdden inom

planomradets mittersta och sédra delar dir vatten kan bli stiende vid ett 100-drsregn.

)
Smw .i

. _—.—'P_-'__F

g o8 T ' *

. S

Karta som visar pa den dversik

élz;ga x/é]ﬁ//:/éa# ﬁﬂg for ett mjbr omridet. J 1 mirkare
bld firg, desto djupare vattenomrade. Djupblia ytor har ett djup pa mer dn 0,5 meter.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk utredning
Enligt jordartskartan frain SGU bestir planomradet av en mosaik av olika jordarter.

Ett brett omrade postglacial sand dominerar omréidets sydvistra fjirdedel. Detta
omrade fortsitter sedan som ett smalt bilte utmed férstudieomradets 6stra kant och
ligger sig sedan brett frin Ost till vist lings omradets norra kant. Planomradets
centrala del domineras av glacial silt, medan den sydéstra fjirdedelen domineras av
glacial lera. Planomradet norddstra delar dr betydligt mer mosaikartade, med varvade
inslag av glacial lera, postglacial lera, sandig morin och enstaka férekomster av urberg
tickt med ett tunt lager morin.
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Bilden visar SGU jordartskarta. Grin — Isilvssediment, brunorange - postglacial finsand, blarutig - sandig
morén, ljusrosa - glacial silt, lila — berg och [usgnl - glacial lera.

P4 uppdrag av Orebro Kommun har Rambéll Sverige AB utfort en geoteknisk
utredning pa omradet Oversiktlig geoteknisk undersikning, Runnaby PM Geoteknik, 2016-
02-16. Utredningen togs fram i samband med Utvecklingsforsiag for omridet mellan
Bjsrkhaga, Mellringe och 1 distra Runnaby, Naturndra stadsdelar och kompletteringar. Syftet var
att fungera som underlag i kommande detlajplaneprovningar. I utredningen framgér
foljande om planomradet:
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Bilden visar SGU jordartskarta. Grin — Isilvssediment, brunorange - postglacial finsand, blarutig - sandig
mordn, Jusrosa - glacial silt, mork rosa — berg och ljusgnl - glacial lera.

Gronrutig yta - lerlager med lag hallfasthet och hégt stiende grundvatten, 1 vissa
mitpunkter artesiskt, ger omradet besvirliga egenskaper for att kunna bygga utan att
vidta férstirkningsatgirder. Grundligegning inom omrédet utfors generellt med
pélning. Méjligen kan mindre ldtta byggnader grundliggas ytligt efter utredning.

Streckad rosa yta - lerans egenskaper med minskad miktighet och hégre hallfasthet
g0r detta omrade aktuellt att bygga medeltunga byggnader i upp 2 vaningsplan utan
torstirkningsatgirder. Grundliggning inom omradet utférs ytligt f6r byggnader upp
till tvé plan. Byggnader med stor utbredning i plan och byggnader med fler dn tva plan
kan dock behéva palgrundliggas.

Rosa raka linjer - goda foérutsittningar att bebygga omridet med tyngre byggnader
upp till 4 vaningar utan forstirkningsatgirder.

Radon
Den vistra delen nirmast Gillerstavigen ligger inom ett radonriskomréde vilket
innebdr f6rhéjd risk f6r markradon.
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Hydrologiska férhdllanden

Avrinningsomriden, recipienter, vattenskyddsomraden
Avrinningsomradet fér planomradet 4r Svartan.

Dricksvattenférsoriningen fér Orebro titort och ytterligare antal orter i Orebro
kommun baseras pa ravatten fran Svartin som infiltreras i de tre vattentiktsomriadena
Bista, Jdgarbacken samt Eker. Direfter tas grundvattnet ut inom de tre omradena och
forbereds till dricksvatten. Det nuvarande vattenskyddsomridet f6r Bista och
Jagarbackens vattentikter faststilldes 2008 och har bedémts vara modernt och
tillrickligt omfattande 1 delarna séder om Svartan. Teknik- och servicenimnden
arbetar nu for att inritta ett kompletterande och separat vattenskyddsomride norr om
Svartan, i direkt anslutning till det befintliga. Detta med anledning av att hela
tillrinningsomradet f6r Bista och Jagarbackensvattentikter inte tdcks in inom det
befintliga vattenskyddsomradet och delar av tillrinningsomradet saknar ddrmed skydd
idag. Arbetet dr pagdende och tidplanen f6r ett beslut av skyddsforeskrifterna dr inte
faststalld.

Om ett utslipp av ett miljogift eller en petroleumprodukt t.ex. diesel i hogre
koncentration skulle na ner till grundvattnet i en av de tre vattentiktsomradena skulle
mingden dricksvatten som kan produceras kraftigt paverkas under en kortare eller
lingre period med stora samhillseffekter och kostnader som f6ljd. Aven ett mindre
diffust utsldpp under ling tid kan fa stora effekter pa dricksvattenproduktionen. For
att kraftigt reducera sannolikheten f6r att detta intridffar dr det av stor vikt att det finns
ett vattenskyddsomride och att omradet har ritt avgrinsning samt tydlig och
andamalsenlig reglering for atgirder och verksamheter inom omradet.

Markavvattningsforetag
En mindre yta i planomradets norddstra horn ligger inom batnadsomriadet f6r
markavvattningstoretag Altomtabackens uppgravning tran ar 1923.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Med utgangspunkt i den kinda fornlimningsbilden i ndiromradet samt de topografiska
och geologiska forutsittningarna har Linsstyrelsen beslutat om en arkeologisk
utredning enligt 2 kap.11 § kulturmiljélagen (1988:950).

Arkeologikonsult har dirfor pa uppdrag av Linsstyrelsen i Orebro utfort en
arkeologisk utredning, Boplatser och agrara limningar Bjorkbaga, rapporter frin
Arkeologikonsult 2023:3617, (Lst dnr 431-3541-2022). Syftet med utredningen ér att
undersdka férekomsten av fornlimningar och om dessa isifall berdr planférslaget
samt att preliminidrt avgrinsa nyupptickta fornlimningar inom omradet. I anslutning
till utredningsomradet finns sedan tidigare ett antal kinda fornlimningar som spinner
over ett mycket stort tidsdjup, fran tidigneolitikum till jirndlder. Flera av limningarna
ir lokaliserade till Karlslundsasen som stricker sig i nordsydlig riktning vister om
planomradet.
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Husartorpet

Vran

® [ Arkeologiskt objekt
|:| Utredningsomrade

Bjorkhaga
s " | Nawrvardesinventering 2022 (Vag & Miljo AB)
0: —+=""100 200 m e V77 smavatten i jordbruksmark
1| Naturvardesobjekt

De gulgrona ytorna visar elva prioriterade omriden som har inventerats och bedimts.

Av resultatet framgar att tva omraden klassas som fornlimningar. Ett av omridena
ligger vid den planerade parkytan och bostadsbebyggelsen i nordést och det andra
omradet ligger i huvudsak inom naturomradet i syddst. Limningarna bedéms utgéra
tva dtskilda ldgen f6r boplatser ddr den norra utgdrs av kraftiga stenskodda stolphal,
hirdar, odefinierade gropar och en méjlig brunn. Hir patriffades dven en skirva
forhistorisk keramik. Fornlimningen som i huvudsak dr inom en yta som féreslas
planliggas som natur patriffades fynd som indikerar ett méjligt gravsboplatsomrade.
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Planforslaget déir omradena som klassas som fornlamningar och som bar registrerats i Kulturmiljoregistret

(KMR) dr markerade som lila ytor.

Fysisk miljo
Bebyggelse

I de sydvistra delarna av planomrédet finns det bebyggelse i form av enklare

fritidshus. Byggnaderna ligger placerade lingst Gaddestavigen och har tidigare
upplatits genom arrendeavtal. Ett av husen ir frikopt.

Omradet ligger mellan flera olika typer av byggnadskulturer. Planomradet ringas in av
stadsbebyggelse i Oster och séder genom Mellringe och Bjorkhaga, uppférda under
1900-talets senare hilft. Bebyggelsen i dessa stadsdelar bestér till stor del av smahus
upplatna med bostadsritt. Smahusen utgdrs frimst av rad-, par- och kedjehus. I 6st
angrinsar planomradet till omrddet Heden som dr under utveckling.
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Mark och vegetation

Omrddes fkaraktir
Planomraddet bestdr frimst av jordbruksmark men i sydvist och nordost finns dven ett
par skogsomraden.

Norra delen utgérs fraimst av brukade akrar som odlats med vall och dkertridor. Séder
om dessa akermarker ligger en fore detta betesmark som inte lingre hivdas. Stora
delar av denna har tagits 6ver helt av stora bestind med dlggras. Enbart smd flickar av
hivdgynnad flora kvarstar i betesmarkens norra delar. Bade betes- och akermark
avbryts ofta av dkerholmar och jordbruksdiken. Ett par av dkerholmarna har rikligt
med aspskog. Jordbruksdikena i sin tur varierar mellan 6ppna diken som i princip
vuxit igen med vass och dlggris och diken som omges helt av olika 16vtrad.

g 'ﬁ’r?

-

Bilden visar den norra delen av planomridet.

Viistra delen av omradet utgdrs av ett storre hygge som ir under igenvixning med sly
och buskage. I omradet finns mindre fritidshus med ildre trid frimst tall, bjérk och
enstaka ek, samt ett gallrat dldre barrskogsbestand. Enstaka dldre trid har limnats kvar
pa hygget och bedéms som virdefulla utifran sin alder och storlek men 4r dven viktiga
tor omradets karaktir. Detta hygge overgar till ett mindre omrade brukad tallskog
lingst i séder.
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Bilderna visar vistra delen av planomridet.

Centralt finns en 16vskog/l6vsumpskog domineras av triviallovskog bestiende av asp,
silg och bjork. Dessa skogspartier dr fuktiga och hyser flera smavatten, diken och spar
och en centralt beldgen liten vatmark.
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det och de morkgrona ytorna visar vad som bedoms som jordbruksmark.

visar schematiskt planomri

Stora delar av marken inom planomradet 4r jordbruksmark. Det 4r huvudsakligen

akermark vilket innebdr att marken anvinds f6r vixtodling.

Bilden visar de centrala delarna av planomridet.

Jordbruksmark
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ansprik for bebyggelse endast om det behdvs fr att tillgodose visentliga
samhillsintressen, och om detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmin
synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprak. Vid
planliggningen av foreslaget planomrade krivs en avvigning mellan att fortsitta
anvinda marken f6r jordbruk eller istillet anvinda marken f6r bostider.

For att kunna géra en avvigning behéver foljande fragor besvaras:

e Beror drendet jordbruksmark?

e Arjordbruksmarken brukningsvird?

o Ar féreslagen markanvindning ett visentligt samhillsintresse?
e Tinns det alternativa lokaliseringar till samhallsintresset?

Den sammanvigda beddmningen ér att marken utifran férutsittningarna ar mojlig att
prova for bostider. For avvigning och utforligt resonemang se bilaga Planliggning pa
Jordbruskmark Bjorkiunda, 2023-06-22.

Naturinventering

Vig & Miljé har pa uppdrag av Orebro kommun genomfért en
naturvirdesinventering enligt SIS-standard (SS 199000:2014), Naturvéirdesinventering
Bjorklunda, 2022-09-02. Filtstudieomradet omfattar bide den kommunala och privata
delen av planomradet.

Syftet med en naturvirdesinventering ir att pa ett standardiserat sitt identifiera,
avgrinsa, beskriva och klassificera de delar av filtstudicomridet som dr av betydelse
t6r biologisk mangfald. Malet med utredningen har ddrmed varit att sammanstilla
kunskap om omrddets naturvirden for att skapa ett kunskapsunderlag si att
ckologiska aspekter kan beaktas vid planering och arbeten inom det berérda omrédet.

Pa uppdrag av Platsoptimera Fastigheter AB har dven Naturféretaget utfort en
naturvirdesinventering enligt SIS-standard (SS 199000:2014) Naturvardesinventering av
Liéingbro 2:85, 2022-05-30. Syftet med naturvirdesinventering ér att identifiera
naturvirdesobjekt som dr av positiv betydelse f6r biologisk mangfald.
Naturvirdesobjekt som hittats inom inventeringsomradet har avgrinsats, beskrivits i
text och deras naturvirdesklass har bedémits.

I de inventerade omradena finns naturvirden i form av virdefulla trid, hydrologiskt
kinsliga omraden, skyddade arter och rddlistade arter. Se utsnitt fran inventeringen
nedan samt bilaga.
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NVI Bjérklunda, Orebro
Resultat av faltstudien (NVO)

Teckenférklaring
[ Fltstudieomride

Naturvardesobjekt
I Naturvérdesklass 1 - Hogsta naturvirde
Il Naturvirdesklass 2 - Hégt naturvarde
[0 Naturvérdesklass 3 - Patagligt naturvarde
[1 Naturvardesklass 4 - Visst naturvarde
Naturvardsarter

© Blodret

¢ Gulmara

& Liten blaklocka

% Ormbar

@ Revfibbla

A& Revlummer

NVI Bjérklunda, Orebro
Resultat av faltstudien (GBS)

Teckenforklaring

[ Filtstudieomréde
Generellt biotopskydd
< Odlingsrose
! Smavatten
— Dike
Akerholme

Karta over samtliga objekt som omfattas av det generella biotopskyddet (GBS) som avgransats
under faltstudien.

Fagelinventering
Orebro kommun utférde under férsommaren 2022 en fagelinventering inom
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faltstudicomradet, Fagelinventering i Bjorklunda Planomrade 2022. Fagelinventeringen
bestod av en samling stréobservationer den 12 april och 6 maj samt tva linjetaxeringar
9 och 17 juni. Sammantaget gjordes en stor mingd fynd av olika figelarter.

Lek och rekreation

Sydost om planomradet ligger Varbergaskogen som fungerar som ett
rekreationsomrade med stigar och promendadslingor. Nordost om planomridet finns
Mellringe IP och vid Heden ligger Hedens IP som bada dr omraden f6r idrott med
fotbollsplaner.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns inte inom planomradet. Omkringligeande
stadsdelar dr anslutna till kommunalt vatten-, spill-, och dagvatten och planomradets
olika delar dr mdijliga att ansluta till det kommunala VA-nitet.

Lings Alvtomtabicken finns en stérre vattenledning som ir kopplad till kommunens
vattenfOrsorining. Denna ledning omfattas dven av en ledningsritt.

Varme
Det finns fjarrvirmeledningar precis intill planomradet. Planomradets olika delar dr
mojliga att ansluta till fjarrvirmenitet.

Linde Energi har en transformatorstation lings grusvigen i planomradets 6stra del.

Ovrigt

Skanova har ledningsritt f6r en teleledning genom planomradet.

Trafik

Gator och trafik

Omriédet dr oexploaterat och finns inte nagon utvecklad gatustruktur inom omradet.
Trafiken till, frin och genom planomradet sker ndrmast uteslutande pa
Sandbackavigen och Giddestavigen. Fran dessa gir sedan infartsvigar till Vistra
Runnaby, Hedens IP och Mellringe IP samt till viss del av verksamheterna och
bostiderna i Mellringe.

Norrifrdn gar det att ta sig till omrddet via Runnaby kvarnvig och Runnabyvigen,
bada med anslutning till Ekersvigen. Pa Sandbackavigen mellan Mellringe och Vistra
Runnaby finns separat ging- och cykelvig. I &vrigt dr gang- och cykeltrafiken hinvisad
till gator och vigar med biltrafik.

Mellan Bjorkhaga och Sandbackavigen vid girden Eriksborg finns en grusvig som
anvinds som ging- och cykelvidg. Det ir en tidigare landsvigen och striket utgdr idag
en viktig koppling fér boende i Runnaby, Mellringe och Bjérkhaga.

Sandbackavigen ir reglerad som huvudled och har karaktiren av en landsvig. Vigen
ar ca sju meter bred. Den skyltade hastigheten f6rbi planomradet varierar mellan 40
och 60 km/h, men utformningen av vigen mojliggér hogre hastigheter pd vissa delar.
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Sandbackavigen trafikeras idag av 3600 fordon/dygn, mitning viren 2021. Nir
bostadsomridet Heden ar fullutbyggt beridknas trafiken 6ka till ca 5000 fordon/dygn)
(AVDT).

Giddestavigen har karaktiren av en landsvidg. Vigen dr ca 6 meter bred. Den skyltade
hastigheten f6rbi planomradet varierar mellan 40 och 50 km/h trafikeras idag av 3300
fordon/dygn, mitning varen 2021. Nir bostadsomradet Heden ar fullt utbyggt
tillkommer viss trafik.

Kollektivtrafik

De intilliggande omradena Bjérkhaga och Mellringe trafikeras idag av flera
stadsbusslinjer. Ndrmsta busshallplats ligger i bostadsomradet Bjorkhaga cirka 800
meter frin planomridets mitt.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Orebro kommun dger merparten av marken inom omradet och dessa fastigheter
foreslds fi en markanvindning som ér férenlig med stillningstaganden i
oversiktsplanen.

Forslaget innebir dock att enskilda fastigheter och samfilligheter paverkas enligt
foljande:

Langbro 2:85
Lagfaren dgare dr Platsoptimera Kungsbro Ab. Fastigheten kommer att bebyggas med
bostider och villagator enligt forslag fran fastighetsigaren.

Langbro 2:78

Lagfaren dgare dr Nirkefrakt Ek. For. Fastigheten stricker sig 6ver Gillerstavigen
och planférslaget innebir att vigen planliggs med indamalet VAG. Fér att méjliggéra
anldggandet av en gang- och cykelvig lings Gillerstavdgen kan det bli aktuellt att
ut6ka vigomradet. En férprojektering kommer att géras mellan samradet och
granskningen och den exakta ytan som behéver ianspriktas redovisas i
granskningsskedet av detaljplanen. Eftersom marken redan ir ianspraktagen som
vigomrdde bedéms paverkan som férsumbar.

Langbro 2:88

Lagfaren dgare dr Liselotte Skogsberg. For att méjligedra en gen vigkoppling till
Sandbackavigen foreslds en vigdragning 6ver fastigheten och att en cirkulationsplats
byggs pa Sandbackavigen. Ytan som ianspraktas omfattar ca 1900 kvm. Forslaget
innebir att fasticheten delas upp i tvd omriden vilket kan fa negativa konsekvenser for
t.ex. djurhallning. Marken dr dock utpekad i 6versiktsplanen som ett
utbyggnadsomrade f6r bostidder och vigkopplingen kan underlitta framtida
detaljplaneliggning pa fastigheten.

Lingbro 2:91

Lagfaren dgare Angela Steen. For att mojligedra en gen vigkoppling till omridet och
koppling till Sandbackavigen foreslis att en cirkulationsplats byggs pé
Sandbackavigen. Syftet med en rondell dr dven att férbereda vidare vigkoppling
norrut till de ytor som finns utpekade 1 Gversiktsplanen som utbyggnadsomriden for
bostdder. Konsekvenserna av férslaget dr att ett omrade pa ca 1000 kvm som utgors
av ett yngre skogsbestind behéver i ianspriktas och ddrmed dven avverkas.

Léngbro 2:147

Lagfaren dgare dr Marit Walter Qvick. Fastigheten édr bebyggd med ett bostadshus och
foreslds regleras pd samma sitt som tillkommande bostadsbebyggelse. Planliggningen
bedéms som positiv di byggnaderna pa fastigheten far planstdd och foérutsdgbarheten
Okar vid eventuella atgirder. Forslaget innebir inte ndgon begrisningen jamfort med
dagsliget. Inget planavtal 4r dock tecknat och kostnaderna for framtagandet av
detaljplanen maste dirfor tas ut i samband med eventuellt bygglovspliktiga atgarder.
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Lingbro 2:89, Ldngbro 2:90 samt Léingbro 2:92

Lagfaren dgare dr Mellringe-Runnaby Vigsamfillighet som berérs genom att
vigomridet utékas med den foreslagna cirkulationsplatsen samt fétlingning av gang-
och cykelvig lings Gillerstavigen.

Natur

Planf6rslaget innebir att befintlig jordbruksmark ianspraktas till f6rman f6r utveckling
av ett nytt bostadsomride med bostider, férskola, natur- och parkmiljéer. Detta
innebdr att omridet kommer att bli mer hardgjort och att omradets karaktidr kommer
att forindras. Tillkommande bebyggelse ska placeras med hinsyn till den befintliga
vegetationen och de naturvirden som finns pa platsen. Utgangspunkten dr ny
bebyggelse ska utformas pa ett sidan sitt att biologisk méngfald har férutsittningar att
finnas kvar och att spridning av arter fortsittningsvis dr méjlig. Befintlig vegetationen
med trid, buskar och dungar ska dirfér bevaras i sd stor utstrickning som méjligt.

Planfdrslaget innebir att skog och vegetation delvis kommer att férsvinna och att
marken blir mer hardgjord. Ambitionen dr dock att bevara sa mycket som mdijligt av
den befintliga terringen och vegetationen. Gatudragningar och placering av
bostadsomraden har utgatt fran topografin och naturvirden i omradet for att f6rsoka
bevara naturliga sammanhang och karaktirer.

Skyddsvarda trad

En stor del de édldre tallarna i omrades sydvistra hérn har bedémts som viktiga fér
omridets karaktir och upplevelse. De trdd som dr markerade i detaljplanens
grundkarta ska dirfér bevars och far inte avverkas. Detta regleras genom en generell
utformningsbestimmelse (f7) som dr kombinerad med en bestimmelse om dndrad
lovplikt som innebdr att marklov krivs for fillning av trid (ay).

Miljo

Miljobedomning

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 miljdbedémning behéver goras.

Forslaget till detaljplan bedéms férenlig med 6versiktsplanens stillningstaganden och
provning av frigor som lokalisering, resursanvindning, klimatpaverkan, kumulativa
effekter m.m. Omradet dr utpekat som ett utbyggnadsomrade f6r i huvudsak bostider
med blandade storlekar och upplitelseformer i enlighet med utvecklingsférslag f6r
omridet mellan Bjorkhaga, Mellringe och Vistra Runnaby. I Strategi for arkitektur
och byggande ir Bjorklunda markerat som tridgardsstadsdel.

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

Strandskydd

Planforslaget berdrs av strandskydd fran dagvattendammen vid Alvtomtabicken.

Kommunen far upphiva strandskydd f6r ett omrade som avses ingd i en
detaljplan, om det finns sa kallade sirskilda skil enligt 7 kap. 18 ¢ § p 1-6
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miljébalken.

e redan har tagits i ansprdk pd ett sdtt som gor att det saknar betydelse
tor strandskyddets syften,

e genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering dr vil avskilt fran omridet nidrmast strandlinjen,

e behévs f6r en anliggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet
och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,

e beho6vs f6r att utvidga en pagiende verksamhet och utvidgningen inte
kan genomféras utanfér omradet,

e behoéver 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 féir beakta som
sirskilda skdl utéver det som anges i forsta stycket, om prévningen

giller ett sidant omrade f6r landsbygdsutveckling i strandnira ligen
som avses i 18 e §. Lag (2009:532).

Strandskyddet f&reslis upphivas f6r den befintliga bostadsfastigheten ndrmast
Sandbackavigen enligt 7 kap. 18c § punkt 1, miljobalken. Pa fastigheten finns ett
befintligt bostadshus och omradet dr i och med det redan ianspriktaget pa ett sitt som
gOr att det saknar betydelse f6r strandskyddets syften. Fastighetsidgaren till Lingbro
2:85 ska ans6ka om att strandskyddet upphivs i de berérda delarna av fastigheten
genom en separat anstkan utanfor detaljplaneprocessen.

Konsekvenserna fér allmidnhetens tillginglichet samt pa naturvirden bedéms inte
paverkas negativt vid ett upphivande dé ytan som féreslas upphivas dr mycket
begrinsad i férhallande till de naturytor som skyddas och utdkas genom detaljplanen.

Dagvatten
En dagvattenutredning med forslag till atgdrder har tagits fram.

Som primir f6rdréjnings- och reningsatgird vid foreslagen exploatering féreslas en
dagvattendamm i syddstra delen av planomradet ditt vatten kommer med sjilvfall.
Som komplement foreslds svackdiken och/eller vixtbiddar lings de storre vigarna i
omradet. Dammen forses med ett strypt utlopp vid plangrinsen, som sedan leder till
ett befintligt dike och vidare mot Alvtomtabicken.

Dagvatten frin Giddestavigen och genomfartsgatan féreslas f6rdréjas och renas i
svackdiken lings med vigarna, alternativt i vixtbaddar f6r genomfartsgatan. Efter
f6rdr6jning och rening lings med Géddestavigen och genomfartsgatan féreslas
dagvattnet ledas via ledningsnit till dammen.

Utifrdn branschstandard dimensioneras f6rdr6jning av dagvatten f6r storre delen av
planomradet for ett regn med aterkomsttid pa 20 ar. Tillatet framtida utfléde
motsvarar befintligt utfléde frin omradet. Utifran planomradets storlek och en
aterkomsttid pé 20 ar, ger detta ett flode pa ca 640 1/s. Vidare innebir detta att det
krivs en total magasinsvolym pa ca 2 500 m?.

I nordostra hornet lutar marken frian vaster mot dster. Om det nordostra hornet skulle
avledas till dagvattendammen i séder, innebdr det att markens hojdsittning skulle
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behéva justeras, vilket medfér stora markuppfyllnader. For att undvika detta f6reslas
att dagvatten fran kvartersmarken i detta omrade f6rdréjas och renas i en separat
16sning inom kvartersmarken. Forslagsvis gors detta genom t.ex. vixtbaddar.

Oversiktligt ljsningsfirslag for planomridet, dir bld pilar visar pa flidesriktning och ljusbli ovalformad yta i
$ydist redovisar schematisk placering av dammen.

Fororeningsberikningar har utforts och resultatet fran féroreningsberikningarna visar
att foreslagna dagvattenatgirder minskar bade féroreningshalterna och miangderna for
samtliga undersdkta féroreningar. Ett antal féroreningsmingder ser dessutom ut att
kunna minskas till under nivan hos befintlig markanvindning, vilket dr positivt f&r
recipienten. Piverkan pa recipienten bedéms vara férsumbar med den framtida
markanvindningen, sett till att tillskottet fran planomradet kan anses vara relativt litet.
Som konsekvens bedéms ddrfér inte moéjligheterna att uppné miljokvalitetsnormerna i
framtiden férsdmras.

Vid héga fléden i Alvtomtabicken riskerar gronomradet i den norddstra delen av
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planomradet att till viss del 6versvimmas. Planerad byggnation inom denna del
behover ta hinsyn till detta och bebyggelsen bor darfér placeras i den vistra delen av
kvartersmarken och behdver ha en firdig golvniva pa ca 10-30 cm 6ver +32,5.

For resterande del av planomridet bedéms det inte finnas nigon 6versvimningsrisk.
Beroende pi om planomridet kommer ligga inom vattenskyddsomradet, kan
foreslagen dagvattenhantering beh6va justeras. Det kan 1 sa fall dven vara nédvindigt
att utreda om tita dagvattenlésningar behovs for att sdkerstilla grundvatten-
térekomstens kvalitet 1 framtiden.

Fororenad mark

Handelstridgdrd

Inom den sydvistra delen av planomrédet har det tidigare funnits en handelstradgard.
En milj6teknisk markundersékning har tagits fram och undersékningen syftar till att
utreda eventuell férekomst av férorening inom omridet samt dven om det foreligger
risker f6r minniskors hilsa eller miljén. Av rapporten framgar att marken bedéms
som limplig f6r exploatering f6r bostadsindamal och samtliga massor bedéms kunna
ateranvindas vid behov.

Mellringe deponi

Det dr oklart hur grundvattnet ror sig fran det férorenade omridet. Féroreningarna
bed6ms utifran framtagen undersékning inte vara av sadan sort som bor paverka
planomridet. Eftersom Giddestavigen ligger pa en ds och utgér en héjdrygg mellan
planomradet och det férorenade omradet bor inte féroreningarna spridas in till
planomrédet. Det kommer inte vara aktuellt att ta vatten inom planomradet och pd
grund av vattenskyddsomridet kommer det inte vara tillatet att bygga hus med t.ex.
killare vilket bér minimera risken for att eventuella féroreningar paverkar ménniskors
hilsa negativt.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Trafiken bedéms vara sd pass 1ag i omridet att det inte finns ndgon risk att
milj6kvalitetsnormerna Sverskrids.

Vatten

I anslutning till planomradet rinner Alvtomtabicken som inte omfattas av nagra
milj6kvalitetsnormer. Den nirmast klassade vattenférekomsten dr Svartan fran
Lindbacka till Hjdlmaren. Enligt VISS bedéms den ekologiska statusen som
otillfredsstillande med hinvisning till problem med 6vergédning, vandringshinder,
kanalisering och reglering. Planférslaget bedéms dock inte ha ndgon negativ paverkan
t6r miljokvalitetsnormerna for vatten kopplat till Svartan.

Buller
Trafiken bedéms vara sd pass 1ag att det inte finns nigon risk att
milj6kvalitetsnormerna f6r buller 6verskrids 1 omradet.
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Halsa och sdkerhet

Berakning av omgivningsbuller

I Orebro kommuns éversiktliga bullerkartliggning frin 2022 framgar att
bullernivierna frin Sandbackavigen och Giddestavigen ligger mellan 50-59 dBA som
dygnsmedelvirde inom de delar av planomradet som mojliggdr bostadsindamal.
Bullernivaerna for buller dr liga och bedéms inte Gverstigas. Trafik som genereras
inom omradet dr endast det som omradet sjilv genererar och att hastigheterna inom
omridet kommer vara liga. Jimférbara bebyggelseomriden i staden, till exempel
Sédra Lindhult, Heden och Sérbydngen, som kan sdgas motsvara Bjorklundas
foreslagna bebyggelse och trafikmingder visar inte heller att det finns nigon risk att
bullervirdena kommer att 6verskridas. Féreskoltomten bedéms inte heller bli utsatt
for bullernivder 6ver de rekommenderade riktvirdena.

Ny bostadsbebyggelse ska utformas och anpassas till platsen sa att acceptabla
ljudnivder uppnis. Inom planomridet bedéms bostadskvarteren nirmast
Sandbackavigen och Géddestavigen i vissa delar kunna utsittas £f6r bullervirden dver
riktvirdena. Det dr dock mdjligt att placera byggnader pa tomterna s att tyst sida kan
uppnds och att uteplatser kan anordnas. For att sidkerstilla acceptabla ljudnivier
anvinds ddrfor egenskapsbestimmelserna (fs) och (fs) som ir utformade utifran
Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbygenader tillsammans med dndring i
Férordning (2017:359).

For 6vriga kvarter inom planomradet bedéms inte riktvirdena f6r buller Gverstigas.
Aven om tanken ir att busstrafik ska ledas genom omradet ir den trafik som
genereras inom omrddet dr endast det som omradet sjilv genererar. Hastigheterna
inom omradet kommer dessutom att vara laga. Jimforbara bebyggelseomriden i
Orebro, till exempel Sédra Lindhult, Heden och Sérbyingen, som kan sigas motsvara
Bjorklundas féreslagna bebyggelse och trafikmingder visar inte heller att det finns
négon risk att bullervirdena kommer att dverskridas. Férskoletomten bedéms inte
heller bli utsatt for bullernivder 6ver de rekommenderade riktvirdena. Det har dirmed
inte ansetts motiverat att ta fram en specifik bullerutredning inom ramen f6r
planarbetet.

Oversvamning

Kommunens 6éversiktliga skyfallskartering visar att det finns vissa laiga omraden inom
planomradets mittersta och sddra delar dir vatten kan bli stdende vid ett 100-arsregn.
I planférslaget kommer det 1 huvudsak inte méjliggéras f6r nigon bebyggelse inom
dessa omraden. I det nordéstra hornet av planomradet finns det enligt
dagvattenutredningen 6versvimningsrisk vid hoga fléden i Alvtomtabicken.
Detaljplanen har dirfor en bestimmelse som reglerar firdig golvniva. Den
sammanvigda bedémningen ir att forslaget inte medfér nagra negativa konsekvenser
kopplat till risken f6r Gversvimning.

Skred

Enligt jordartskartan frain SGU bestir planomridet av en mosaik av olika jordarter
men domineras i vister och sdder av postglacial finsand. I omradets mitt utgdrs
marken av glacial silt och den sydvistra delen domineras av glacial lera. Omradets
geologi avviker inte fran andra omraden i Orebro och planférslagets bedoms inte
innebdra nagon negativ paverkan pa omradets geologi eller méjligheten att bebygga
omradet.
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Kulturmiljo

Fornlamningar
En arkeologisk utredning har tagits fram. Av resultatet framgar att tva omraden
klassas som fornlimningar.

Ett av omridena ligger vid den planerade parkytan och bostadsbebyggelsen i nordést
och det andra ligger inom naturomradet i sydost. Limningarna bedéms utgéra tvé
dtskilda ligen f6r boplatser dir den norra utgors av kraftiga stenskodda stolphal,
hirdar, odefinierade gropar och en méijlig brunn. Inom den sédra fornlimningen
patriffades dven fynd som indikerar ett mojligt gravsboplatsomrade.

Eftersom fyndet som finns inom naturomradet inte ska exploateras bedéms forslaget
inte innebdra nigon negativ paverkan pa den fornlimningen. Fér den norra
fornlimningen kommer det krivas tillstind till ingrepp 1 fornlimning. En arkeologisk
férundersékning och troligtvis dven en arkeologisk slutundersékning kommer da att
krivas for att klargéra paverkan och méjligheten att exploatera omradet.

Sociala faktorer

I 6st-viistlig riktning foreslas ett parkstrak. Syftet dr att pa lang sikt binda thop
vattenlandskapet med grustaget vister om Gillerstavigen. Omradet dr utpekat som ett
utvecklingsomrade for fritid och rekreation i 6versiktsplanen. Nir nuvarande
verksamhet upphor kan omradet restaureras for att kunna utvecklas till landskapspark
och anvindas till rekreation, idrott, spontanidrott, féreningsverksamhet eller liknande.
Pa lang sikt innebdr detta mojlighet till rekreation f6r boende i omrddet men som édven
kan locka besdkare som inte bor i omridet.

Groénstrukturen med parker och grona strak dr viktiga offentliga rum och miljéer som
har stor betydelse f6r méinniskors vardagliga forflyttningar, motion, fritidsaktiviteter
och méten med andra minniskor. Utéver gronstrukturens sociala virden har den dven
viktiga funktioner kopplat till klimatférindringar och biologisk mangfald.

Riksintressen

Planomrédet berdrs av riksintressen for vattenférsorjning, Skramsta vattenverk
Orebro. Omridet 4r utpekandet som riksintresse eftersom det nyttjas av manga
minniskor och att det har stor kapacitet och god kvalitet.

Planférslaget beddms inte paverka riksintresset i en negativ bemarkelse.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljdbalken

Jordbruksmark

Stora delar av omradet ir jordbruksmark med inslag av dkerholmar och
jordbruksdiken. Ytorna som utgérs av jordbruksmark dr relativt sma och bedéms inte
paverka méjligheten till t.ex. livsmedelsforsorjning i ett stérre sammanhang,

Den sammanvigda bedomningen dr att marken, utifrin stillningstaganden 1
oversiktsplanen och utvecklingsforslaget samt platsens forutsittningar, dr méjlig att
proéva for bostider och férskola.
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Ekologiskt kansliga omraden

Naturinventeringar har utforts f6r omréidet och syftet med en dessa ar att pa ett
standardiserat sitt identifiera, avgrinsa, beskriva och klassificera de delar av
filtstudiecomradet som ir av betydelse f6r biologisk mangfald. Malet med utredningen
har ddrmed varit att sammanstilla kunskap om omridets naturvirden for att skapa ett
kunskapsunderlag sd att ekologiska aspekter kan beaktas vid planering och arbeten
inom det berérda omradet. Planforslaget dr utformat med hinsyn till de virden som
finns pa platsen och bedéms ddrmed inte medfora nigra negativa konsekvenser f6r de
ekologiska virdena som finns pa platsen.

Trafik

Omradet ar utformat f6r begransad biltrafik och med tanke pa att de som bor och
vistas i omridet ska kunna forflytta sig till fots eller med cykel. I forslaget finns bland
annat en koppling som binder ihop omradet med bostadsomradet Bjérkhaga. Genom
omradet foreslas en bredare gata med separat ging- och cykelvig och en vigbana med
bredd som méjliggér framtida busstrafikférbindelse. Genom separata gang- och
cykelvigar skapas mojlighet f6r t.ex. barn att pé ett tryggt sitt réra sig i och genom
omradet.

Omradet kommer med sin féreslagna bebyggelse att generera nya trafikfléden till och
fran omrédet, trafiken kommer sprida sig 6ver hela dygnet men med en sannolik topp
pé morgon och eftermiddag da boende ska till och fran arbeten och skolor.

Enligt Trafikverkets alstringsverktyg férvintas omradet generera ca 1600 nya
fordonsrorelser per dygn (AVDT) som férdelas pa omradets tva infarter.

Gillerstavigen trafikeras i dagslidget av ca 3300 fordon/dygn enligt matning 2021. Viss
trafik6kning tillkommer till och frin bostadsomridet Heden vilket vid en full
utbyggnad innebir totalt ca 5000 fordon/dygn.

Sandbackavigen trafikeras i dagsldget av ca 3600 fordon/dygn enligt matning 2021.
Viss trafik6kning tillkommer till och frin bostadsomridet Heden vilket vid en full
utbyggnad innebir totalt ca 5500 fordon/ dyen.

63 (64)



OREBRO KOMMUN 2023-09-08 Bom 70/2023

Medverkande tjanstepersoner

Utéver undertecknad har dven exploateringsingenjor Patrik Simonsson varit med i
genomforandefriagor och Eva-Li Skog har deltagit i trafikfrigor. Peter Sundstrom

har medverkat som expert tillika sakkunnig pa sporsmal av rural och agrar karaktir.
Per Wedholm har medverkat i frigor som rér naturmiljé. Ellinor Andersson har
medverkat som landskapsarkitekt. Fran Teknik- och serviceférvaltningen har Magnus
Karlsson, Emma Stenmark och Joakim Frid medverkat. Karl Jensen har deltagit frin
Kultur- och fritidsférvaltningen.

Hanna Backgren Philip Cedergren
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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