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Infroduktion
Bakgrund

Orebro ir idag en av Sveriges mest snabbvixande stider. Kommunen har under
de senaste 10 dren vuxit i snitt med ca 2000 personer per ér. I takt med att staden
vixer behéver nya bostider byggas, dels som komplement 1 befintliga stadsdelar,
men behéver ocksa uppforas i nytillkommande stadsdelar 6ver hela staden samt
1 kommunens mindre orter och pa landsbygden. Ny detaljplanelagd mark f6r
bostider behover tas fram. Fler minniskor och bostider innebér dven att nya
torskolor, grundskolor, gator, idrottsplatser, parker och annan service och
infrastruktur behover forstirkas eller byggas ut. F6r kommunens del dr det av
Overordnad betydelse att helheten mellan nya stadsdelar och kompletteringar
samt befintliga stadsdelar blir sa bra som mdijligt, att staden som helhet hinger
samman. Omradet s6der om Gustavsvik ir en viktig del i att sammanlinka olika
stadsdelar samtidigt som det har sin egen identitet och som med fordel kan
stirkas.

Inom omridet f6r aktuellt utvecklingsforslag ligger det idag Stora Hyddans
Herrgérd, liten samlad bostadsbebyggelse, 6ppna betesingar samt 6ppna ytor
efter en tidigare djurhallningsgird. Omradet innehaller flera beaktningsvirda
element som med dess nirhet till olika stadsdelar 4r viktiga att virna.
Oversiktsplanen beskriver inriktning f6r utvecklingsférslaget som ett omride f6r
fritid, rekreation och motion dir beddmning 4r att viss bebyggelse kan tillkomma.
En forsiktig komplettering skulle forstirka omradets karaktdr samtidigt som
kommunala behov i omradet kan tillgodoses.

Vad ar ett utvecklingsforslag?

I vissa delar av staden kan kommunen behéva ta fram en helhetsbild innan nya
detaljplaner kan tas fram. Omrddet mellan Gustavsvik, Aspholmen, Sédra
Ladugardsingen och Sommarro som hir studeras, dr ett exempel dir en
helhetsbild i form av ett utvecklingsforslag bor tas fram. Ett utvecklingstorslag
beskriver nuvarande mél och 6vergripande forutsittningar f6r en idé inom ett
planomride, men ér inte juridiskt bindande. Ett utvecklingsforslag kan ses som
en nuldgesbild av planeringsférutsittningarna for ett specifikt omrade av
kommunen, primirt riktat internt till berérda inomkommunala aktdrer, men kan
ocksa anvindas i den externa kommunikationen.

Oversiktsplan Utvecklingsforslag Detaljplan
- hela kommunen - dversikt dver omradet - juridiskt bindande planer
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Mal och syfte

Utvecklingsférslaget f6r omradet séder om Gustavsviks camping har som syfte
att Gversiktligt beskriva planeringsférutsittningarna for detta omrades utveckling
1 den vixande staden och hur denna bor anpassas till den lands- och
stadsbygdskaraktir samt kulturmiljé som finns i landskapet idag. Hirigenom
uppfylls vriga syften med utvecklingstorslaget, att dels konkret bidra med
planeringsunderlag till 6versiktsplanen, dels ge st6d 4t kommande detaljplanering
1 omradet.

Lage i staden

Utvecklingsforslagets ldge i staden skapar en link mellan olika stadsdelar dir
kopplingen mellan staden och naturomrdden forstirks i och med sin direkta
nirhet till kulturreservatet Sommarro. Omradet avgrinsas i séder av Sédra vigen
och 1 norr av Gustavsviks campingomrade. I Sster dr det ett bostadsomrade samt
dagligvaruhandel som utgér avgrinsningen och i vist dr det Gustavsviksvigen
samt jairnvigen. Omradet ligger ca 3 kilometer frin resecentrum samt ca 2,7
kilometer fran Storbron.

Omradet har tidigare varit en del av Karlsdals gard och dirmed innefattats av
djurhagar och ytor kopplat till djurhallningsverksamhet. Omréidet innefattas dven
av Stor Hyddans herrgird samt ett fyrtal friliggande enbostadshus.

Omradet har 6ver tid férdndrats frin att vara en del av landsbygden utanfér
staden till att angrdnsa mot innerstadsndra stadsdelar och i samband med att
Karlsdals gird samt komplementbyggnader har tagits bort har omridets
inriktning och funktion i staden kommit att férindras. Omridet anvinds idag
bland annat fér rekreation och motion lings med Sommarrovigen samt
kringliggande gang- och cykelvigar, men till stora delar ir omradet outnyttjat.
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Tidigare stallningstaganden
Oversikisplan for Orebro kommun

Orebro kommuns digitala 6versiktsplan Vart framtida Orebro, antagen av
kommunfullmiktige 2018-04-25. Féljande stycken och stillningstaganden berdr
omrddet for utvecklingsforslaget.

Bebyggelsetdthet

Omradet har idag en relativt lig bebyggelsetithet enbart bestdr av ett fital
friliggande enfamiljshus. Aven om titheten dven i framtiden kan férvintas vara
ligre i dessa omriden av staden kan omradet kompletteras med viss bebyggelse.
Det innebir att stadsutveckling i dessa delar av staden, genom kompletteringar i
strak, strategiska eller centrala ligen i befintliga stadsdelar eller tillkomst av nya
stadsdelar, bidrar till en sidan tithet att det ger férutsittning f6r utveckling av
kollektivtrafik och service.

Anvandning

Omradet for utvecklingsforslaget avser fritid, rekreation och motion.
Gustavsviksanldgeningen méjligheter att expandera ska beskrivas och att 6ppna
delar av Gustavsviksomrddet f6r allméinheten dr 6nskvirt. Omradet £6r aktuellt
forslag avser forsiktig komplettering med ett fatal bostider anpassade till platsen.
Omridet 4r en del av ett nytt gronstrak dir gronskan ska utvecklas.
Utvecklingsforslaget avser att uppnd en effektiv markanvindning ddr fritid,
rekreation och motion i kombination med strategisk placering av ny
bostadsbebyggelse  efterstrivas.  Utbyggnadsomriade fér  verksambheter,
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exempelvis drivmedelsstation vid Gustavsviksbron, utformat med hinsyn till
omgivande landskap och kulturmiljé.

Kommunal kérna

Kommunala kirnor ir storre och prioriterade stadsdelscentrum som avser
befintliga och framtida platserna dir det finns eller kommer att finnas
stadsdelscentra som dr viktiga for en stérre del av staden. Planeringen ska striva
efter att kirnorna ska innehalla manga olika funktioner (arbetsplatser, handel,
kommersiell och/eller offentlig service och métesplatser), att de har god
tillgdnglighet och en mansklig skala. Stadens kirnor, det vill sidga platser i staden
som bildar ett centrum dir méinniskor méts kring kommersiell service och ofta
dven sociala funktioner, har stor betydelse for stadens struktur.

Gront strak

For att parker, naturreservat, gron- och vattenomraden ska bli tillgdngliga, dr det
viktigt att det finns strdk som binder samman smé och stora grénomriden. Det
kan réra sig om stigar i naturomraden som knyter samman malpunkter, men det
kan ocksd vara tridkantade gang- och cykelstrik i stadsmilj6. Dessa strak och
nitverk fungerar ocksa som spridningsvigar for vixter och djur.

De grona straken ska mojliggéra rekreation och stimulera minniskor att ga och
cykla mellan olika bostadsomrdden och mélpunkter. De gréna striken ska dven
fungera som spridningsvigar fér djur och vixter. Runt staden Orebro ska de
grona strdken binda samman strandingarna lings Hjdlmaren, 16vskogarna lings
torkastningsbranten, det storskaliga jordbrukslandskapet vid Karlslund samt det
smabrutna jordbrukslandskapet norr om staden. Dessa landskap har viktiga
natur- och rekreationsvirden som kan stirkas och tillgingliggéras ytterligare.

Kartutsnitt ur Oversiktsplanen, Vart framtida Orebro. Markanvéndningen &r
2040. Omradets huvudsakliga inriktning dr fritid, rekreation och motion, ljus grén
yta, avses utvecklas och férstérkas. Grénstrdk, grén streckad linje, avser
utveckling av de gréna sambanden och kopplingarna i omrddet. Planomradet
markerat med svart streckad linje.



Strategi for Arkitektur & Byggande

For att konkretisera stillningstaganden 1 6versiktsplanens har kommunen tagit
fram en strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun, antagen av
Programnidmnd samhaillsbyggnad 2018-05-31.

I stadens soédra delar vixer befintliga och nya stadsdelar i en strivan att
sammanbinda staden. Omridet mellan Universitetet, Sérbybacken, Brickebacken,
Glomman, Sédra Ladugardsskogen och Marieberg kan utvecklas med fler
stadsdelar och kompletteringar som sammanbinder staden i denna del, ca 13
000-17 000 invanare. Detta innebir att omradet for utvecklingsforslaget far en
viktig roll som sammanlinkar olika stadsdelar av olika karaktir vilket innebdr att
utvecklingsforslaget har ett storre virde f6r de sédra delarna av staden.

Utvecklingsforslagets roll i staden kan kdnnetecknas vid en gron ytterstadsdel, en
stadsdel som befinner sig i skirningen mellan stad och land i ett omrdde mellan
befintliga stadsdelar. Omgivande landskap ger omréidet dess karaktir och ir en
viktig del i dess gronstruktur. I anslutning kommer en kommunal kédrna vixa fram
och som kommer tjina flera nirliggande stadsdelar. Omridets lige mellan
befintliga stadsdelar maste beaktas i utformningen av kvarters- och gatustruktur
tor att den kommunala kdrnan, métesplatser eller stérre rekreativa naturlandskap
ska vara tillgingliga och naturliga att nd frdn intilliggande omrdden. Innehallet av
hustyper, upplatelseformer, samhaillsservice och karaktirsdrag i den angrinsande
stadsbygden blir samtidigt en viktig utgingspunkt fér hur blandad och tit det
aktuella stadsdelsomradet kan vara.

I den Ostra entrén till omridet moéter den héga bebyggelsen i Sédra
Ladugirdsingen den ldglinta betesmarken, det som tidigare var del av
Karlsdalsgirden. Enstaka hogre bebyggelse kan vara ett attraktivt inslag invid
strategiska platser som tillexempel i entrépunkter, vid métesplatser eller f6r att
markera ett stadsdelscentrum, som redan finns i angrinsande bebyggelse i S6dra
Ladugirdsingen. Bebyggelsens héjd 1 anslutning till intilliggande omride maste
anpassas dir sd dr mojligt f6r att maximera antalet bostdder med utblickar mot
storre gronomrdden i eller intill stadsdelen. Gatustrukturen anpassas si att
siktlinjer fran gatuniva mot storre intilliggande grénomriden dr moijlig.

Gronstrategi for Orebro kommun

Gronstrategin f6r Orebro kommun, antagen av Kommunstyrelsen 2017-12-13,
tar upp flera stillningstaganden kring staden och dess expansion utifran ett gront
perspektiv.

Utvecklingsférslaget innefattas av stora gronytor som innehar viktiga virden och
som har stor betydelse f6r minniskor med olika alder, kén och bakgrund. De
tilltalas av olika typer av aktiviteter och upplevelser. Den gronyta som finns inom
utvecklingsforslaget méjligedr f6r en kvarterspark, vilket definieras som en liten
park nira bostad och som kompletterar bostadsgarden. D4 ytan finns inom 200—
300 m avstand fran bostader till ett antal av cirka 1000 personer lings bland annat
Lillbackavigen finns det ett tydligt behov av kvarterspark.

Omridet saknar idag konstruerade lekplatser vilket ofta dr viktiga motesplatser
F6r mindre barn dr till exempel mojligheterna till stimulerande lek viktigast,
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medan tonaringar och unga vuxna ofta efterfrigar motesplatser att umgas pa och
anldggningar for sociala aktiviteter och sporter. Minga dldre minniskor
efterfragar ocksa platser for sociala mdéten, men promenader fér vardaglig
motion och avkoppling ir den vanligaste aktiviteten. Omraden, med hoga
kulturmiljévirden med ildre bebyggelsestruktur och hivdpriglade marker har
ofta héga rekreationsvirden och uppskattas av manga malgrupper. Vilka
upplevelsevirden och aktiviteter som efterfrigas i parker varierar dven 6ver tid.
En park dr aldrig firdig, det beh&vs en kontinuerlig utveckling.

En central placering i bostadsomrade eller utmed viktiga rorelsestrak, som vil
anvinda ging- och cykelvigar, okar tillgingligheten och bidrar till att barn inte
ska beh6va korsa storre vigar fOr att na parken.
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utvecklingsforslaget ar:

”Kommunens titorter ska priglas av en vilutvecklad gronstruktur dir
lattillgingliga gron- och naturomraden virnas och utvecklas for att
tillgodose behovet av motion och rekreation, lek, naturupplevelser,
métesplatser och fritidsaktiviteter.”

I allt plan- och exploateringsarbete ska stor hinsyn tas till grénomraden
med  hoéga  sociala, kulturella ~och  ekologiska  virden.
Kompensationsprincipen ska tillimpas i planprocessen vilket innebir att
negativa konsekvenser vid en exploatering i forsta hand ska undvikas
och minimeras. Virdefulla funktioner och héga virden som 4ndéd gar
forlorade vid en exploatering ska, s lingt det dr moijligt, aterskapas i
niromradet eller pd annan plats i kommunen.”

”Kulturhistoriska miljéer i parker, tridgirdar och gréna strak ska
bibehallas och lyftas fram som betydelsefulla inslag och malpunkter. De
ska dven i framtiden representera kontinuiteten i Orebro med dess linga
utvecklingshistoria och pad sd sitt bidra till att stirka den lokala
identiteten.”

I férkastningsbranten i stadens sdra del finns potential att utveckla ett
stort och sammanhidngande aktivitets- och rekreationsomriade med
manga olika funktioner. Hir finns redan idag flera populira delomriden
som Sommarro, Retritten och Brunnsparken. Den stadsnira golfbanan
som vintertid kan erbjuda skidspar. Vid Karlsdal etableras en stadsnira
histgard och ridstigar kan byggas ut i omradet. Norr om Sommarro
ligger dven miljévardcentrum med café och olika verksamheter.”

I fysisk planering av ny gronstruktur i bostads- och
verksamhetsomriden ska omridens naturgivna férutsittningar och
karaktirsdrag tillvaratas och férstirkas.”

”Utformning av bostadsnira gronmiljéer och grona strik ska sidkra barns
behov av platser for lek och av trygga skolvigar. 1 foérskole- och
skolverksamhet ska hog kvalitet pa gardsmiljGer efterstrivas liksom god
tillgang till attraktiva lekmilj6er i parker och naturomraden.”

”T Orebro stad och de mindre titorterna ska ett vil fungerande och
sammanhingande nitverk av gréna gang- och cykelstrik gbra det litt att
ta sig ut i parker och naturen. Striken ska mojliggora rekreation och
stimulera till aktiv transport, det vill sdga att minniskor gar eller cyklar,
mellan olika bostadsomraden och malpunkter.”

”Forvaltning och utveckling av parker och naturomriden med hég
kvalitet ska bidra till attraktiva bostads- och verksamhetsomraden i
Orebro stad och mindre titorter. Parker och naturomriden ska
utvecklas som rekreationsomriden och motesplatser som bidrar till 6kad
trivsel, social sammanhillning och minniskors hilsa.”

Utover dessa stillningstaganden har dokumentet 1 sin helhet utgjort en av
utgingspunkterna for detta utvecklingsforslag.

Detaljplaner

Omriédet 4r till stora delar ej reglerat i detaljplan. Endast delar av herrgardsmiljén
ar sedan tidigare reglerat i detaljplan (1880-P228) dir markanvindningen ar
Bostider (B) samt Anvdndningen anpassad till bebyggelsens kultvarden (Q). Det finns i
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6vrigt inga detaljplaner inom utvecklingsfrslagets avgrinsning, dock dr
angrinsande fastigheter utanfor férslaget delvis detaljplanelagda.
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| Karlsdal
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Detaljplaner som gdiller inom och utanfér planomrddet dr markerade blatt
med detaliplanens aktnummer. Omrddet utvecklingsférslaget utreder dr
markerat med svart streckad linje.

Ovriga stéliningstaganden

Omridet innefattas av fler stillningstaganden inom och utanfér som har
paverkan pa omradet och som utvecklingstorslaget bygger pa.

e Riksintresse jirnvig
e Sommarro Kulturreservat

e Kulturmiljdinventeringen fér Orebro kommun



Forutsattningar

Den geografiska placeringen i staden som utvecklingsférslaget avser dr inklimd
mellan fyra stadsdelar med stora variationer i karaktir, utformning och funktion.
I de vistra delarna av utvecklingsforslagets omrade ligger Stora Hyddans herrgard
med rik kulturhistorisk miljé och som priglat platsen 6ver tid. I omrddets 6stra
delar ligger den fastighet dir Karlsdalsgirden tidigare funnits och som pa senare
tid anvints av kommunal verksamhet f6r djurhillning. Oster om
utvecklingsforslaget ligger S6dra Ladugirdsingen som under relativt kort tid
vuxit fram som en blandstadsdel med en tit bebyggelsetithet. I vist ligger
Aspholmen som idag dr ett verksamhetsomrdde och som 6ver tid avses bli
blandstad och som ska utvecklas genom fOrtitning och funktionsblandning.
Aspholmen, tillsammans med Gustavsviksomradet dmnar bli en del av stadens
innerstad 6ver tid. I séder ligger Sommaro kulturreservat som dven innefattar
varden av friluftsliv, rekreation och motion.

Utvecklingsférslaget med sin unika placering mellan dessa stadsdelar kan liknas
vid en gron ytterstadsdel, dir staden méter den omkringliggande landsbygden,
som 1 detta fall 4r 6ppet landskap uppblandat med ”’skogsholmar” och dungar.
Men idven likt de rekreationsomriden som angrinsar mot naturnira
innerstadsdelar dir ett balanserat mote mellan stadsdelarna dr en viktig
férutsittning for att sammankoppla staden med naturen.

Angrdnsande omraden

De omriden som angrinsar mot utvecklingsforslaget bidrar till omridets karaktir
och dess forutsittningar.

Ladugdrdsangen

Ladugirdsingen angrinsar till en kommunal kirna dir ett stadsdelscentrum ska
kunna utvecklas, dvs ett mingfunktionellt omriade som kommer att ha ett stort
inslag av arbetsplatser, kommersiell och/eller offentlig service och métesplatser
som betjinar mer dn den egna stadsdelen. S6dra delarna av Ladugirdsingen har
under kort tid vuxit fram och kommer si gbra Gver tid. Behovet av den
kommunala kirnan som dr utpekad i skdrningen mellan utvecklingsférslaget och
Sédra Ladugirdsingen kommer 6ka allt eftersom stadsdelarna byggs ut och
ddrmed efterfrigan pd kommunal service 1 niromrédet.

Gustavsvik

Gustavsviksomrddet med badhus och camping dr en strategisk nod for
utveckling av bes6ksndringen. Gustavsviksomradet avses ges férutsittningar att
utvecklas som besSksmadl och dr en del av ett framtida gront strak. De grona
straken ska mojliggéra rekreation och stimulera minniskor att ga och cykla
mellan olika bostadsomrdden och malpunkter dir kopplingen mellan Gustavsvik
och utvecklingsforslaget dr viktig.

Aspholmen

Ett for stadens utveckling viktigt omride sydvist om Orebros befintliga
innerstad didr ny stadsbygd kommer att vixa fram genom fortitning och
omvandling. Omridet mellan Ornsro, del av Aspholmen och Gustavsvik
kompletteras med fler bostider som en del i utvecklingen av framtidens
innerstad, ca 3 000—4 000 invdnare. Da Aspholmen ér i behov av nirhet till
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gronska och utvecklingsforslaget har héga naturvirden kommer nirheten till och
kopplingarna mot Sommarro och Hagalund vara av betydelse i framtiden. I de
norra delarna av Aspholmen avses en viktig passage over jirnvigen for ging- och
cykelvig till Gustavsviks norra delar vilket innebdr att utvecklingsforslaget
kommer bidra med nirhet till grénska och den gréna kopplingen séder ut mot
Sommarro och Hagalund.

Hagalund & Sommarro

Hagalund ir utpekat som ett utvecklingsomrade for fritid, rekreation och idrott
dir tillgang till platser for bdde spontan och organiserad idrott finns och ar
betydelsefullt fér folkhidlsa och delaktighet. Karlsdals histverksamhet som
tidigare varit lokaliserat inom utvecklingsforslagets 6stra delar ska kunna bevaras
och utvecklas inom Hagalund. Lugnets idrottsplats ska kunna utvecklas till storre
idrottsomrade. Yttetligare verksamheter som hér samman med upplevelser och
rekreation inryms i omriadet med Oppna ytor for evenemang sd som tillfilliga
idrottsevenemang. Grénytor tillgingliga for allmidnheten ska finnas i stor
utstrickning for att stirka och bevara natur- och rekreationsvirdena.

Sommarro och Sommarroskogen ér ett virdefullt kulturpriglat landskap i stadens
utkant. Sommarroomradet dr ett vilbevarat exempel pa sa kallade landerier i
stadens utkant — gardar fér borgarnas sommarviste, djurhallning och odling.
Omridet ger en tydlig bild av anvindningen och utvecklingen av natur i Orebros
nirhet fran tiden fére den moderna stadens framvixt runt forra sekelskiftet fram
till idag. Det visar en utveckling frin sjilvhushallets tid med stadsbornas jordbruk
och sommarndjen till nutidens anvindning fér rekreation och undervisning.

Kulturreservatet Sommarro som angrinsar till Hagalund innehar, i likhet med
Hagalund, h6éga natur- och rekreationsvirden samt sociala virden. Omradet
speglar en del av stadens férindustriella historia och ingar samtidigt i den krans
av skyddade grénomraden som omger staden.



Kulturmiljo

Sdrskilt virdefull kulturmiljo utpekad i kommunens kulturmiljéinventering.
Hinsyn till kulturmiljévirden ska tas enligt plan- och bygglagen.
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Inventerade omrdden och byggnader inom utvecklingsférslagets avgrdnsning
dr utpekade i kartsnittet och innefattar bland annat Stora Hyddans herrgérd
samt fyra bostadshus Idngs Sommarrovagen.

Stora Hyddans historia

Stora Hyddan hér till de gardar av landerikarakir som uppfordes utanfor staden
till de f6rmégna borgarnas sommarndje och f6r deras livsmedelsproduktion.
Under 1700-talet och lingt in pa 1900-talet var garden omgiven av dngs- och
akermarker. Garden var i privat dgo fram till 1928 da den koptes in av Orebro
kommun. Huvudbyggnaden med park och tridgird avstyckades och saldes
aterigen 1929 medan jordbruket arrenderades ut separat till Karldals dgare.
Dévarande dgare, tandlikare Knut Boldt-Christmas, bygede upp en
handelstridgard vid herrgarden 1929. Tridgirdsmisteriet arrenderades ut.
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BildKalla: Orebro stadsarkiv

Stora hyddans handelstrédgdrd 1920-tal. Bildkdlla: Orebro stadsarkiv/fotograf

Kring 1950 var 12—14 personer sysselsatta vid handelstridgarden, vilket betyder
att den var stor f6r Orebrotrakten. Odlingarna omfattade di 50 000 kvm varav
40 000 kvm friland och 4000 kvm férdelade pid 20 vixthus. Inom
handelstridgirden odlades kal, putjoldk, jordgubbar, selleri och krysantemum. 1
vixthusen odlades tomater, gurkor och krukvixter.

Huvudbyggnaden med omgivande park koptes dnnu en ging av Orebro stad
1966, den hir gangen med tanke om att girden skulle ingi i friluftsomradet
Gustavsvik som en del i vandrahems- och kursanliggningen. Det uppférdes dock
aldrig ndgra vandrarhemspaviljonger pd markerna. Verksamheten vid
handelstridgirden fortsatte att drivas pa platsen fram till 2007. Idag anvinds
herrgirden £6r privata bostider.

Beskrivning av kulturmiljén

Stora delar av utvecklingsomridet bestar av tidigare dngs- och dkermarker som
forttarande dr Oppna och obebyggda. Inom herrgirdsmiljén finns en
huvudbyggnad i tvd vaningar omgiven av tva flyglar. Framfér huvudbyggnaden
finns en delvis grusad gardsplan med en grisrundel. Tridgirden bestir av tvi
delar, dels den ndrmas huvudbyggnaden dels en mindre strikt héllen parkdel med
en kulle dir ett mycket gammalt tallbestind vixer. Vid husets baksida finns
terrasser med stenmur och trappor ner genom tridgirden. Pa sédra sidan av
herrgardsbyggnaderna finns ett flertal rader av dppeltrid, pé platsen som tidigare
anvints som handelstridgard.

Huvudbyggnaden ir en reveterad tribyggnad uppférd i nyantik stil med stomme
av restimmer. Utvindigt dr den spritputsad i en gul kulér med slitputsade vita
port-och fénsteromfattningar. Sadeltaket dr belagt med tvakupigt lertegel och
frontespiser finns pa bdda lingsidorna. Byggnaden har en kraftigt profilerad
takgesims av trd med tandsnittsdekor. Entrépartiet dr utfort i nyklassicistisk stil
med portal och glasade parddrrar i gra kul6r. Byggnaden uppférdes pa 1790-talet
(eller byggdes om till nuvarande storlek och form). Den restaurerades 192627



och da ritades och tillverkades snickerier som den invindiga trappan och den
nyklassicistiska portalen vid entrén. Dessa tillverkades av Br. Erikssons
mekaniska snickerifabrik.

De gula flygelbyggnaderna tillkom sannolikt samtidigt som huvudbyggnaden.
Ursprungligen var de enkla reveterade tvarumsstugor med bridklidda
gavelspetsar. Bdda flyglarna har byggts till och moderniserats under 1940-och
1950-talet.

Séder om herrgirden finns tva faluréda ekonomibyggnader som anvints vid
handelstridgarden. Dessa byggnader bidrar till omradets karaktir och markerar
herrgardsmiljons avgrinsning.

Séder om herrgirden, lings Sommarrovigen, ligger en grupp bostadshus med
fyra villor i en och en halv vining. Tva av bostadshusen dr dldre och tvi dr senare
tillkomna villor. En av de édldre villorna som ligger intill vigen édr uppférd med
stildrag av jugend. Den ildre byggnaden lingst visterut 4r relativt vilbevarad med
putsade fasader, ursprungliga korspostfénster och sadeltak belagt med lertegel.

Omradet var tidigare en del av ett stérre sammanhingande kulturlandskap med
natur- och odlingsmarker. Den sydvistra delen av utvecklingsomradet ir
avskuren av Gustavsviksbron och Sédra vigen som byggdes ut under tidigt 2000-
tal. Omrédet férlorade dd den direkta kopplingen mot kulturlandskapet séderut
som nu utgér Sommaro kulturreservat.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Stora Hyddans herrgérd bestar av huvudbyggnaden samt tva flygelbyggnader. De
tre byggnaderna och tridgardsmiljén bedéms innefattas av bla klassning i Orebro
kommuns kulturmiljéinventering. Det innebdr att férindringar och underhill ska
goras varsamt. Byggnaderna fir inte férvanskas. En férvanskande atgird dr ndgot
som genom sin utformning sdnker de kulturhistoriska = virdena.
Forvanskningsférbudet ér inte ett f6rbud att fordndra - respekterar och bevarar
man virdena kan dnda ofta olika atgdrder utféras (PBL 8 kap 13-14 §, 8 kap 17
§). De aktuella byggnaderna dr dven skyddade mot rivning och férvanskning i
gillande detaljplan.

Tillhorande herrgardsmiljon finns tvd trilador som ligger ndgot séder om
herrgirden och som inte dr en del av den sarskilt virdefulla miljé som pekats ut
1 kulturmiljéinventeringen, dock bidrar dessa byggnader till omréidets karaktir dir
dess lige markerar herrgirdsmiljons avgrinsning.

De fyra villorna inom utvecklingsomradet dr grénmarkerade i kommunens
kulturmiljéinventering. Detta innebir att de har ett visst kulturhistoriskt virde
och ska hanteras varsamt vid férindringar.

Kanslighet och tdlighet

Herrgardsmiljéon utgér en mycket betydelsefull del av utvecklingsomradets
kulturhistoriska varden. Det dr dock viktigt att herrgirden betraktas som en
helhetsmiljé ddr bade byggnaderna, tridgirden och omgivningarna ingar.
Omridets kulturhistoriska virden hinger ndra samman med platsens
naturvirden. Manga element som finns bevarade i dagens landskap paminner om
att miljon varit lantlig. Karaktiristiska bevarade inslag bestar av terrassmurar,
alléer, tradrader, ddellovtrad, kullen vid herrgarden med gamla tallar, frukttrid
och grusvigar samt ett Sppet och glest bebyggt landskap.
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Omridet som helhet dr kinsligt f6r hég och tit exploatering och férindringar
som paverkar platsens vigstruktur och gronstruktur. Befintlig bebyggelse ér lig
och gles vilket stiller krav pa anpassning i skala och tithet f6r att ny bebyggelse
inte ska upplevas som dominerande. Aven firgsittning som ir inordnad i
naturmiljén 4r en viktig del for att anpassa ny bebyggelse till omradets karaktir.

De vigar som finns i omradet har inte ritats upp utan féljer landskapet i mjuka
linjer. Att rita upp befintliga vigstrukturer eller anligga nya ratvinkliga kvarter
skulle paverka omridet negativt. Oxelallé, lindallé, skogsdungar, frukttrid,
hagtorn dr exempel péd kvaliteter som bor tas tillvara vid forindringar inom
omradet.

Herrgardsmiljon dr uppférd som landeri i ett omrade som vid tiden f6r byggandet
lig utanfér staden 1 en lantlig milj6. Huvudbyggnaden och de tva
flygelbyggnaderna ér kinsliga for férdndringar, precis som tridgarden inom
herrgardsmiljon, med terrasser, trappor, alléer och ildre trid. Herrgardsmiljon
bér dven fortsittningsvis kunna bevaras som en helhet med alla dessa viktiga
inslag.

Miljén ndrmast herrgirden dr kinslig f6r nybyggnation om upplevelsen av
herrgirden i en lantlig naturmilj6 ska kunna bevaras. Att bevara det naturpriglade
och lantliga karaktiren i omrddet dr ocksa positivt f6r Gustavsviks camping som
rekreationsomrade 1 ett lugnare lige 1 stadens utkant.

De stora 6ppna ytorna séder om Herrgirden kan tala viss nybyggnation om de
gréna ytorna dven fortsittningsvis dr de dominerande, for att bevara den lantliga
karaktiren. Utvecklingsomradets Ostra del, i anslutning till Ladugardsingen, ar
minde kinslig f6r nybyggnation dd den befintliga bebyggelsen 6sterut ér relativt
storskalig. Ny bebyggelse pa platsen kan komma att utgéra en mjukare 6vergang
mellan kvarteret Piloten och utvecklingsomrddets gronomraden. Tillkommande
bebyggelse bor utformas pa ett sitt didr gronstrukturen tas tillvara. Hir ar
frukttriden en viktig del av karaktiren.

Naturmiljo

Utvecklingsomridet utgér tillsammans med Gustavsviks campingomrade en
gron kil av centrumnira grds- och tridmiljéer med befintliga sociala och
ekologiska virden men med stor potential att i framtiden fi viktiga sociala och
ckologiska funktioner. Omrédet ér relativt rikt pa tridmiljéer. Hir finns ndgra
dungar av dldre tallar och kring Stora Hyddan finns ett antal ildre ddellévtrad
och en dldre oxelallé dir det inom befintlig detaljplan krivs marklov f&r fillning
av trid. Langst i norr finns en samlad storre tradmiljo av varierande 16vtridsarter
i spridda dldrar som pa grund av sin storlek och variation har hégt ekologiskt
virde och i framtiden kan ha fi ett mycket hogt socialt virde kopplat till
omvandlingen av Aspholmen till bostadsomride. I sydost (samt kring Stora
Hyddan) finns en del frukttrid som hérde till den gard som lig pé platsen tidigare.

Tillsammans med tridmiljéerna inom campingomridet utgér detta sett till
titortsliget en stor, artrik och varierad tradmiljé som har ekologisk betydelse for
att arter av exempelvis olika smafaglar ska fa livsutrymme i Orebro stad. Detta
och liknande omraden som stadsparken/Stora Holmen och Svartastriket utgor
en viktig ekologisk link mellan titortens mindre gronomraden och de storre
naturomridena i stadens utkanter. Omradets ekologiska virde stirks av nirheten
till de pa tridmiljéer rika kultur-och naturreservaten Sommaro, Karlslund och
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Karaktirstrid for omradet ir ask, lind, 16nn, oxel och tall. Aven inslaget av
hagtorn, som dr en typisk art i naturbetesmarker, stirker omradets natur- och
kulturvirden genom att den kopplar samman nutiden med tidigare
markanvindning och ir ett virdefullt tridslag fér insekter och faglar samt sérskilt
under blomning ett vackert inslag 1 miljén. For att utveckla de ekologiska och
sociala virdena i omradet bor traidmiljGerna sparas i sa hog grad som méjligt och
kompletteras med tridplanteringar av ek, lind och 16nn samt blommande trid
och buskar som oxel (girna som allé), hagtorn, kérsbir, flider och nypon.

Utsnitt ur den 6versiktliga naturvdrdesinventering som gjordes.

Genom detta stirks omridets ekologiska virde pa kort och lang sikt genom att
den eckologiska funktionaliteten inom omridet stirks och kopplingen till
nirliggande ekologiskt virdefulla omraden dir eken dr mer framtridande ocksa
Okar. Vidare bér omradena tillgingligedras med lek- och motionsytor, stigar och
kanske nagon anlagd rastplats. Praktiskt kan gronstrukturen stirkas genom buller
och insynskyddande planteringar av buskar och trdd lings Sédra vigen i séder
samt tillskapande av buskrika brynmiljéer kring de befintliga tridmiljéerna av tall
och bjork i de sydostra delarna av omradet. Lings befintliga och tillkommande
vigar och ging- och cykelvigar ir det limplig att stirka omrddets kvaliteter med
ddellovtrid, oxel och hagtorn. Lek- och motionsytor och exempelvis en rastplats
kan med fordel anliggas i den nordligaste grénytan samt i anslutning till
talldungen i det sydliga gronomradet.

I planeringen av férskola och gruppboende i omradet lingst i Oster dr det viktig
att ta vara pa de befintliga héga virdena av frukt- och 16vtrid och planera
tillkommande bebyggelse och 6ppna ytor utifrin ett bevarande av dessa.
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Infrastruktur

Riksintresse jarnvdg

Jarnvigen, som ligger utanfér omridets vistra delar utgdr en barridr mellan
Aspholmen och utvecklingsforslaget. Det transporteras stora mingder gods
lings jirnvigen och strickan 4r utpekad foér transporter med farligt gods.
Jarnvigens avstand till utvecklingsforslagets omrdde dr cirka 150 m, vilket
innebdr att jirnvigen inte har direkt paverkan pa eventuell ny bebyggelse enligt
utvecklingsforslaget.

Trafik

Vigarna s6der och vister om utvecklingsomradet dr utpekade som huvudnit tér
biltrafik och vigtransporter dir S6dra vigen 4r en viktig rutt bland annat fér
storre transporter till och frin Epiroc, som ligger 1 Tullingens industriomrade.
Vigen ir dessutom utpekad som primirvig for bade utryckningsfordon och
specialtransporter. Sédra vigens betydelse f6r befintlig verksamhet har didrmed
en stor betydelse fér dess utvecklingsmojligheter och storre atgdrder skulle
riskera att inskrinka detta. Av denna anledning 4r en passage i plan Sver Sodra
vigen, mellan Gustavsviksrondellen och Katlsdalsrondellen, olimplig utifran
vigens funktion och utformning i dagsliget.

Biltrafik in och ut ur omradet ansluter idag via Gustavsviksvigen in pd
Sommarrovigen och bestir frimst av boende i omridet. Sommarrovigens
karaktdr har stark koppling till den kulturhistoriska miljén och skiljer sig mérkbart
mot omgivande vigar, dir Sommarrovigen har fatalet motortrafikanter i
kombination med omgivande 6ppna grona filt vilket skapar en lantlig karaktir.
Anslutningen via Gustavsviksvigen dr under sommarhalvéret vid vissa tider pa
dygnet hégt belastad med trafik som ska till campingen, det kan vid dessa tillfillen
vara svirt att komma in till Sommarrovigen. Gustavsviksrondellen som
sammankopplar Aspholmen, Gustavsviksvigen och de syddstra delarna av
staden, har idag méjlighet att utékas med en fjirde anslutning f&r att mojliggéra
f6r ny gatustruktur inom utvecklingsférslaget f6r befintlig och ny bebyggelse.
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Trofikférc‘jndrigor i omréadet dér mérkbld farg &r vag fér bade bilfrafik och
gdng och cykel och ljusbld farg &r vagar som ska utvecklas fér gdng- och
cykeltrafik.

Anslutning i den Sstra delen sker i dagslidget via Storbackavigen som ir reglerad
som kvartersmark och innefattas av gemensamhetsanliggning. Gatan bor i
framtiden 4ndras till allmédn plats med kommunen som huvudman. I samband
med att den planerade forskolan byggs ska en ging- och cykelvig lings
Storbackavigen tillskapas. Anslutning med bil till férskolan ska i framtiden
endast ske Osterifrdn via Storbackavigen. Den trafik som kommer genereras av
forskolan bedoms inte paverka kapaciteten i den befintliga Termikrondellen, dit
Storbackavigen ansluter. I dagsliget sker det huvudsakliga trafikflddet genom
cirkulationsplatsen i nord-sydlig riktning. I takt med att omraden lings de Ost-
vistliga anslutningarna bebyggs, inklusive den framtida férskolan, bedéms
trafikflédet i respektive anslutning till citkulationsplatsen jimnas ut. Detta gynnar
cirkulationsplatsen, frimst eftersom en cirkulationsplats fungerar bist med jimna
fléden i alla anslutningar.
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Gang- och cykelstrak

Omridets placering mellan olika stadsdelar innebidr att omridet 4r strategiskt
viktigt utifrin gang- och cykelstrik som sammankopplar stadsdelarna och som
knyter samman staden. Vigen genom omrddet, Sommarrovigen, nyttjas som
rekreationsstrak dir gdende och cyklister kan réra sig runt Gustavsviksomradet
men fungerar 4ven som en link mellan parken Hagen i vist och Sommaro i séder.
Idag finns tvi passager 6ver Sodra vigen vid omradet f6r utvecklingsférslaget,
en passage i plan vid Gustavsviksrondellen och en giang- och cykeltunnel vid
Karlsdalsrondellen. Fran Gustavsviksrondellen leder en ging- och cykelvig in till
omridet och ansluter till Sommarrovigen. I Sommarrovigens forlingning gir en
gang- och cykelvig parallellt med S6dra vigen till tunneln vid Karlsdalsrondellen
dir det finns anslutning till ging- och cykelvdg norrut lings Stenbackevigen,
inklusive huvudcykelstrdket S6dra leden som gir Osterut. Pa sédra sidan om
Sodra vigen finns en gang- och cykelbana som stricker sig parallellt med vigen
fran tunneln vid Karlsdalsrondellen, 6ver Gustavsviksbron mot Aspholmen samt
kopplar till gang- och cykelbanan lings Gustavsviksvigen. Det finns dven gang-
och cykelkopplingar till omradet frin nordést, dels en rekreativ ging- och
cykelvig lings campingen samt en gang- och cykelvdg norr om bostadsomradet
vid Lillbackavigen.

Trots de passager som finns 6ver Sédra vigen, saknas det en passage som pd ett
tydligt sitt ansluter rekreationsstraken pd respektive sida om Sédra vigen, och
vigen upplevs som en barridr mellan Gustavsviksomridet och Sommarroskogen.
En ging- och cykelpassage 6ver sodra vigen dr dirfér viktig f6r att stirka
kopplingen mellan omriadena och minska barridreffekterna. Dock bedéms en
passage i plan vara olimplig pa grund av Sédra vigens betydelse som huvudnit
tor fordon samt som primir utryckningsvig. For att mojliggdra en siker passage
6ver vigen krivs atgirder i form av hastighetssidkring och refuger vid passage
samt storre forindring av vigens karaktdr for att sidnka hastigheten pa vigen.
Dessa dtgirder skulle férsimra framkomligheten f6r fordon pa Sédra vigen,
vilket inte 4r i linje med vidgens syfte och dirmed olimpliga i dagslidget. En 16sning
som moijliggdr sidker passage for fotgingare och cyklister, samtidigt som
vigtrafikens framkomlighet inte pédverkas, dr en ging- och cykeltunnel under
vigen. Dock bedéms atgirden vara svar att genomféra pa grund av att den maste
finansieras av exploateringen. Passagen 4dr dock viktig f6r gang- och
cykelkopplingar i ett storre perspektiv, och bor dirfér beaktas och utredas vidare
1 ett senare skede.

Aven om det idag inte finns en ordnad passage mellan Gustavsiksrondellen och
Karlsdalsrondellen, finns det fotgingare som korsar Sodra vigen vilket tydligt
upptrampade stigar i dikena indikerar pd. Om en passage inte byggs nir omradet
utvecklas bér denna situation hanteras med hjilp av fysiska dtgirder som
férhindrar att gdende genar dver vigen.

I oversiktsplanen belyses den framtida barridrbrytande ging- och cykelpassagen
over jirnvigen som behévs nagonstans pa strickan mellan S6dra Infarten och
Gustavsviksbron. Passagen kommer forstirka kopplingar mellan Aspholmen,
Gustavsviksomradet samt gronstrakskopplingar till Sommarro, och mot parken
Hagen, nordost om utvecklingsforslaget. For att sikerstilla kopplingen ska gang-
och cykelstrdken inom omridet f6r utvecklingsforslaget vara kontinuerliga och
sammankopplade.

Omradet vister om Termikrondellen, kvarteret Piloten, bebyggs i dagsliget med



nya bostidder. I samband med det kommer en ging- och cykelvig lings
Storbackavigens sédra sida byggas. Denna kommer dock inte nd dnda fram till
omradet f6r den framtida forskolan, pa grund av bilparkering som byggts pa
kortsidan av byggnaden som bland annat inrymmer Coop. Nir férskolan byggs
ska dessa parkeringar tas bort och ersittas med kontinuetlig ging- och cykelbana
fram till f6rskolan. Om de befintliga parkeringarna ska vara kvar, ska de byggas
som lingsgdende gatuparkering, som pa norra sidan av Storbackavigen.
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Utdrag ut intrandtskartan fér befintiga gdng och cykelanslutningar il
omrddets sédra delar. Andra fill uppd av Oscars bild?

Teknisk forsorjning
Dagvatten

En exploatering av det forslagna omrdadet kommer att leda till en Skning av
mingden dagvatten som behéver tas omhand. Omridet omfattas inte idag av
ndgot verksamhetsomrade for vatten och avlopp vilket dr en fOrutsittning for
genomférandet av utvecklingsforslaget. Mojligheten till infiltration i omradet ér
begrinsad beroende att marken i omridet inte dr tillrickligt genomslipplig.
Dagvattnet behover dirfor fordrdjas/renas och ledas bort, hellre i 6ppna system
in nedgrivda ledningar. Det finns en risk att omradet blir instingt da det ligger i
en lagpunkt avgrinsad av sodra vigen i soder/vister och befintlig byggnation i
norr/Oster, det dr dirfor viktigt att se 6ver hojdsittningen infor en exploatering.
Det finns en dagvattenledning i den norra delen av omradet f{6r
utvecklingsforslaget och ur VA-teknisk synvinkel dr det bittre att ansluta till
denna ledning dn till det redan &verbelastade nitet Osterut genom Sédra
Ladugardsingen. En del av omridet ingar i ett markavvattningsfretag, Tiby

dikningstoretag av ar 1936, konsekvenserna av detta behver utredas i ett senare
skede.

Buller

Planomridet angrinsar till S6dra vigen i séder och nordvist om planomradet
ligger jarnvigsstrickan Hallsberg — Orebro. Dirfor dr planomradet mycket utsatt
tor buller bdde frin vig- och jirnvigstrafik. Enligt den 6versiktliga
bullerkarteringen som gjordes av Orebro kommun 2017 (se bild nedan) har delar
av omrddet bullervirden som 6verstiger 60 dBA ekvivalent dygnsnivi, vilket ar
det grinsvirde som anges 1 “Forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggande” f6r nir atgirder behover vidtas. Tagtrafiken orsakar dven
vibrationer 1 marken nidrmast jirnvigen, detta giller framférallt nir tyngre
godstig passerar.
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Vdénstra bilden visar ekvivalenta bullerivder frdn végtrafik och hégra bilden visar
ekvivalenta bullerniv@er fran jaérnvdgstrafik. Utsnitt ur kommunens bullerkartiGggning frdn
2017. Grén = 50-55 dBA, Gul = 55-60 dBA, Orange = 60-65 dBA, R6d = 65-70 dBA, Lila = 70-
75 dBA. Utklipp ur den &versiktliga bullerkarteringen som gjordes av Orebro kommun 2017,
ddr buller frén vagtrafik visas p& den vénstra kartan och buller fran jarnvégstrafik visas pd
den hégra bilden. Planomré&det markerat med svart streckad linje.

Forskola

Forslaget pekar ut omrddet i sydost som en limplig plats for férskola som
markanvindning. I niromradet har det skett en bostadsetablering som inte har
matchat utvecklingen av férskolor, vilket har bidragit till en brist och ett stort
behov av en férskoleverksamhet. Det féreslagna omridet ses som den mest
limpliga placeringen av férskola, dels pd grund av den ytan som finns for att
etablera en lekmiljé 1 omradet samt att Ostra delen 4r mindre bullerutsatt utifran
jairnvigsbullret. Vid planering av utemiljéer vid foérskolor rekommenderar
Boverket i rapport 2015:1 Gor plats for barn och unga att ytor som ir avsedda for
lek, rekreation och pedagogisk verksamhet bor ha hégst 50 dBA ekvivalentniva
samt 70 dBA maximal nivd. Bullernivderna frin S6dra vigen maste bli avgérande
for utformningen av forskolan samt dess utemiljé. En trafikbullerutredning
kommer behdva genomféras £6r att visa vilka bullernivaer som sprids pd den nya
skolgarden. Placering och utformning av en ny férskolebyggnad bér beaktas £6r
att uppnd en acceptabel bullerniva £6r lek, rekreation och pedagogisk verksambhet.
Hir kan en férskolebyggnad dven komma att fungera som en bullerskirm.

Kompletterande bostadsbebyggelse

Bullernivaerna ér sirskilt hoga 1 omradets nordvistra delar och har en niva pd
fran cirka 55-70 dBA. Den huvudsakliga bullerkillan f6r nordvistra delen av
omradet dr godsstraket och buller frin jirnvigstrafik. Omradet dir fOrslaget
pekar ut for kompletterande bostadsbebyggelse har en bullerniva pa cirka 55-60
dBA. Foér att kunna beskriva bullernivierna mer i1 detalj behéver en
bullerutredning géras som innefattar planerad bebyggelse. Ny bebyggelse ska
utformas och anpassas till platsen sd att acceptabla ljudnivder uppnis.
Detaljplanens bullerbestimmelser dr utformade utifrin Férordning (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader tillsammans med 4dndring i Férordning
(2017:359).

3 § Buller fran spartrafik och vigar boér inte  Gverskrida



1. 60 dBA ekvivalent ljudnivdi vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om
en sadan ska anordnas i anslutning till bygenaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stillet f6r vad som anges i forsta
stycket 1 att bullret inte bor Overskrida 65 dBA ekvivalent ljudnivd vid
bostadsbyggnadens fasad. Férordning (2017:359).

4 § Om den ljudnivd som anges 1 3 § forsta stycket 1 dndéd 6verskrids bor

1. minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55
dBA ekvivalent ljudnivi inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sidan dndring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a
plan- och bygglagen (2010:900) giller 1 stillet for vad som anges i forsta stycket
1 att minst ett bostadsrum i en bostad bér vara vint mot en sida dir 55 dBA
ckvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden.

5 § Om den ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva som anges i 3 § f6rsta
stycket 2 dnda 6verskrids, bér nivan dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA
maximal ljudnivd fem ginger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Kommunala behov
Forskola

Behovet av en forskola inom omridet Stora Hyddan finns och bygger pi
prognosen fér omridet f6r Ladugirdsingen, Sérbyingen, Sérby och Tybble.
Prognosen visar att om byggnation inom dessa omriden fortgir i snarlik
utbyggnadstakt (normal prognos) kommer det att innebira ett underskott av
forskoleplatser.

Om det inte genomférs ndgon mer byggnation inom omradet kommer platserna
att ricka (lig prognos), men man behéver i sidant fall flytta verksamheter som
ar smi enheter eller i uttjinta lokaler f6r att klara behovet.

Det finns idag ett underskott pa foérskoleplatser i och med utbyggnad av
angrinsande omrade ddr det tidigare planerats for férskola men sedan inte
tillkommit pd grund av brist pa bland annat friyta.

Tabell frén Lokalférsériningsplan.

Ladugardsingen, Sérbyiingen, Fakhiskt Prognos
S&rby, Tybble antal

2019 |2021-2024 |2025-2028
Antal barn 1-3 & worawal progres T89 1034 1207
Antal barn 1-5 &r fg progrer 789 B00 807
Antal forskoleplatser 752 342 842
Dufferens mellan maxantal norwa/
progaor och forskoleplatser -37 -192 -363
Differens mellan maxantal Mg progmos
och forzkoleplatzer -37 42 33

Gruppboende

Behovet av grupp- och servicebostader ér storre dn utbudet som kommunen kan
erbjuda. Enligt programnimndsbeslut ska det arligen byggas minst tre grupp-
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eller servicebostider, vilket pa sikt avser att minska den linga k& till sdrskild
bostad som finns idag.

Samtidigt som den befintliga kén sia smaningom minskar, kommer det att
tillkomma nya personer med behov av bostad med sirskild service. For att kunna
verkstilla de fattade besluten om plats i LSS-bostad behéver det finnas en
lingsiktig planering. Om fler grupp- eller servicebostider inte byggs dr en mojlig
konsekvens att den enskilde servicemottagen riskerar en sdmre livssituation. En
méjlig konsekvens f6r Orebro kommun ir att det blir kostsamt om beslut inte
verkstills, dd IVO démer ut vite (kan uppgar till 1 mnkr).

Det ir en stor utmaning att hitta tomter f6r kommande byggnationer f6r grupp-
och servicebostad. Framdt behéver det vikas tomter i varje nytt omrade som
planeras f6r i staden, f6r en ny grupp- eller servicebostad. En tomt inom omréidet
Stora hyddan vore exemplarisk dd den fantastiska och tillgingliga utemiljén
frimjar rekreation f6r de boende. Nirheten till service dr en stor fordel for
personer som sjilva inte dr bilburna, eller pa annat sitt har det svart att forflytta

sig.
Gustavsviks camping

Gustavsviks camping utgdr den norra grinsen mot utvecklingsforslaget, dock
ingar delar av Gustavsviks tomtritt 1 utvecklingsforslagets nordvistra delar.
Gustavsvik har idag angjort parkeringsyta 6ver delar av tomtritten som ir en
grusad yta och som avser personbilar. Det finns idag idéer pa att nyttja ytan for
stillplatser avsedda for husbilar dir befintlig infart till Gustavsviks camping
nyttjas. Enligt skisser kommer delar av den personbilsparkering att 6verga till
stillplatser och de gréna miljéerna ges storre utrymme.

Utanfér utvecklingsforslaget i de norddstra delarna ansluter idag en ging- och
cykelvig till ytterligare en tomtritt f6r campingen och som vid en utveckling av
campingen skulle innebdra att denna vig gir genom campingomridet.
Campingomradet dr idag Sppet for allminheten att bes6ka och vistas pa, det dr
dock inte mojligt att réra sig igenom campingen i nord-sydlig riktning. En
koppling genom omridet dr att efterstrdva, dir invanare likvdl som besdkare
skulle ges tydligare kopplingar till nirliggande gronomriden samt till innerstaden.



Utvecklingsforslag

Huvuddragen f6r omradets utveckling bygger pa omradets radande
forutsittningar samt de strategier och stillningstaganden som kommunen
beskriver 1 de styrdokument planeringen bygger pa.

Markanvandningskarta
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Overgripande stdllningstaganden fér
utvecklingsforslaget

De 6vergripande forindringar som utvecklingsférslaget avser innefattas av att
med kompletterande bebyggelse och offentlig service, utveckla omradet med
tydlig inriktning mot fritid, rekreation och motion. De kompletterande
strukturerna, i form av bostider, férskola samt gruppboende bygger pi
forutsittningarna for platsen och dess landskapsbild didr bostadsbebyggelsen
avser att sammanbinda befintlig bostadsbebyggelse. Foérskolan —samt
gruppboende/bostider avser forstitka den kommunala kirnan med
motesplatser och arbetsplatser och samtidigt méta upp mot det kommunala
behovet som finns i de sédra delarna av staden.

Staliningstaganden:

e Omridets Overgripande anvindning som avser fritid, rekreation och
motion ska stirkas genom tydliggérande av allméinhetens tillging.

e Den kommunala kdrnan stirks genom tillskapande av offentlig service
samt kompletterande bostadsbebyggelse.

e Omrddets natur- och kulturvirden ger utvecklingsforslaget dess
férutsdttningar for att utvecklas dir tillkommande bebyggelse ska
anpassas efter platsen.

e  Utvecklingsforslaget agerar som link mellan natur och innerstad dir det
grona striket avses stirkas med bittre tillgdnglighet f6r allminheten.

e  Omradets kulturhistoriska virde skapar en milj6é som stirker invanarnas
vilja att r6ra sig till och genom omrddet och bidrar till att forstirka
gronstraket och de grénomraden som angrinsar.

Bebyggelse

Bostider, férskola och gruppboende idr de huvudsakliga férdndringarna som
foreslas utifran hur omridet ser ut idag och kan komplettera den befintliga
bebyggelsen och den kommunala kirnan.

Staliningstagande

e Omridet for radhus/parhus som med sin direkta relation med Stora
hyddans herrgird ska utformas med hinsyn till herrgirdens
kulturhistoriska virden. Herrgardens girdsstruktur med sin luftiga och
rumsskapande funktion ska prigla strukturen i detta delomrade. De
befintliga ladorna kan med férdel vara utgingspunkt f6r hur de nya
byggnaderna placeras i korta lingor i rita vinklar f6r att uppna en luftig
och rumsskapande milj6. Bebyggelsens héjdintervall kan varieras mellan
1-2 vaningar och ska placeras med avsikt att inte blockera siktlinjer mot
herrgarden. Bebyggelsen ska utformas och gestaltas med stor hinsyn
tagen till Stora hyddans herrgérd.

e Den kompletterande bebyggelsen som avser flerbostadshus samt
seniorboende ska ha nigot hogre bebyggelse mot Sédra vigen och ligre
bebyggelse mot herrgard och camping. Den hégre bebyggelsen skapar
forutsittningar for att stirka omradets koppling mot befintlig bebyggelse
med en stadsmissig karaktir. Medan den ligre bebyggelsen virnar de



kulturmiljéer som innefattas av Stora hyddans herrgard och Gustavsviks
camping. Ett vaningsintervall f6r omridet ska vara pad 3—4 viningar.

Resultatet frin kommande bullerutredningen som kommer behévas blir
styrande f6r fOrskolebyggnadernas placering 1 syfte att skapa
bullerskyddade miljéer. Om en konflikt skulle uppstd mellan den
gronstruktur som  bedéms innefattas av hoga naturvirden och
byggnadernas placering ska kompensationsatgirder 6vervigas. Omréidet
for forskola ses som den mest limpliga placeringen av férskola for att
etablera en lekmiljé samt att Ostra delen dr mindre bullerutsatt utifran
jarnvigsbullret. Forskolans gestaltning och placering har stor betydelse
f6r hur utemiljén kan nyttja den naturliga vegetationen f6r att skapa en
stimulerande utemiljé.

Kompletterande bebyggelse i de Gstra delarna ska skala ner frin den
befintliga bebyggelsen i ett viningsintervall av 3—4 viningar samt med
en ldgre totalhdjd dn befintlig bostadsbebyggelse. Platsen dr i
mellanrummet mellan den lantliga herrgdrdsmiljén och en modern hégre
titare bebyggelse dir en hogre talighet f6r byggnaders placering och
gestaltning kan tillatas. Siktlinjen &ster ut mot angrinsande kommunala
kirnan 4r viktig for att skapa ett minskligt och tryggare méte med
befintlig struktur. I den norra delen innebdr det att ta tillvara och
forstirka det gréna sambandet mellan befintliga gardsrum och utpekade
grona virden vister ut.

All kompletterande bebyggelse ska utformas med 6kad tillginglig f6r
allminheten dir kopplingar mot parkytan ska finnas och som méjliggdr
f6r méten mellan minniskor med olika dlder, kén och bakgrund.

Gronstruktur och offentliga rum

Att utveckla delar av omrddet som en vistelsemiljo utanfér och mellan
utbyggnadsomridena f6r bostider och forskola kriver férindringar som
utvecklar och tillgingligedr gronstrukturen mer dn vad som dr fallet idag. En
kinslighet infér de naturférhéllanden och den landskapskaraktir som finns i
omrddet miste beaktas 1 kommande detaljplanering nir det giller gestaltning och
placering av ny bebyggelse. Ny bebyggelse kan komma att behdva placeras i
torhallande till de trdd, triddungar och buskar som finns i omradet idag och
behéver i sa fall skyddas i detaljplan.

Staliningstagande

En kvarterspark kan tillskapas utifrin omridets naturgivna
torutsittningar och som stirker det utpekade gronstraket samt skapar en
attraktiv bostads- och verksamhetsmiljo.

Parken sammanlinkar gréonomriden i alla viderstreck och som stirker
den grona kil som tillsammans med Gustavsviks camping stricker sig in
mot centrum.

Tillférande av alléer, tridrader lings med befintliga och nya vigar skulle
innebdra att omridets karaktir som strdk skulle stirkas och bor beaktas
vid fortsatt planering.
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Gronytans funktion som grén oas for omradet samt angridnsande
stadsdelar, behover tillskapas och utvecklas for att ge mojlighet till
stimulerande lek, sociala méten och avkoppling.

Virdefulla sociala transportstrdk som Sommatrovigen, gang- och
cykelvigen nordost mot Stenbackevigen och kopplingen séder ut mot
Sommarro bor stirkas och kompletteras med exempelvis sikra
vigovergingar.

Ur social synvinkel dr det virdefullt om campingomridet Sppnades mer
for allmanheten, under lagsdsong sa att de socialt virdefulla omradena
innanfér och utanfér campingomridet kan stirka varandra.

Kulturmiljo

For att virna kulturhistoriska virden vid omridets utveckling dr det viktigt att
tillvarata herrgardsmiljén samt de karaktdrsdrag som ér typiska f6r den lantliga
och gréna miljén.

Stéliningstagande

Virna omridets lantliga karaktir, bdde med utgingspunkt ur
herrgirdsmiljén Stora hyddans ursprung som landeri och utifran
modern historia med Gustavsviks camping som rekreationsomrade i
stadens utkant. Vigstrukturer, de stora 6ppna ytorna och gronskan ér
viktiga delar att ta tillvara.

Alléer och tridrader, tallar, ddellévtrad och frukttrdd bor virnas. Dessa
kan bade virdas och forstirkas for att bli dnnu tydligare kvaliteter i
utvecklingen av omradet.

Utokad bygglovsplikt fér att filla trdd intill herrgirden bor dven
fortsittningsvis gilla, likt bestimmelserna i befintlig detaljplan f6r
omradet.

Byggnaderna inom herrgirdsmiljébn boér dven fortsdttningsvis vara
skyddade genom detaljplanebestimmelser.

Bevara kontinuiteten med odling kopplat till herrgirden (landeri-
handelstradgard-dppelodling) och anvind som en del av omradets
utveckling.

Trafik och infrastruktur

Trafiksituationen till och frin omridet innebir férindringar i form av nya
anslutningar och férindrade rérelseménster.

Staliningstagande

Ny fjirde anslutning frain Gustavsviksrondellen in till befintlig och
tillkommande bebyggelse 1 omradet ska tillskapas. Denna anslutning ar
endast avsedd for biltrafik som ska till och frin bostdder i omradet.
Befintlig gang- och cykelpassage vid cirkulationsplatsen ska finnas kvar.
Trafik till campingen hénvisas till anslutningen fran Gustavsviksvigen
och anslutning med bil till férskolan sker Gsterifran via Storbackavigen.

Ingen genomfartstrafik med bil ska ske genom omridet. Det ska inte
vara mojligt att kora bil mellan den nya anslutningen i
Gustavsviksrondellen och korsningen vid Gustavsviksvigen. Det ska
dock vara méjligt att ga och cykla genom omradet.



I de fall ddr biltrafik samt ging- och cykeltrafik ska firdas pa samma gata,
bor gang- och cykelvigen vara separerad frin kérbanan. Gatorna inom
omradet kan med fordel kantas av trdd i form av en allé fOr att stirka de
grona virden som finns i omradet.

Det ska endast vara méjligt att ansluta med bil till férskolan Gsterifrdn,
via Storbackavigen. Biltrafik nira f6rskolan, forutom vid anslutningen
fran Storbackavigen, bor undvikas. Tillkommande trafik genererad av
forskolan bedéms inte pdverka kapaciteten for cirkulationsplatsen
Termikrondellen.

Det bor endast tillitas biltrafik pA Sommarrovigen sd lingt sterut det
krivs for att nd de befintliga bostiderna. Resterande befintlig del av
Sommarrovigen bor endast vara avsedd for gaende och cyklister. Detta
bér sikerstillas med fysiska dtgirder.

Det dr viktigt att sikerstilla att fotgingare och cyklister har god
framkomlighet och kontinuerliga strik inom och genom omradet.

Den planerade férskolan bér ha vil fungerande anslutningar f6r gang-
och cykel. I samband med att férskolan byggs ska en ny ging- och
cykelvig tillskapas séder om Storbackavigen, en férlingning av den
befintliga ging- och cykelvigen fran Termikrondellen som kopplas
samman med gang- och cykelstrdket vid Sommarrovigen.

En ny gang- och cykelpassage 6ver Sédra vigen bor utredas vidare, ddr
den frimsta osidkerheten giller finansiering av atgirden.

For att separera tung trafik fran trafik till och fran férskolan, bor en
separat infart f6r varutransporter anldggas fran Sodra vigen. Denna
korsning bér endast tillita hoégersving och vara avsedd for
varutransporter  till  Coop och  férskolan  samt  eventuell
personalparkering pa forskolan. Anslutningen fran Sodra vigen ska
endast leda till lastplats for respektive verksamhet, samt forskolans
personalparkering. Det ska inte vara mojligt med genomfart till
Storbackavigen eller parkeringen vid Coop.

Verksamheter

Gustavsviks campings utvecklingsméijlicheter i den nordvistra delen av
utvecklingsforslaget innebir att en grusad och hirdgjord yta delvis omvandlas till
en gronare men fortfarande till delar hirdgjord yta.

Staliningstagande

Alla férindringar som sker 61 de nordvistra delarna i omridet behéver
gbras med stor hdnsyn till den kulturmiljé som herrgarden Stora Hyddan
utgor. Hinsyn behover dven tas till trafiken f6r att méjliggora en hallbar
trafiksituation for trafik till och frin campingen samt ging- och
cykeltrafik genom omrédet.

Att mojliggéra for ett nytt gang- och cykelstrdk genom Gustavsviks
camping under ldgsisong skulle dnnu tydligare ssmmankoppla stadsdelar
och gronstriket 1 nord-sydlig riktning.

Striva mot att nyttja de naturvirden som idag finns for att skapa en mer
levande plats f6r besokare.
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Avvagningar och konsekvenser
Jordbruksmark

Utvecklingsférslaget avser att utveckla angivet omrdde utifrin platsens
forutsittningar och de tidigare stillningstaganden som Gversiktsplanen anger, det
innebir att delar av forslaget innefattas av jordbruksmark. For att méjliggdra f6r
foreslagen markanvindning och iansprikta jordbruksmark ska detta motiveras
och beskrivs.

Brukningsvard jordbruksmark?

Brukningsvird jordbruksmark dr mark som med hinsyn till lige, beskaffenhet
och Gvriga férutsittningar dr limpad f6r jordbruksproduktion. Delar av omradet
har i nidrtid anvints 1 jordbrukssyfte som betesmark. Delar inom
utvecklingsforslaget ingar 1 marktickesdata f6r jordbruksmark och visar pd att
markigaren tidigare erhallit jordbruksstod/arealersittning. Fastigheten dr taxerad
som jordbruksfastighet. Den samlade bedémningen ér att delar av omradet
klassas som brukningsvird jordbruksmark.

Vdsentligt samhadllsintresse

For att en exploatering av brukningsvird jordbruksmark ska vara tilliten enligt
Miljobalken krdvs att drendet utgbr ett visentligt samhillsintresse. Ett
grundliggande kriterium f6r ett visentligt samhillsintresse 4r att det ska stédja
en langsiktigt hallbar utveckling. Att bygga bostider 4r i méinga fall klassat som
visentligt samhillsintresse, men inte utan att exploateringen samtidigt bidrar till
att skapa mervirde. Genom att bygga bostider och samtidigt exempelvis
forbittra tillgangen till effektiv kollektivtrafik, férstirka serviceutbudet, eller pd
andra sitt atgdrda brister i titortsstrukturen och 6ka hallbarheten for just den
aktuella platsen eller omradet, dr drendet att betrakta som ett visentligt
samhillsintresse.

Orebro kommuns definition av visentligt samhillsintresse som  beror
utvecklingsforslaget:

e Fritids- och rekreationsomride.
e Mindre komplettering av bostider i/intill befintlig titortsstruktur.

e Offentlig service.

Omradets utveckling innebir att komplettering av bebyggelse bidrar till en
héllbar stads- och titortsstruktur med ett mindre antal tillkommande bostider.
Oversiktsplanens stillningstagande anger att det avser ”Geografiskt utpekade
ytor (Stadsbygd, bostidder och Stadsbygd, blandstad) och stillningstaganden i
kap. Orebro stad, Mindre titorter och landsbygd, Bostider alternativt andra
mojliga ytor som inte strider mot Oversiktsplanen”. Foreslagets omrade dr
utpekat i Oversiktsplanen for fritid, rekreation och motion och som medger att
mindre komplettering av bostdder kan géras. Det innebdr mindre komplettering
av bostider 1 omradet bidrar till 6kad tillgdnglighet till gronomraden och dir
utveckling av gang- och cykelstrdk skapar sikrare firdvigar till den kommunala
kirnan.

Alternativa lokaliseringar

Inom omradets avgrinsning identifieras fyra olika ytor som mdjliga for
bostadsindamal. Nedan foljer fyra enskilda beskrivningar av dessa ytor samt en



slutsats som redogor for den samlade bedémningen f6r varfér valda ytor dr de
bist limpade f6r andamalet.
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Kulturmiljévirden
Befintliga trid
Befintliga byggnader
Féreslagen bebyggelse
Jamvig
Befintliga vigar
Nya trafikkopplingar
Grényta
Verksamhetsyta

Omrdde for kompletterande
bebyggelse

Utvecklingsférslagets avgrinsning

Forutsattningar inom omrddet 1
e  Kompletterar befintlig bebyggelse.
e Angtrinsar mot byggnader/omrade med hogt kulturhistoriskt virde.
e Bullerpdverkan fran jirnvig och lokalvig.

e Gammal handelstridgard med markféroreningar riskklass 2 (Stor risk
f6r minniskors hilsa och miljén).

Konsekvenser

Omradet innefattas inte av brukningsvird jordbruksmark och med anpassning i
gestaltning och placering kan en exploatering komplettera befintlig bebyggelse.
Bullerpaverkan och markféroreningar 4r tva kiinda problem som behover utredas
och hanteras for att en exploatering ska vara mojlig men som i nuldget inte
utesluter bostider pa platsen. Omradet dr dock for litet i sin omfattning for att
utgdra en tillricklig komplettering i bebyggelsestrukturen.
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Forutsattningar inom omrddet 2
e Kompletterar befintlig bebyggelse.
e Angrinsar mot mycket bygenader/omride med kulturhistoriskt virde.
e Bullerpaverkan fran jirnvig och lokalvig.
e Dagvattenproblematik.

e  Brukningsvird jordbruksmark.
Konsekvenser

Avsedd yta har mojlighet att ge omrddet som helhet en kompletterande
bebyggelsestruktur dir omradets placering inom f&rslaget innebdr att befintlig
bebyggelse sammanlinkas och delar av omradet tillginglige6rs £6r allmdnheten.
Dagvattenslosningar pd platsen kommer behévas studeras nirmre dd omridet
ligger ligre dn Gvriga delar. Likasa dr bullerpaverkan fran vig och jirnvig en friga
att utreda men bedémningen dr att det byggnadstekniskt 4r mojligt att hantera
dessa fragor. Bostadsbyggnation pa ytan skulle innebira férbittrad infrastruktur
vilket 6ver tid kommer ge Aspholmen bittre koppling mot 6stra delarna av
staden samt till den kommunala kdrnan.

Forutsattningar inom omrddet 3
e  Bullerpaverkan fran jirnvig och lokalvig.
e Inbegrips i den utpekade kommunala kirnan i Oversiktsplanen.
e  Kompletterar den befintliga bebyggelsen.
e Kan paverka kulturmiljén (campingen).
Konsekvenser

Bostadsbebyggelse pi ytan skulle innebéra negativa effekter pd campingen som
kulturmiljé da angrinsande bebyggelse och campingen héjdmissigt skiljer sig.
Det innebir att begridnsade delar mot befintlig bebyggelse som skalar ner skulle
vara mojlig. Den kommunala kidrnan innebir att motesplatser, arbetsplatser
och/eller offentlig service skapar en mangfunktionell yta. Att endast bygga
bostider som moter befintlig bebyggelse som komplement skulle bara till delar
ge den kompletterande utveckling som platsen kan ge.

Slutsats

Den samlade bedémning f6r de olika alternativen 4r att ytorna for figur 2 och
figur 3 har bist férutsittningar for att komplettera befintlig bebyggelse. Det dr
de ytorna som tydligast sammanbinder och fOrstitker strukturen samt ger
torutsittningar for utveckling av infrastruktur som 6kar platsens tillginglighet.
Dock bedéms ytan for figur 1 som delvis dr bebyged idag utgbra en viktig
kompletterande funktion for att ytterligare stirka omridets tillgdnglichet och
samhorighet till de befintliga strukturerna.

Ekonomiska konsekvenser

Atgﬁrder som foreslds pd  gator och anldggande av park ska bekostas av
exploatdrer inom omrddet. Nir kommunen dr exploatér av kommunigd
mark finansieras atgirder pd allmin plats av kommunen, och nir privata
markdgare exploaterar sina fastigheter finansieras dtgirder pa allmin plats via



exploateringsavtal. Inom omradet f6r utvecklingsforslaget, dir nya byggritter
foreslds, finns bide kommunidgd och privatigd mark.

Nir Storbackavigen omvandlas till allmdn plats ska kommunen Gverta gatan,
som idag dr en gemensamhetsanldggning.

Inom omradet finns risk f6r markféroreningar som kan behéva saneras innan
bostider kan byggas.

Kndackfragor

I samband med planeringen av detta omrade har olika “knickfrigor” identifierats
och som kommer behova 16sas i samband med detaljplaneliggning.

Buller

Pa grund av nirheten till jirnvigen samt SOdra vigen dr planomradet mycket
utsatt for buller bade frin vig- och jirnvigstrafik. Enligt den &versiktliga
bullerkarteringen som gjordes av Orebro kommun 2017 har delar av omridet
bullervirden som &verstiger 60 dBA ckvivalent dygnsnivd, vilket dr det
grinsvirde som anges 1 “Forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggande” f6r ndr dtgirder behéver vidtas. Utvecklingsfoérslaget pekar ut
ett omrdde i sydost f6r att mojliggéra f6r en ny férskola dir buller fran Sédra
vigen blir en friga att hantera. Placering och utformning av en ny
férskolebygegnad bor beaktas for att uppnad en acceptabel bullerniva f6r lek,
rekreation och pedagogisk verksamhet. Det omrdde som dr utpekat for
kompletterande bostadsbebyggelse dr utsatt frimst av buller fran jirnvigstrafik.
Ny bebyggelse ska utformas och anpassas till platsen sé att acceptabla ljudnivaer
uppnis.

For att kunna beskriva bullernivderna f6r bada dessa omraden mer i detalj
behéver bullerutredningar géras som innefattar planerad bebyggelse.

Bostider

Vid exploatering av foéreslagna ytor dr knickfragan hur dessa gérs med allmin
tillgang till omgivningar dd det finns en tydlig mélkonflikt i bullerpaverkan, 6ppna
och tillgingliga byggnationer och angrinsning mot kulturmiljéer. Byggnaders
placering, gestaltning och utformning blir av vikt att beakta f6r att pa bista sitt
nd en tillfredsstillande 16sning.

Motet mellan tillkommande gruppbostider/bostider i utvecklingsférslagets
Ostra delar och befintliga byggnader kommer behéva utredas nirmre utifrin
vaningsantal och placering. Det behéver dven klargéras huruvida vi kan
sikerstilla att en gruppbostad kommer byggas pa platsen om bostider ska
tillkomma ovanpa.

Infér detaljplanearbetet av Stora Hyddan behdver en miljoteknisk
markundersékning utféras. Markundersékningen bor utféras av en sakkunnig
konsult och en provtagningsplan boér kommuniceras med Miljokontoret. Inom
planomradet har en handelstrddgird bedrivits som tilldelats riskklass 2 i
Linsstyrelsens inventering av misstinkt fororenade omraden. Riskklass 2 innebir
att objektet bedéms utgéra en stor risk f6r méinniskors hilsa och milj6.

Trafik

Storbackavigen, som idag dr gemensamhetsanliggning har tidigare utformats
med den befintliga trafiksituationen i dtanke. I samband med utbyggnad av de
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6stra delarna i forslaget, som avser férskola samt bostidder/gruppbostad behéver
befintliga parkeringar mot COOP tas bort och den befintliga ging- och
cykelvigen forlingas mot forskolan for att skapa sdkra vigar till och frin
forskolan. Bide ombyggnaden samt den ekonomiska férdelningen for dtgirderna
kommer behévas tas 1 beaktande vid detaljplaneliggning.

COOP far idag sina varuleveranser via Storbackavigen och sedan in till den
vistra sidan av byggnaden. Detta innebir att det kommer bli konflikt mellan tung
trafik till COOP och oskyddade trafikanter till och fran férskolan. For att undvika
konflikten kan en méjlig 16sning vara en separat in- och utfart fran Sédra vigen
endast avsedd fOr varutransporter. Denna anslutning behover utredas vidare i
detaljplanearbetet.  Kostnaderna  f6r en  fjirde  anslutning il
Gustavsviksrondellen  som  avser  trafikférsérja  bostiderna  tillfaller
bostadsexploateringen.

Trafiksituationen vid tillkommande férskola kommer behéva studeras nirmre 1
detaljplanearbetet for att pa ett tillfredstillande vis 16sa personalparkeringar, var
forildrar himtar och limnar samt att den tunga trafiken frin COOP inte hamnar
pa samma ytor. Det bor dven sikerstillas att trafiksikra och kontinuerliga gang-
och cykelstrak finns till och fran forskolan i flera riktningar.

En gang- och cykelpassage 6ver S6dra vigen dr viktig f6r att stirka kopplingen
mellan omridet f6r utvecklingsfdrslaget och natur- och kulturomraden séder om
Sédra vigen. Mer specifikt hur denna passage kan utformas och finansieras bor
utredas vidare i samband med detaljplan.

Dagvatten

Marken 1 omridet £6r foreslagen exploatering har dalig infiltration och dagvattnet
behover dirfor fordrojas/renas och ledas bort, hellre i Oppna system dn
nedgrivda ledningar. Det finns en dagvattenledning i den norra delen av omradet
for utvecklingsforslaget och ur VA-teknisk synvinkel dr det bittre att ansluta till
denna ledning 4n till det redan Overbelastade nitet Osterut genom sédra
ladugirdsidngen. Vid fortsatt planarbete behover detta beaktas och tas hojd f6r.



