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VAD AR EN DETALJPLAN?

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

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket
forfarande som anvinds: standardférfarande, begransat forfarande eller utékat
torfarande. Det vanligaste dr standardforfarandet dar planen gar ut pa samrid
och granskning innan den antas av byggnadsnimnden. Vid ett begransat
torfarande genomfors ingen granskning. Vid ett utdkat forfarande tillkommer
fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till allmdnheten 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 samrad och granskning far medborgare och
ovriga intressenter sisom kommunala férvaltningar, statliga myndigheter,
fastighetsagare, organisationer m.fl. moéjlighet att studera planhandlingarna och
limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan med som underlag i det fortsatta
planarbetet.

Detaljplanprocessen - Standardforfarande
Plan- och bygglagen PBL (2010:900)
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Planbeskrivning
Detaljplan for fastigheten Forlunda 5:7 m.fl. (Lillan)

Den hir detaljplanen genomférs med standardplanférfarande.

Standardférfarande kan anvindas om en foéreslagen detaljplan ér av begransad
betydelse, inte dr av betydande intresse f6r allmdnheten och om den
overensstimmer med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande.
Endast niarmast berorda, sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten
behé6ver horas.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:2 000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
fastighetsforteckning *

unders6kning om betydande miljépaverkan
Ianspraktagande av jordbruksmark (bilaga 1)
Arkeologisk utredning 2021 (bilaga 2)
Arkeologisk utredning 2012 (bilaga 3)
Bullerutredning 2022 (bilaga 4)

Geoteknisk utredning 1980 (bilaga 5)
Geoteknisk utredning 2012 (bilaga 06)
Utlatanden vibrationer (bilaga 7)

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora f6r ny bostadsbebyggelse i form av
smahus, flerbostadshus, radhus, parhus och liknande samt ett gruppboende.
Detaljplanen ska bidra med att utveckla stadens norra del och skapa en
sammanhangande stadsstruktur. Bebyggelsen och parkmiljon narmast Hovsta
kyrka ska anpassas for att ta hansyn till kyrkans kulturmiljé. I norra delen av
staden finns ett hogt bebyggelsetryck samt flera utpekade utbyggnadsomraden
som behéver utvecklas f6r att kommunen ska klara sitt
bostadsférsorjningsansvar. Stor del av den férvantade befolkningsokningen
fram till 2040 kommer ske i utpekade utvecklingsomraden. Att utveckla
bostider hir innebir dven ett utokat befolkningsunderlag for att fortsitta
utvecklingen av Lillan center som en kommunal kirna.
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LAGE

Planomradet ligger i norra Orebro, vister om Hovsta kyrka i Lillin och
avgrinsas i vister av jarnvagen.

ow
s

a®

Planomridet dr beldget vister om Hovsta kyrka i Lillan och ca
5.5 kw norr om Orebro slott.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet grinsar till en jarnvig 1 vist, godsstraket genom Bergslagen, som
ar av riksintresse enligt 3 kap. 8§ MB. Det ir viktigt att jarnvigen skyddas mot
atgirder som kan férsvara atkomsten och nyttjandet av anldggningen.
Bostadsbebyggelse Oster om jarnvigen anses inte forsvara atkomsten eller
nyttjandet av jirnviagen.

Oversiktliga planer

Oversiktsplan

I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 aterges kommunens 6vergripande
tankar och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvandningen de
nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring
utvecklingen 1 hela kommunen savil som malsattningar for olika tematiska
omraden, geografiska delomriaden och omradestyper.

Planomradet ér i 6versiktsplanen utpekat som utvecklingsomrade f6r bostider
dir omradet har och forvintas fortsatt ha en lag tithetsgrad. En effektiv
markanvindning ska dnda efterstrivas sa att det skapas underlag for
kollektivtrafik och service. Genom utvecklingsomradet stricker sig framtida
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viktiga linkar for cykeltrafik och biltrafik. Huvudnit f6r kollektivtrafik planeras
norr om omradet. Norddst om planomradet ligger Lillans IP som ar utpekat
som utvecklingsomrade for idrott, motion och féreningsaktiviteter.

1

- -

1 4 J

1 1
1
L

Oversiktsbild som visar tinkt markanvindning 2040 med planomridet markerat i ritt. Planomridet dr del
av ett storre utvecklingsomride som strécker sig norrut och kopplar samman omridet med Lillans
handelsomrade i dster som i framtiden dr tinkt att utvecklas till ett stadsdelscentrum med arbetsplatser,
kommersiell och offentlig service.

I 6versiktsplanen gors dven foljande stillningstagande:

o Orebro ska vara en stad med boendemiljéer med stor nirhet till
natur, parker, fritid, handel, service, god kollektivtrafik och
stadskdrnan.

o Orebro ska vara en sammanhallen stad med stadsdelar som
kompletterar varandra och stadsomraden som sitter ihop

o For att Orebro ska vara en sammanhallen stad priglad av nirhet
behover den vara en titt vixande stad i alla viderstreck.

e En stor del av kommunens férvintade befolkningsokning och
kommande bostadsbehov kan rymmas i utpekade utvecklingsomraden.
Utveckling 1 dessa omraden ges sirskild prioritering fram till 2040.

o Orebros nytillkommande stadsdelar ska pa évergripande niva
kinnetecknas av att de bidrar till en mer sammanhallen stad med goda
kopplingar till angransande stadsdelar och till sin inre struktur av en
mangfald av hustyper, bostadsstorlekar och upplatelseformer.
Friliggande enfamiljshus uppfors inte i centrala ligen men kan vara ett
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inslag 1 nya mer perifera stadsdelar.

e Jordbruksmark dr en viktig samhaillsresurs som ska virnas.
Jordbruksmark far endast bebyggas for att tillgodose betydelsefulla
sambhillsintressen, dd limplig alternativ lokalisering saknas, eller om en
alternativ anvandning ger totalt storre miljovinst an nir marken
anvinds for jordbruk.

Strategi for arkitekinr och byggande i Orebro kommun

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro
och i kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgor
tillsammans med Orebro kommuns gronstrategi och trafikprogram en
konkretisering av 6versiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta
resonemang och stillningstaganden kring fragor sisom skala, strukturer och
olika bebyggelsetyper och hur dessa ska utvecklas i det framtida Orebro.

Planomradet beskrivs i Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun
som en stadsdel som bor utvecklas som en gron ytterstadsdel. En gron
ytterstadsdel kan ses som en titare variant av den klassiska tridgardsstaden
med storre och mer varierat innehall av radhus, stadsvillor och flerbostadshus i
en nagot hogre hojdskala. Gatustrukturen 1 en gron ytterstadsdel bor bygea pa
tridkantade huvudgator och gronstrukturen utgors till stor del av anlagd
gronska 1 form av parker eller grona strak samtidigt som privata tradgardar ar
en naturlig del.

Utvecklingsforslag

For norra Lillan finns det ett utvecklingsforslag framtaget 2016
(Utvecklingsforslag for norra Lillan — Stadsutveckling med bostéider i anslutning till
handelsomridet, Sdttrabdcken samt Lillavallen) med syfte att ge en samlad bild av
m6jlig och 6nskvird utveckling av omradet. I utvecklingsforslaget presenteras
ett forslag vad giller 6vergripande struktur f6r bebyggelse, gator och vigar.
Inom planomradet foreslds bostadsbebyggelse att uppforas i form av radhus,
flerbostadshus, parhus och ett mindre antal villatomter. Tétheten kan forvintas
vara nagot hogre med sma tomter fOr att skapa en mer urban struktur. Kvarter
tor flerbostadshus foreslds 1 planomradets 6stra del och vaningsantalet foreslas
ligga pa 2—4 vaningar. Viktigt for utvecklingsomradet dr dven att koppla
samman viastra sidan om riksvig 50 med den 6stra sidan. Dirav blir ging och
cykelkopplingar Osterut fran planomradet viktiga. For att mojliggora en siker
koppling foreslds att en gang och cykeltunnel anordnas under riksvig 50. Inom
eller i nirheten av planomradet bedoms ocksa en busshallplats behova
tillkomma. Gronomradet sydést om planomradet kommer genom
forverkligande av utvecklingsforslaget fa en mycket mer central plats i Lillan
och utgbra gronomrade for ett stort antal boende i de vastra delarna av Lillan.
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Utsnitt fran en illustration av utvecklingsforslaget. Planomridet dr schematiskimarkerat med rod streckad
linge.

Trafikprogram

Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 innehéller mal och utgangspunkter
for trafiken 1 staden. Trafikprogrammet anger att kommunens trafikplanering
ska ha fokus pé stadsplaneringen, sitta trafikanten och ménniskor i fokus,
prioritera utrymmessnala trafikslag, bidra till en attraktiv kommun och
stadskdrna och utga ifran en hallbar utveckling. Trafikprogrammet anger att
kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd istillet f6r att endast utga

ifran prognoser och bygga pa ett tidsperspektiv om cirka 20 ar.

Gronstrategi

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

Gronstrategin har fyra vigledande mal som 1 korthet handlar om att skapa en
hallbar och attraktiv bebyggelse, med funktionella grona motesplatser och
rekreationsomriaden som framjar folkhilsa och social sammanhallning.
Gronstrategin beskriver dven fem Overgripande strategier:

e Sikerstill en god tillgang till parker och naturomriaden
e Oka parkers och naturomradens sociala virden
e Utveckla de grona straken till ett sammanhidngande nitverk

o  Utga ifrin landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och grona
kulturvirden

e Utveckla stadens ekosystemtjinster

Gronstrategin innehaller dven riktvarden for tillgang till parker, naturomraden
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och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Riktvirdena anger
bade kvantitativa och kvalitativa matt, dér ett exempel dr att invanare bér na en
kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Program for hallbar utveckling

Orebro kommun har under 2020 antagit ett program for hallbar utveckling, en
utvecklingsagenda med mal f6r 2050 och delmal f6r 2030. Programmet ska
bidra till att Orebro nar FN:s globala mal i Agenda 2030, sivil som nationella
och lokala hallbarhetsmal. Programmet dr beslutat av kommunfullmiktige och
ar tillsammans med den kommunala 6versiktsplanen styrande f6r den framtida
fysiska utvecklingen av Orebro som stad och kommun.

Programmet for hallbar utveckling innefattar bland annat malsattningar om att
begrinsa kommunens klimatpaverkan genom att minimera utslapp och vidta
kompensenationsatgirder for att uppna ett klimatpositivt Orebro inom ett 30-
arsperspektiv. Programmet innefattar 4ven malsittningar om att minska
invanarnas ekologiska fotavtryck genom férandringar i livsstil, minska mat-
och avfallssvinn och 6ka édtervinning och méjlighet till dteranvindning av
resurser och strukturer. Under programmets delmal om ett jimstallt och
jamlikt samhille finns malsdttningar om att 6ka tryggheten, sikerstilla en storre
ekonomisk jamstilldhet och jamlikhet samt att skapa fOrutsittningar for
forbittrad hilsa och minska den ofrivilliga ensamheten.

Detaljplaner
Planomradet ér inte detaljplanelagt sedan tidigare.
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FORUTSATTNINGAR

Markagoforhallanden

Inom planomradet finns det tva fastigheter med olika fastighetsdgare.
Fastigheten Hovsta 4:2 dgs av Orebro kommun. Fastigheten Forlunda 5:7 4r i
privat ago.

Mark

Geotekeniska forhallanden
Planomradet bestir till storsta del av postglacial finlera och en mindre del av
planomradet i nordost av isalvssediment.

Fororenad mark
Det finns inga indikationer pa att marken skulle vara férorenad vare sig inom
eller 1 nirheten av planomradet

Radon

Oster om planomradet forekommer ett naturligt radonriskomrade pa grund av
den rullstensas som gar dir. Inom planomradet forekommer dock ingen risk
tor radon.

Risk for skred

Generellt ir ras och skredrisken inget stort problem 1 kommunen I vissa delar
av planomradet forekommer det mindre omraden med skredrisk. Detta ar
frimst omraden vid diken och andra mindre héjdskillnader och bedéms inte
utgora nagon risk for skred eller fara for planerad bebyggelse.

Natur

Mark och vegetation

Planomradet bestir av jordbruksmark. Det férekommer inga storre
tridbevuxna omraden eller annan hégre vegetation inom planomradet. Det gar
ett antal diken genom planomradet dir det bland annat vixer en del vass.
Naturvirdsenheten pa Orebro kommun har inventerat omridet och inga
sirskilda naturvirden har hittats. Ostra delen av planomradet som angrinsar till
en rullstensas sluttar visterut. Vistra delen av planomradet dr mer flack med en
aning sluttning norrut.
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Uy frin dstra delen av planomradet. 1 horisonten syns ett godstag pa jarnvigen som forsvinner in bakom
bullervallen och till vinster skymtas befintlig bebyggelse soder om planomridet.

Biotopskydd

Enligt 7 Kap 11 § Miljobalken och bestimmelserna i férordningen (1998:1252)
om omradesskydd enligt miljobalken omfattas vissa biotoper i
odlingslandskapet, t.ex. alléer, Sppna diken, stenmurar, odlingsrésen och
akerholmar, av det generella biotopskyddet. Inom planomradet finns flertalet
diken. Dikena har inspekterats och bedéms ha laga eller allméinna naturvirden
och de flesta bedoms med ndd kunna klassas som skyddade smabiotoper.

Foto som visar dikenas strickning inom planomridet.

Jordbruksmark

Hela planomradet bestir av vad som klassas som brukningsvard
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jordbruksmark enligt data fran Lansstyrelsen. Marken har dock inte varit i bruk
under de senaste 15 dren enligt uppgift fran markigaren.

Enligt 3 kap. 4 § andra stycket i Miljobalken far brukningsvird jordbruksmark
tas 1 ansprak for bebyggelse om det beh6vs for 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
planlidggningen pé sadan mark krivs en avvigning mellan att fortsitta anvinda
marken for jordbruk eller att ta marken i ansprak f6r annan anvandning.

For att kunna gbra en avvigning behover féljande tre fragor besvaras:
e Arjordbruksmarken brukningsvird?
o Ar foreslagen markanvindning ett visentligt samhillsintresse?
o Tinns det alternativa lokaliseringar till samhillsintresset?

Fragan om jordbruksmark ar utredd och en sammanfattning finns att lasa
nedan under Planfirslag och forindringar och den utforligare utredningen i
tillhérande bilaga 1 lanspriktagande av jordbruksmark.

Lek och rekreation

I angransning till planomradet finns det fotbollsplaner i nordost samt
gronomrade i sydost. Inom planomradet finns det i dagsliget ingen yta f6r vare
sig lek eller rekreation utéver en mindre rekreativ stig som delvis 16per inom
planomradets 6stra kant.

Fotot visar den mindre stig som delvis gar lings planomradets dstra kant.
Vatten

V attenomréden
Det finns inga vattenomraden inom planomradet.
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Avrinningsomraden, recipienter, vattenskyddsomraden

Planomradet avvattnas via Lillan som gér fran Langen och som sedan mynnar
ut i Hjalmaren. Mindre delar i vistra kanten av planomradet samt sédra delen
av planomridet berors av tva 6verlappande batnadsomraden. Idag har
dikningsféretagen forlorat sitt syfte och kommunen avser att upphava dem.

De bli omradena ntgor tva olika batnadsomriden som dverlappar varandra i véstra delen av planomradet.

Dagvatten

Markunderlaget bestar generellt av lera, vilket ger begriansad infiltration av
dagvatten. En dagvattenutredning har tagits fram under ett tidigt skede i planen
som visar att dagvattnet gar att hantera. Direfter har plankartan ritats om vilket
innebdr att forutsittningarna for dagvattenhanteringen har férandrats. En ny
dagvattenutredning kommer tas fram efter samradet.

Oversvimningsrisk

Enligt Orebro kommuns skyfallskartering ansamlas en stor mingd vatten lings
med jarnviagen norr om planomradet. Detta vid ett skyfall av storleken 100-
arsregn. I norra mitten av planomradet ansamlas dven en mingd vatten i en
sanka. Eftersom marken generellt dr flackt men sluttar i Ost ner fran
angrinsande rullstensas rinner vattnet visterut och norrut mot jarnvagen. I
kommande dagvattenutredning behéver det dven sikerstillas att vatten inte blir
staende 1 mitten av planomradet vid ett eventuellt skyfall.
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De bli pixilarna visar var vatten ansamias vid ett skyfall av storleken 100-drsregn. (Analys fran programmet
Scalgo)

Miljokvalitetsnormer for vatten

En miljokvalitetsnorm dr en bestimmelse om kvaliteten 1 luft, vatten, mark
eller miljon 1 6vrigt. Miljokvalitetsnormer f6r vatten omfattar ytvatten (sjoar,
vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ir att sikra
Sveriges vattenkvalitet. Planomradet ingar i Lillins avrinningsomrade fran
Langen till Hjdlmaren och bedéms ha en otillfredsstillande ekologisk status
vilket frimst handlar om tillstandet for fiskbestandet. Vattendragets kemiska
status bedoms ej uppna god. Den daliga statusen gillande bade ekologisk och
kemisk status beror bland annat pa problem med 6vergddning och
fororeningar fran dagvatten. Det dr viktigt att ett genomférande av
planférslaget inte medfoér en 6kad mangd foéroreningar som nar Lillan via
dagvattnet.

Strandskydd
Planomradet berors inte av nagot strandskydd.

Bebyggelse

Bostéider

Planomradet ér i dagsliget obebyggt. S6der om planomradet finns det
bostadsbebyggelse i form av friliggande enfamiljshus samt parhus som ér
uppfoérda under 2010-talet.
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Bilden visar parbusen som ligger direkt sider om planomridet, i bakgrunden skymtas Hovsta kyrka.

Offentlig och kommersiell service

Forskola, skola (f-9) samt vardcentral finns 1 niromradet. Hir finns dven
Hovsta kyrka och en tennishall. Oster om riksvig 50 (200-400 meter fran
planomradet fagelvigen) finns det service 1 form av snabbmatsrestaurang,
bygghandel, diversebutik, drivmedelsstation, padelhall och gym.

Kulturmiljo

Fornlammingar

En arkeologisk undersokning har genomforts inom planomradet (Bilaga 2).
Utredningen omfattade kart- och arkivstudier, faltinventering och
sOkschaktsgrivning. Filtarbetet genomférdes under oktober 2020 av Stiftelsen
Kulturmiljévard. Vid utredningen konstaterades att en fornlimning fanns inom
utredningsomradet. Det var en hird som daterades till f6rromersk jarnalder
och som undersoktes och togs bort i samband med utredningen. Inom
planomradet fanns ocksa en enklare firdvig, som inte utgér fornlimning,
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Rartbild fran arkeologisk undersikning, Stiftelsen Kulturmiljovard, 2021

For sédra delen av planomradet som idag dr planlagd som natur gjordes det en
arkeologisk utredning i samband med att den detaljplanen togs fram 2012.
(Bilaga 3) Inte heller hir gjordes nagra sirskilda arkeologiska fynd utover rester
fran en hird fran jarnildern som togs bort i samband med undersékningen.

Bilden visar det omrade (markerat med gult) som var del av en stirre arkeologisk utredning for detaljplanen
soder om omridet och som da planlades som NATUR.
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Landskap och kulturbistoriskt virdefull bebyggelse

Planomridet ligger i ett Sppet landskapsrum. Oster om planomridet ligger
Hovsta kyrka med omgivande kyrkogard och begravningsplats. Kyrkan och
dess omgivande milj6 med kyrkogard har ett h6gt kulturhistoriskt virde.

Kyrkan ér beligen mellan en héjdstrickning med akermark pd ena sidan och
samhillet Lillin pa andra sidan. Den uppfordes under 1100-talet eller tidigt
1200-tal som en stenkyrka och den var till en bérjan en kyrka utan torn.

Omkring kyrkan finns ytterligare byggnader; ett arrendatorsbostille, skola och
ett nyare forsamlingshem. S6der om kyrkan, inom det nuvarande skolomradet,
ligger den fére detta komministerbostaden fran 1800-talets slut. Byggnaden ér
typisk for sin tid och uppférd 1 en representativ byggnadsstil. I kommunens
kulturmiljéinventering har byggnaden pekats ut som sarskilt virdefull.

17y mot Hovsta kyrka 1930-tal. Bildkdilla: Orebro stadsarkiv

Kyrkogarden dr beligen vister om kyrkobyggnaden och omges av en
grastensmur med stiglucka i norr. Ett timrat sockenmagasin fran 1760-talet
finns ocksé pa kyrkogarden. Inom begravningsplatsen finns ett slingrande
stigsystem och den kantas av planterade 16vtrad. Kyrkobyggnaden omges av
storre 16vtrad.

I planomradets nirhet finns flera miljéer som i kommunens
kulturmiljinventering pekats ut som virdefulla utifrin stads- och
landskapsbild och 6vergripande karaktirsdrag. Norr om planomradet ligger
Forlunda by med traditionell lantlig bebyggelse och gardsmiljéer. Sydost om
planomradet ligger Lillins skolmiljé och villaomraden frin bérjan och mitten
av 1900-talet.
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Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Inom aktuellt planomrade finns det ingen gatustruktur. Rédklévervigen som
leder till bostadsomradet séder om planomradet avslutas med en vandplan
precis soder om planomradet. Gangbana finns lings vigen men det saknas
cykelvig. S6der om det befintliga bostadsomradet gar det dven en gang- och
cykelvig som leder 6sterut upp till Kyrkvigen som gar f6rbi Hovsta kyrka.

Kollektivtrafik

Planomradet ombes6rjs med kollektivtrafik. Narmaste hallplats for stadsbuss
finns 350 meter s6der om planomradet vid vardcentralen. Hallplatsen 4r ocksa
linjens slutstation och vindplats f6r bussarna men ligger inte pa kommunens
mark och fungerar inte tillfredsstillande, darfor finns det ett behov av att en ny
viandplats tillskapas.

Miljokvalitetsnormer och luftfororeningar

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel enligt miljobalkens
femte kapitel. Miljokvalitetsnormerna ar till for att komma till ritta med
miljopaverkan fran diffusa utslippskillor som till exempel trafik och jordbruk.

Berikningar for luftféroreningar har tidigare utforts i staden och dessa har visat att
miljokvalitetsnormerna inte Gverskrids ens i centrala Orebro. Av det skilet 4r det
rimligt att anta att milj6kvalitetsnormerna for luftkvalitet inte Gverskrids 1 det har
omradet och likasa inte kommer att géra det nir detaljplanen har genomférts.

Storningar och risker

Buller

Planomradet ér utsatt f6r buller fran jarnvigen. Enligt den 6versiktliga
bullerkarteringen som gjordes for Orebro kommun ar 2017 s klarar endast
Ostra halvan av planomradet riktvirdena for buller vid fasad pa 60dBA
ekvivalent niva (orange) For uteplatser ska bullernivaerna understiga 50 dBA
ekvivalent niva (gron). En befintlig bullervall som stracker sig forbi stora delar
av planomradet ger ett visst skydd. Ytterligare bullerutredning (bilaga 4) har
tagits fram inom ramen fOr planarbetet och gar att lisa mer om under
Planforsiag och fordndringar.
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Utsnitt fran kommunens dversiktliga bullerntredning fran 2017. Planomridet dr schematiskt inringat. For att
klara riktvdrdena for uteplatser behiver filtet vara gront.

Vibrationer

Tagtrafiken kan dven orsaka vibrationer 1 marken vilket kan orsaka skador pa
byggnader samt ge upphov till stérningar och obehag f6r minniskor. Enligt
Trafikverkets och Boverkets gemensamma publikation Infrastrukturrelaterade
skyddsavstand ir det dock mycket séillan som vibrationer fran jirnvagstrafik
orsakar skador, t. ex. sprickor eller sattningar pa normalt grundlagda
byggnader. Tillsammans har myndigheterna tagit fram vigledande riktlinjer for
vibrationer som anger att 0,4 mm/s inte bor 6verskridas vid
permanentbostider.

Farligt gods

Jarnvigen dr primar vig for farligt gods. Det finns inga faststillda nationella
regler f6r planlidggning och exploatering vid transportled for farligt gods men
en gemensam utgangspunkt i olika riktlinjer som publicerats ar att inom 150
meter fran jarnvigen behover risker utredas och hanteras.

En av de publikationer som finns dr Stockholms Linsstyrelse Rik#linjer for
Planliggning intill vagar och jédrnvigar dar det transporteras farligt gods.
Riskhanteringsavstanden ar uppdelat 1 tre zoner som visar lamplig
markanvindning. Bostider bedoms vara méjligt att uppfora pa 50 meters
avstand fran jarnvigen men forutsitter da att risker utreds och bedéms och
eventuella dtgirder vidtas. Det bor dven finnas ett bebyggelsefritt omrade pa
minst 30 meter fran narmsta sparmitt. En utforlig redovisning av hur risker
med jarnvigen hanteras finns under Planfirslag och forindringar.
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Teknisk foérsérjning

Vatten och avlopp
Vatten och avlopp finns framdraget till bebyggelsen precis séder om
planomradet dir verksamhetsomradet f6r vatten och avlopp slutar.

Vdirme
Fjarrvarmeledningar finns 6ster om planomradet lings med kyrkvigen, men
det finns inga ledningar i direkt anslutning till planomradet.

E/
Intilliggande bebyggelse ar ansluten till elndtet och elledningar stricker sig
genom planomradet.

Elektronisk kommunikation
Bebyggelsen séder om planomradet ar anslutet till elnitet.
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PLANFORSLAG OCH FORANDRINGAR

Planforslaget innebir att omradet kan bebyggas med omkring 80 bostader i
form av mindre flerbostadshus, radhus och parhus samt villor. I 6stra delen
planliggs en tomt for att anvindas som gruppbostad. Filtet mellan befintligt
bostadsomrade och kyrkan planeras att omvandlas till ett parkomride med
plantering av ddeltrdd och tillskapande av lekpark.

Natur

Mark och vegetation

En stor del av planomradet omvandlas till kvartersmark dar det dr upp till varje
fastighetsagare att férse omradet med gronytor och vegetation. Exploateringen
begrinsas till 30% byggnadsarea inom anvindningsomradet fOr fastigheterna
lings med Rodklovervigen samt 25% byggnadsarea for 6vriga fastigheter. Pa
sa sitt sikerstills att det finns ytor kvar dar gronytor och vegetation, friytor,
och ytor f6r dagvattenhantering kan anordnas. Grénomradet i planens sédra
del 4r i dagsliget planlagd som NATUR men planliggs i stillet som PARK
Parken planeras att forses med en lekpark i norra delen samt att adeltrad
planteras. Forutom att utgora ett rekreativt omrade for de boende inom
planomradet och i nirliggande omraden fungerar dven parkmiljén som en
buffert mellan bostadsbebyggelsen och kyrkans kulturmiljé och kyrkogard.
Parkomradet bidrar till att behalla en gron och enhetlig inramning av
kyrkomiljon dir den parkliknande karaktiren harmonierar med
kyrkogardsmiljon. Gronomradet far pa sa sitt en viktig funktion som en visuell
avskirmning mellan kyrkogarden och det nirliggande bostadsomradet.

Jordbruksmark

Planens genomfdrande innebir att jordbruksmark exploateras for att i stillet
omvandlas till kvartersmark. Enligt 3 kap. 4 § andra stycket i Miljobalken far
brukningsvird jordbruksmark tas i ansprak f6r bebyggelse om det beh6vs for
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. Fragan om planen genomférande utgor ett visentligt
sambhillsintresse samt om det finns alternativa lokaliseringar ar utredd och gar
att lisa 1 bilaga 1. Orebro kommun gor direfter féljande slutsats:

Planen bedéms utgora ett vasentligt samhallsintresse eftersom den tillskapar
bostader och gruppboende i ett av kommunens utpekade utvecklingsomriden i
norra delen av staden samt skapar ett storre befolkningsunderlag for utveckling
av Lillan center som en kommunal kirna. Detaljplanen skulle dven pa ett
effektivt sitt vara en forlingning av staden norrut samt binda samman
befintligt bostadsomrade med Lillans IP-omrade och utgor darmed ett
komplement 1 staden som stimmer vil med kommunens 6versiktsplan. De
alternativa lokaliseringar som undersokts bedoms inte vara likvirdiga alternativ
eftersom de framfor allt skulle innebidra en ineffektiv och kostsam exploatering
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samt inte bygga ut staden sammanhallet pa det sitt som 6versiktsplanen anger.
Orebro kommun bedémer dirfor att det finns skil att utveckla omradet och
att det inte finns ndgot annat omrade i nirheten som skulle kunna tillgodose
detta behov pa ett tillfredsstillande sitt. Darmed finns det anledning att med
stod av PBL Kap 3 {4 utveckla jordbruksmarken fér bostadsandamal.

Lek och rekreation

Mingden bostider som moijligeérs skapar ett behov av lekméjligheter f6r barn
1 omradet. I parken i s6dra delen av planomradet planeras det darfor att
tillskapas en lekpark.

Vatten

Dagpatten

En dagvattenutredning togs fram tidigt i planprocessen som visar att det finns
tillricklig yta for hantering av dagvattnet. Direfter har planomradets struktur
ritats om vilket innebar att tidigare utredning inte lingre ar gillande. 1
nuvarande planforslag finns dock ett omrade utritat 1 nordvistra delen pa
allmin plats dir en dagvattendamm dr tinkt att kunna tillskapas (SKYDD),).
En ny dagvattenutredning kommer tas fram infor granskning och placering av
dagvattendamm eller pa vilket satt dagvattnet ska hanteras kan darfor komma
att forandras.

Ouversvimmningsrisk
Dagvattenutredningen ska dven utreda oversvimningsrisken.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Dagvattenutredningen kommer ocksa se 6ver att exploateringen inte riskerar
att férsamra statusen for miljokvalitetsnormerna f6r recipienten.

Bebyggelse

Bostéider

For att skapa en titare och mer urban struktur sa som det féreslas i
utvecklingsforslaget ar tanken att den kommunala fastigheten styckas i nagot
mindre villatomter pa omkring 700 kvadratmeter. Hir infors dven
bestaimmelsen (fi) Endast friliggande en- eller tvibostadshus £6r att sikerstilla att
sodra delen av omradet inte bebyggs med radhus och liknande. I norra delen
av planomradet ar det dock upp till fastighetsagaren sjalv vilken typ av
bebyggelse (radhus, villor, parhus etcetera) som far finnas.

For att reglera bebyggelsens placering infors pa alla byggritter bestimmelserna
(p1) Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrans. Rad- och parbus far
sammanbyggas i fastighetsgrins samt (pz) Komplementhyggnad ska placeras mins 1,5
meter fran fastighetsgréns eller sammanbyggas i fastighetsgréns. Komplementbygenad sdsom

23 (40)



OREBRO KOMMUN 2022-12-13 Bn 102/2022

garage, carport och forrad integrerat i huvudbyggnad ska placeras med komplementdelen
minst 1,5 meter fran fastighetsgrans.

For komplementbyggnader giller pa alla byggritter bestimmelsen (fi) som
reglerar hogsta nockhéjd pa komplementbyggnader till tre meter. Hegsta
nockhijd pa komplementbygonad som dr fristiende, sammanbyggd eller integrerad i
huvudbyggnad far inte dverstiga 3 meter.

Pa bada sidor om rodklévervigen mojliggors for flerbostadshus som far en
hégre hogsta tillitna nockhéjd ), 13 meter pd tomten nirmast jirnvigen

och 11 meter pa Ostra sidan om Rodklévervigen. For tomterna mitt i omradet
tillats 8,5 meter 1 nockh6jd vilket dr lampligt for tva vaningar.

Owrig bebyggelse

Pa tomten nidrmast kyrkan mojliggors for ett gruppboende i en vaning. Tomten
ar drygt 2300 kvadratmeter stor. For att byggnaden inte ska dominera
gentemot kulturmiljon kring Hovsta kyrka begransas hojden har till 6 meter 1
nockh6jd. Hir inférs dven ett flertal utformningsbestimmelser fOr att anpassa
byggnaden till kulturmiljon vilket gar att lisa om under rubriken Ku/turmilji hir
nedan.

Friytor

For att sakerstilla tillrickliga friytor begrinsas exploateringstalet genom
bestimmelsen (e1) S#orsta bygenadsarea dr angivet virde i %o av fastighetsarean inom
anvéindningsomradet. Exploateringstalet begrinsas till 30 % byggnadsarea av
fastighetsarean inom anvindningsomradet for tomterna lings rodklévervagen.
For ovriga tomter giller 25 % byggnadsarea av fastighetsarean inom
anvindningsomradet.

Kulturmiljo

Den foreslagna bebyggelsen 1 planomradets Ostra del ligger i nira anslutning till
den kulturhistoriskt virdefulla miljon kring Hovsta kyrka. For att ny
bebyggelse ska ges ett enhetligt uttryck som inte konkurrerar med kyrkomiljon
infors utformningsbestimmelser i detaljplanen. Dels infors en generell
bestimmelse f6r att uppmirksamma om vikten av att hinsyn tas 1
utformningen av byggnaden. (fs) Byggnadens utformning, fargsittning och materialval
ska utformas med héinsyn till kulturhistoriskt virdefull milji kring Hovsta kyrka. Dels
infor bestaimmelsen (fs) Tak ska vara av rida tegeltak pannor eller sedum, dels
bestaimmelsen (f;) Endast sadeltak dr tillatet. Taket ska ha en takvinkel pa mellan
22-35 grader.
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Ett utsnitt fran plankartan som visar de tomter (inringat med orange streckad linje) ndrmast
kyrkomiljon déar utformningsbestammelser infors for att anpassa bebyggelsen till kulturmiljon.

Bostadsbebyggelsen strax nordost om kyrkomiljon uppférdes 1 borjan av 2000-

talet och kan ses som ett gott exempel dir byggnaderna getts en enhetlig
utformning anpassad till kyrkomiljon och den lantliga karaktiren kring kyrkan.

Exempel pd bostadsbebyggelsen nordost om kyrkmiljon.
Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Rodklévervigen som leder till planomradet séderifran forlings norrut in i
planomradet. Langs gatans Ostra sida anldggs en gang och cykelbana. For att
mojliggdra en eventuell framtida f6rlingning av Rodklovervigen limnas en
lucka i planen med mark som inte planliggs. Fran Rodklovervigen bildas en
kvartersstruktur med en infartsvig Gsterut som direfter stricker sig genom
planomradet i en rundslinga. I nordéstra delen av planomradet limnas ocksa
en lucka med mark som inte planliggs for att moéjliggora en framtida
vigkoppling norrut. Detta for att det i framtiden ska finnas mojligheter att fa
till ett finmaskigt viagnit 1 linje med utvecklingsforslagets idéer.
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I sydostra delen av planomridet avses en gang- och cykelvig att anldggas.
Gang- och cykelbana ska stricka sig ner genom parkomradet till befintligt
gang- och cykelnit som gar norr om forskolan. Direfter leder striket vidare
Osterut och séderut. Gang- och cykelbanan ansluter till bostadsomradet inom
planomradet pa tva stillet, dels séder om tomten som ar avsedd for
gruppbostad, dels norr om gruppbostaden. I nordéstra delen av planomradet
planliggs en remsa mark séder om fotbollsplanerna som CYKEL for att skapa
en gen koppling sterut. Det ar viktigt att gena gang- och cykelvigar skapas for
att underlatta for boende att vilja hallbara fairdmedel. For att fa plats med gang
och cykelvigen behover staketet till en av fotbollsplanerna flyttas tva meter
norrut sa att det hamnar 1 linje med konstgrisplanen.

J
I, /
Y I/
—— Y4
1
‘ I
‘ I

Bilden visar forlingningen av Ridklovervigen i lila helstreckad linge, samt lokalgatan i streckad linje. Hir
visas dven mdijlig forlangning norrut ay Rodklivervigen och lokalgatan i transparent lila farg. Gang och
cykelbanor illustreras med orange streckad linje.

Kollektivtrafik

Eftersom vindplanen vid virdcentralen inte uppfyller de krav som finns foér
vandplaner for bussarna sa planliggs for en ny vindplats f6r stadsbussen i
planomradets sédra del. Narmaste busshallplats kommer finnas vid
vardcentralen lings Rédklovervigen. Som lingst kommer boende i omradet ha
cirka 400 meter fagelvigen till busshallplatsen.

Partkering och angoring
Parkering sker pa den egna fastigheten. Eftersom Rodkl6vervagen ska fungera

26 (40)



OREBRO KOMMUN 2022-12-13 Bn 102/2022

som en storre stadsgata dir bussen i framtiden ska kunna dka utan storre
torhinder dr det olimpligt med flertalet utfarter lings vagen. Det ska ocksa ga
en gang- och cykelbana lings Rodkl6vervigen vilket innebir att flertalet
utfarter skulle innebira en risk for oskyddade trafikanter. Darfor infors
utfartsforbud lings stora delar av Rodklovervagens forlingning samt pa bada
sidor av infarten till rundslingan.

Storningar och risker

Buller och stirningsskydd

Flertalet tester har gjorts inom ramen foér bullerutredningen for att komma
fram till basta mojliga struktur pa bebyggelsen for att klara riktvirdena f6r
buller. Aven tester med férlingd bullervall, f6rh6jd vall samt plank lings med
sparet har gjorts men har inte visat pa en tillrdckligt stor forbattring for att vara
ekonomiskt forsvarbara. I slutindan har en strategisk utformning av
gatustrukturen med endast en infart till rundslingan samt byggnadernas
placering och sammanhingande struktur visat sig ha storst effekt.
Bullerutredningen har dven testat sa att bostiderna dster om Rodklovervagen
klarar bullerkraven utan att bebyggelsen pa vistra sidan om Rédklévervagen
skulle uppféras. Bullerutredningens slutliga resultat gar att ldsa i bilaga 4.

Med anledning av bullerutredningens resultat forses bostiderna pa den sédra
och vistra tomten ut mot jirnvigen med utformningsbestimmelsen (fs)
Samtliga bostadshus inom egenskapsomradet ska sammanbyggas. Detta innebir att
bostaderna ska byggas samman si de bildar en barridr mot bullret (se exempel
pa bebyggelsestruktur 1 bullerutredningen nedan). Pa sa sitt far bostiderna en
tyst sida dir riktvirdena f6r buller vid fasad klaras samt att det gar att tillskapa
uteplatser som ocksa klarar bullerkraven. Det kan dven i teorin vara mojligt att
klara bullerkraven pd andra sitt, genom att till exempel skdrma av med lokala
plank och dylikt, men den typen av utformning av omradet ar inte 6nskvard.

Pa den norra byggritten som moter faltet infors bestimmelsen (fo)
Sammanbyggda bostadsbyggnader ska finnas lings véstra och norra ytterkanten inom
egenskapsomradet. Pa samma satt som foregaende bestimmelse syftar den till att
skapa en sammanhingande bebyggelse som fungerar som en barridr mot
bullret. Dirutéver mojliggdr den dven fristiende bebyggelse bakom barriiren
som inte behover byggas samman med bebyggelsestrukturen lings
egenskapsomradets norra och vistra grins. Se bilden pa nista sida f6r exempel
pa bebyggelsestruktur lings vastra och norra ytterkanten inom
egenskapsomradet.
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k ¢ = -

En enkel strukturskiss som visar bur byggnaderna kan byggas sammanhéngande pa tomterna lings
Radklovervigens forlingning for att bebyggelsen ska klara riktvirdena i bullerforordningen. Pa den norra
tomten ut mot faltet ar byggnaderna sammanbyggda ut mot den véstra och norra egenskapsgransen med

fristaende bebyggelse pd insidan mot det inre kvarteret.

T e

For att sakerstilla att bostdderna byggs sa att de klarar kraven i
bullerférordningen infors bestimmelserna (£2) Oz bullernivaerna dverstiger 60
dBA ekvivalent niva giller: Minst halften av bostadsrum en i en bostad ska vara vinda mot
en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasad och 70 dBA maxim |
Yudniva inte dverskrids mellan f 1. 22:00 och 06:00 vid fasad. For en bostad om hogst 35
kvadratmeter boarea géller istillet att bullret inte ska dverskrida 65 dBA ekvivalent
Judniva vid fasad. Samt (£3) Minst en uteplats som anordnas i anslutning till
bostadsbyggnad ska anordnas eller utformas pa sa satt att 50 dBA ekvivalent niva inte
dverskrids vid uteplatsen, samt sa att 70 dBA maximal [judniva inte overskrids med mer
dan 10 dBA maximal [judniva fem ganger per tinme mellan & [. 06:00 och 22.00
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Utdrag fran bullerntredningen. Bilden visar forvintad ekvivalent [udniva dr 2040 med ett i stirsta del mijligt
bebyggelseforsiag. Den vistra tomten ndrmast sparen behover bearbetas ytterligare for att fi till en tyst sida
under 55 dBA (gul) samt mdjlighet till utemiljo under 50 dBA (gron)

Pa den vistra tomten nirmast jairnvigen 6verskrids riktvardet for ekvivalent
ljudniva vid fasad 60 dBA. Dirmed behover byggnaderna ha en tyst sida som
underskrider 55dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva klaras.
For byggnaderna placerade pa norra delen finns en tyst sida, men for
byggnaden placerad i s6dra delen av tomten 6verskrids riktvardena for tyst sida
(orange pa kartan) Riktvirdena for uteplats 6verskrids ocksa. Darfor behéver
den tomten utredas ytterligare f6r att komma fram till en lamplig bebyggelse
hir. En fortsittning pa bullerutredningen ska tas fram efter samradet.

Detaljplanens bullerbestimmelser dr utformade utifrin Forordning (2015:2106)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader tillsammans med dndring i Férordning
(2017:359).

Viibrationer och geoteknik

I detaljplanen f6r Hovsta 4:2 som ligger direkt séder om planomradet och
gjordes 2012 tog man fram en geoteknisk utredning for att kartligga markens
egenskaper (bilaga 6). Marken bestar av ungefir 1-7 meter 16s lera under ett
lager av mulljord innan berggrunden patriffas. I och med att marken bestar av
lera behover byggnader grundliggas genom palning. I detaljplanen féreslas att
byggnadens stomme grundliggs pa spetsbarande palar, forslagsvis stalrorspalar.
For befintliga parhus nirmast jarnvigen finns ocksa en riskbedémning for
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vibrationer som slar fast att utifran hur bostadshusen ska grundliggas, pa pilar,
bedoms risken at jarnvigstrafiken ska orsaka vibrationer som leder till skador
pa de bostiderna som mycket liten (bilaga 7). Vad som anses stérande for
ménniskor dr svarare att bedéma och det beskrivs att det kan variera mycket
fran person till person, men riskbedémningen slar fast att det inte ar sannolikt
att vibrationsnivaerna ska overstiga riktvirdena.

Eftersom det inte finns nagra storre forandringar 1 landskapet mellan
detaljplanen i séder och planomradet kan det antas att planomradet har vildigt
lika markegenskaper. Det bekriftas dven av SGU:s databas som anger att
marken dven inom planomradet i huvudsak bestar av lera. Det finns dven en
geoteknisk markutredning frin 1980 dir planomradet ingar som dven den
bekriftar att marken bestar av lera samt att grundldgegning med palar behovs

(bilaga 5).

Utifran detta infors bestimmelsen (b1) Nya byggnader ska grundliggas sa att
vibrationer fran jarnvdgen inte overskrider 0,4 mm/s som sikerstiller att byggnader
ska grundlaggas pa sadant sitt att vibrationerna inte 6verskrider de riktvirden
som rekommenderas av Trafikverket och Boverket i publikationen
Infrastrukturrelaterade skyddsavstand.

Farligt gods

Eftersom det transporteras farligt gods pa jirnvigen intill planomradet har
riskerna med detta setts Gver. Stockholms linsstyrelses dokument ”Rizg#linjer for
Planliggning intill vagar och jédrnvdgar dar det transporteras farligt gods” har anvants som
underlag i beddmningen. Samt dven den riskutredning som gjordes for sddra
station och riskutredningen f6r detaljplanen f6r Kumla 1:27 som ligger norrut 1
Hovsta. Dessa har anvints som underlag eftersom det i stort sett dr samma
trafik som passerar Forlunda och riskerna kan diarmed anses vara nagorlunda
lika utéver de platsspecifika forutsittningarna som saklart dr olika.

Idag passerar i snitt 150 tag mellan Orebro C och Hovsta dir ungefir en
tredjedel av dessa utgbrs av godstig. Detta kan jamforas med den riskutredning
som gjordes for S6dra station dar det 2017 passerade 1 snitt 110 persontag och
75 godstag. Da uppskattades det att ungefir en tredjedel av alla godstag
rymmer farligt gods, men sett till antal godsvagnar sa r6r det sig endast om 3—4
procent av dessa. Eftersom trafiken lings jarnvagen f6rbi sédra station och
Hovsta i stort sett 4r samma kan det antas att dessa siffror inte skiljer sig
namnvirt for strickan forbi planomradet. Det dr huvudsakligen amnen 1 klass
2 (gaser), klass 3 (brandfarliga vitskor), klass 5 (oxiderande amnen och
organiska peroxider) samt klass 8 (fritande amnen) som transporteras.

Det finns framfoér allt tre typer av risker forknippade med tagtrafik: ursparning,
tagbrand och olyckor vid transport av farligt gods dir konsekvenserna vid en
olycka beror pa vilken typ av farligt gods som ar inblandad. For ursparning ar
skadeomradet kraftigt beroende av omgivningens utformning men understiger
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1 princip alltid 25 meter vinkelratt ut fran sparet. Fér brand pa persontag
overstiger skadeomradet sannolikt inte mer 4n 10 meter medan det f6r godstag
kan uppkomma till 20-25 meter. Utifran de resonemang som fors i
riskutredningen for S6dra station och f6r Hovsta bedéms olycksrisken vara
som storst inom 25 meter fran jirnvigen och da ér den storsta olycksrisken
ursparning.

I skriften fran Stockholms linsstyrelse presenteras rekommendationer om pa
vilket avstind fran jarnvag eller vig som olika typer av bebyggelse dr lamplig.
For jarnvig dir farligt gods transporteras giller att det normalt sett dr lampligt
med bostadsbebyggelse 50 meter bort fran nirmsta sparmitt. I detaljplanen
foreslas att enbart komplementbyggnader sa som garage och liknande tillats
inom 50-70 meter fran jirnvigen. Fran jairnvigen till bullervallen ér det
ungefir 25 meter och omradet hir fungerar som skyddsomrade dir inga
minniskor dr tinkta att vistas. Eftersom planomradet ligger pa Ostra sidan av
jarnvagen, pa samma sida som de malpunkter som finns i Lillin, bedéms det
inte finnas nagon anledning att gena 6ver sparen och dirmed vistas inom
skyddsomridet. Bostider planliggs som nidrmast 70 meter bort fran jirnvigen.
For bostiderna nirmast sparen skyddas de dven av befintlig bullervall som
bed6ms kunna begrinsa skadeomradet och dven hindra méinniskor frian att
vistas direkt intill jarnvagen. Bostiderna i norra delen av planomradet skyddas
dock inte av ndgon bullervall, men bostiderna hir ar placerade pa ett avstand
pa 140 meter fran jirnvagen vilket far anses vara ett tillfredsstillande
skyddsavstiand.

En viktig aspekt nir risker utreds dr vilken typ av bostider som moijliggors
eftersom riskbedémningen dven grundar sig i hur stort antal manniskor som
kommer vistas i omradet. I planen planliggs f6r smahus och
radhus/flerbostadshus i hogst fyra vaningar. Eftersom byggritten nirmast
sparen mojliggor for flerbostadshus i fyra vaningar innebir detta en hégre
koncentration av minniskor hir. Befintlig bullervall bedoms utéver avstandet
pa 70 meter fungera som ett extra skydd mot olyckor, diremot ar det osakert 1
hur hog utstrickning bullervallen kan skydda mot farlig gasspridning. Darfor
infors bestimmelsen (mi) Mekaniska ventilationssystem med manuell
avstangningsfunktion ska finnas. Friskluftsintag for lokaler dir personer vistas
stadigvarande ska placeras vint bort fran sparomridet alternativt pa byggnadernas tak. For
att sakerstalla att utrymning kan ske pa ett siakert sitt bort fran olycksomradet
infors dven bestimmelsen (mz) Usrymningsvig placerad bortvind fran jarnvigssparet
Ska finnas.

I 6vrigt bedéms bostader placerade enligt planforslagets byggritter vara
limpliga 1 férhallande till skaderisken utan att nagra mer atgarder vidtas.
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Bilden visar en schematisk skiss pa hur omradet nirmast jarnvigen kan Romma att ntformas i forhallande till
de olifa riskzonerna. Hir med flerbostadshus, dagvattendamm samt den vig som gar fran soder till norr
diagonalt genom omridet.

Teknisk forsdrjning

Vatten och avlopp
Planomradet ska inga i det kommunala verksamhetsomradet f6r vatten och

avlopp.

Brandypatten

Brandvattenf6rsorjningen i omradet ska anpassas till gallande riktlinjer. Om
brandvattenkravet 6verstiger kommunens leveransiatagande ska
fastighetsidgaren/byggherren vidta atgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlig mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Ledningar

Tvirs genom planomradet stricker det sig tva ledningar som avses att flyttas
ner och liggas 1 kommande gatustrickning for att undvika att ledningarna
hamnar pa privata fastigheter.

Avfall

Inom varje fastighet inom planomradet ska det finnas tillrdckligt utrymme for
sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och foreskrifter f6r
avfallshanteringen i Orebro kommun ska f6ljas vid utformningen och
placeringen av soprummet och édtervinningsutrymmet. Utformningen och
placeringen av avfallshanteringen ska ske i samarbete med Tekniska
forvaltningen.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Organisation

Planen upprittas av Orebro Stadsbyggnad som ocksa forfattar
planbeskrivningen. Lantmiterimyndigheten verkstiller de fastighetsrattsliga
genomforandefragorna efter ansékan. Det tekniska genomférandet av
allmianna anliggningar med kommunalt huvudmannaskap ombesorjes av
kommunen genom Tekniska forvaltningen.

Exploatorerna svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och
dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella
atgarder och tillstind m.m., se nedan.

Genomfirandetid
Planen foreslas fa en genomforandetid om fem ar fran den tidpunkt da planen
vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.

Genomforandeavtal
Foljande genomférandeavtal avses tecknas:

Planavtal
Ett planavtal ir tecknat mellan fastighetsigarna och Orebro Kommun. Ingen
planavgift tas ut i samband med bygglov.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal mellan Kommunen och fastighetsigare till Férlunda 5:7 ska
tecknas. Kommunen tar fram exploateringsavtal i enlighet med Orebro
kommuns Rigtlinjer for exploateringsavtal.

Markanvisningsavtal

Kommunen har for avsikt att teckna markanvisningsavtal; forstudie,
reservationsavtal, kopekontrakt/6verenskommelse samt képebrev,
enligt ”Orebromodellen”.

Fastighetsrattsliga fragor

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

Fastighetsriittsliga atgdrder
Detaljplanen medfor att fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga
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atgarder genomfors genom lantmateriforrattning. Féljande fastigheter och
rittigheter inom planomradet paverkas av fastighetsrittsliga atgirder:

Fastighet/Rittighet/GA

Agare

Atgird

Del av Hovsta 4:2

Orebro kommun

Avstyckningar f6r bostadsindamal
pé kvartersmark. Dels friliggande
enbostadshus, dels flerbostadshus
samt rad-, kedje-och parhus.
Kvarvarande yta pa fastigheten
inom detaljplanen utgérs av allmin
plats.

Del av Forlunda 4:1

Orebro kommun

Fastighetsreglering av allmin
platsmark till fastighet Hovsta 4:2

Del av Forlunda 5:7

Exploator

Avstyckning for bostadsdndamal
pé kvartersmark.
Fastighetsreglering av allmin
platsmark till fastighet Hovsta 4:2.

Tekniska fragor

Tekniska undersikningar och utredningar
Genomforda under planframtagandet:

Arkeologisk utredning
Bullerutredning
Dagvattenutredning

Ska genomforas:

e Landskapsanalys

e Komplettering Dagvattenutredning

e Komplettering Bullerutredning

Tekniska anlageningar
Foljande atgirder ska utféras pa allmin plats, se bild nedan.
Allmin plats

e Huvudgata. forlingning av Rédklévervigen

e Lokalgata

e Dagvattendammar

e GC-banor

e Park inkl. lekpark i norr. Del av park kommer byggas som fortsatt
genomforande av Detaljplan f6r del av fastigheten Hovsta 4:2 m.fl.,
1880-P769.

e Kompensationsatgirder kopplat till GC bana séder om fotbollsplaner.
Staketet 1 soder tillh6érande den viastra fotbollsplanen flyttas in for att
inrymma ny GC bana. Ny tillginglig gangvig, exempelvis en
stenmjolsgang, lings med det norra staketet fram till entrén i
nordvastra hornet pa fotbollsplanen 1 vast.

e Vindplats buss
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e Ledningar som gar genom Férlunda 5:7 och Hovsta 4:2 ska flyttas till

allman plats.
e Diken ska aterfyllas.
Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser

Genomforandekalkyl planekonomi

Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen

torknippat till utbyggnation av allmin plats.

UTGIFTER tkr
Fastighetsbildning 100
Gata
- Lokalgata 4 820
- Huvudgata 2 350
- Gang- och cykelvig 8270
Anlagening dagvatten, allmin plats 50% 1300
av totalkostnaden
Park inkl. lekplats 1950
Justering staket fotbollsplan 390
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Kompensation ny gangvig norr om 260
fotbollsplan
Projektledning 2900
Opvriga kostnader/Oforutsett 970
Summa utgifter 23 310

Tillkommande driftkostnader for allmén platsmark
Driftkostnader gata, park etc. Kr/ar
Gata 420 000
Park 218 000
Natur/skydd 100 000
Summa 738 000

Fordelningskalkyl exploatorer

Kostnaderna frin genomférandekalkyl planekonomi férdelas pa olika

Bn 102/2022

exploatorer enligt féljande kalkyler. Den slutgiltiga procentuella férdelningen
av kostnad for allmin plats kommer att faststillas senare, samt vilka parter som

ska bekosta utbyggnaden.

Kommmunen (fastighetsagare Hovsta 4:2), exploateringsavtal

UTGIFTER

tkr

Procentuell férdelning av allmén plats
X %

Ca 15 000

Exploator (fastighetsagare Forlunda 5:7), exploateringsavtal

UTGIFTER tkr

Procentuell férdelning X % X
S kattefinansierade investeringar

UTGIFTER tkr

Vindplats buss 940

Kommunal exploatorskalkyl

Kalkylen beskriver de kostnader och intikter som kommunen har i rollen som

exploator.

UTGIFTER tkr
Mark 100
Forberedande arbeten samt utredningar 2000
under planligening

Planavgift 650
Fastighetsbildning kvartersmark 100
Administration 140
Risk/of6rutsett 10% 2750
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Utgiftspost enligt Genomférandekalkyl 15 000
planckonomi/Fordelningskalkyl e
Summa utgifter 20 740
INTAKTER
Kopeskillingar/Markforsiljning

- Friliggande enbostadshus 5800
- Flerbostadshus/radhus/kedjehus 17 600
Summa intikter 23 400
NETTO 2 660

Bn 102/2022
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

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

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nir en ny detaljplan tas fram eller en befintlig dndras ska kommunen ta
stillning till om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en
betydande miljépaverkan (BMP). Detta gors i en sirskild undersékning av
betydande miljépaverkan som aterfinns som bilaga 1 denna detaljplan. Om
planen konstateras medféra BMP ska en s.k. strategisk miljobedémning av
planen utforas for att vidare undersoka planens miljopaverkan, integrera
milj6aspekter 1 planprocessen och minimera negativ paverkan.

Planen bedioms ¢f medfora BMP
Forslaget till detaljplan bedoms inte medféra en betydande miljopaverkan i den
mening som avses i miljobalken.

Bedoémningen grundas pa att det inom omradet inte finns nagra sirskilda
naturvirden. Jordbruksmark exploateras men det finns skal att anse bebyggelse
hir ar ett visentligt allmanintresse. Omradet utgor en naturlig férlingning av
staden och utgor underlag for en lokal stadskdrna. Planen innebar bebyggelse
nira jirnvagen som ér av riksintresse, dir farligt gods transporteras samt som
ar bulleralstrande. Bebyggelsen anpassas efter detta och jirnvigens effekter
bed6ms inte utgora nagot hinder for planen och planen bedoms likasa inte
heller forhindra jarnvigens anvandning.

Beslut om betydande miljépaverkan ir taget pa delegation for
Byggnadsnimnden 2022-12-19

KONSEKVENSER

Planens genomforande innebir att staden byggs ut med cirka 80 bostider
norrover 1 ett av kommunens utpekade utvecklingsomraden. En parkmiljo
planeras att tillskapas vister om Hovsta kyrka samt flertalet gang och cykel
kopplingar skapas for att binda samman omradet med befintliga omraden och
forstirka kopplingen 6sterut. Genomférandet innebir att jordbruksmark tas 1
ansprak.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Michaela Bolin tillsammans med
exploateringsingenjor Lina Royson, exploateringsstrateg Simon Nyqvist,
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stadsantikvarie Kicki S6derback, trafikplanerare Eva-Li Skog samt 6vriga
kompetenser pa Orebro kommun.

Hanna Backgren Michaela Bolin
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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