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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 ér ett juridiskt bindande dokument som syftar till att
gbra avvigningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omride ska anvindas.
Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till bostider, 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 férfarande som
anvinds: standardférfarande, begrinsat forfarande eller utékat forfarande. Det vanligaste
ir standardfoérfarandet ddr planen gar ut pa samrdd och granskning innan den antas av
Bygg- och miljonimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfors ingen granskning. Vid
ett utékat forfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till
allminheten 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 Gvriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsigare, organisationer m.fl.
moijlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

Oversiktsplanen I P LA N P RO C ESS E N Detaljplanen f&r rattsverkan

anger riktlinjema f = A leeeeeccecoess - memseceros - SenRESEEST- - 5
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underlag som t ex berérda sak&gare, majoriteten fattar | férande |
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kulturmiljdinventering miljdndmnden
tas fram \
Férberedande arbeten
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och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomférs med standardplanforfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begrinsad betydelse,
inte dr av betydande intresse for allmdnheten och om den Gverensstimmer med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast nirmast berdrda,
sakdgare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten beh&ver hoéras.

Arbetet med detaljplanen startade 10 oktober 2023. Detaljplanen har handlagts enligt
Plan- och bygglagen (2010:900) SFS 2021:752 samt BFS 2020:5 och BFS 2020:6.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

e plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samridsredogorelse
granskningsutlitande
unders6kning om betydande miljépaverkan
fastighetsforteckning *

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggdra en utdkad byggritt inom fastigheten
Vindeldlven 10 samt att upphiva gillande tomtindelningsbestimmelse. Genom att
upphiva den tomtindelningsplan som finns 6ver fastigheten méjligedrs det £Or att
fastigheten kan avstyckas.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Omridet ligger i Orebro inom stadsdelen Gamla Hjirsta. Gamla Hjirsta 4r beliget
nordvist om centrala Orebro. Planomréadet dr 1225 kvadratmeter och omfattar
fasticheten Vindelilven 10.

2023-11-28

vvvvvv

bro ! e 4 7 i o

' ey i
Hina N s )
B &, sl A

WMérkbacken SR el s T B

= o Q—GS\_QW«\
R . g Fastgnetsginséraiae) gu',ia.sk. bmdandj i = !

Karta over planonmridet och dess naromride. B el 2 gl =
o ‘m;'v:/" s o

mckmosian - sonsvive

Oversiktskarta Orebro titort.

4 (21)



OREBRO KOMMUN 2024-10-28 Bom 621/2023

Genomforandetid

Planen féreslas fa en genomférandetid om 5 ér frin den tidpunkt da planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen méjligeér £6r bostadsindamal i form av tvd byggritter inom nuvarande
fastighet Vindeldlven 10. Syftet édr att méjliggora tva byggritter for att i framtiden kunna
fastighetsreglera Vindeldlven 10 och uppfora ytterligare en huvudbyggnad inom
planomradet. Bebyggelsen ska anpassas till omgivande bebyggelse genom att anvinda
samma placering ut mot gatan samt en likvirdig omfattning och utformning utefter
omradets karaktir.

Planen syftar dven till att upphiva den gillande tomtindelningsplanen som finns Gver
fastigheten, vilket méjliggor att Vindeldlven 10 kan avstyckas till tva fastigheter. Atkomst
till den inre fastigheten behover sikerstillas och kan 16sas genom exempelvis ett
vigservitut. Mer exakt placering av tillfart och eventuellt vigservitut bestims i en
framtida lantmiteriprocess. Bygeritten som avser det befintliga huset kommer att kvarsta
och fa likvirdiga bestimmelser som i stadsplanen.

De delar av tomtindelningsplanen 1880K-M84/TI1 som ir inom planomradet upphivs i
och med att denna plan far laga kraft.

M PS4

41
15140
59'0

Gallande tomtindelningsbestimmelse 1880K-M84/ TT1 upphivs.

Allman plats

Inom planomradet finns ingen allméin platsmark.
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Gator och trafik
Planomridet angrinsar i sdder till Brogatan som dr en allmin gata. Brogatan kommer
anvindas som tillfartsvig till planomradet.

Huvudmannaskap
Detaljplanen omfattar ingen allmin platsmark.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Inom kvartersmarken finns grisytor och vegetation i form av buskar, dppeltrdd och en
16nn. Majoriteten av kvartersmarken dr idag genomsldpplig. For att bibehidlla omradets
grona karaktir ska den 16nn som finns 1 sédra delen av fastigheten sparas, vilket regleras
med nj och a; i plankartan. Placering av den nya byggritten dr anpassad for att tridet ska
bevaras. Det dr dock tillatet att exempelvis beskira tridet.

Bebyggelse

Den befintliga byggnaden pa fastigheten kvarstir medan en utékad byggritt méjliggor
for ytterligare en byggnad i tva vaningar fast med en mindre byggnadsarea. Detaljplanen
mojligedr en stérsta byggnadsarea pa 115 kvm £6r omradets norra del samt 100 kvm £6r
omradets sodra del. Storsta totala byggnadsarea f6r komplementbygenader dr 30 kvin
inom varderas egenskapsomrade.

Gestaltning

Utgangspunkten ir att bebyggelsen inom planomridet ges en viss sammanhéllen karaktir
samt att volym, h6jd och utférande i huvudsak anpassas gentemot den bebyggelsestil
som ir tongivande i Gamla Hjirsta. En majoritet av byggnaderna i omradet har sadel-
och mansardtak och ér uppférda i tva viningar. En utformningsbestimmelse reglerar att
tak pa tillkommande huvudbyggnader ska utformas med sadel- eller mansardtak (f1).
Omfattning och placering av de féreslagna byggritterna har anpassats efter omgivningen.

Kulturmiljo
Omridets kulturmiljé bibehills genom ett noggrant avvigande gillande placering och
héjd av ny bebyggelse.

Parkering och angoéring
Parkering anordnas pd den egna fastigheten. Om fastighet Vindeldlven 10 styckas av kan
ett vigservitut behéva upprittas f6r in- och utfart 6ver den nybildade fastigheten.

Avfall

Avfallshanteringen ska ske enligt “Féreskrifter om avfallshantering Orebro kommun”.
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Anvandning av kvartersmark

B

Bostider

Syftet med planen ir att méjligedra f6r bostidder i form av tva byggritter.
Anvindningen har anvints dd det 4r i linje med planens syfte, att fortita i ett redan
befintligt bostadsomrade.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

61115

Marken far inte forses med byggnad
Syftet dr att halla sex meter byggnadsfritt avstand till Brogatan vilket f6ljer
strukturen i kvarteret.

Higsta nockhijd ar angivet vérde i meter

Nockhdjden reglerar hur hégt byggnaderna far uppféras. Héjden mits fran en
medelmarknivéd upp till byggnadens nock. Den norra byggrittens héjd pa 9 meter
motsvarar det nuvarande husets h6jd. Den sodra byggnadens h6jd motsvarar ett
tvaplanshus, vilket ocksa ger en nockhdjd pa 9 meter.

Storsta byggnadsarea for huvndbyggnad dr 115 kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens utnyttjandegrad sa att en
tillricklig friyta sikerstills inom fastigheten. 115 kvadratmeter giller £6r det
befintliga huset.
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Storsta byggnadsarea for huvndbygenad dr 100 kvadratmeter

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens utnyttjandegrad sa att en
tillrdcklig friyta sikerstills inom fastigheten. 100 kvadratmeter giller £6r den nya
byggritt som méjliggors i och med forslaget vilket bedéms vara en limplig
byggritt sett till tillkommande fastighetsstorlek

Storsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbygenad dr 30 kvadratmeter
Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens utnyttjandegrad sa att en
tillricklig friyta sidkerstills inom fastigheten. Bestimmelsen avgrinsas av
egenskapsgrins och planomridesgrins inom tva omraden. 30 kvadratmeter
begrinsas det till inom respektive omrade.

Minsta fastighetsstorlek ar angivet vérde i m’

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att det blir en tillrickligt stor fastighet sett
till funktion och omradets karaktdr. Minsta fastighetsstorlek dr 470 kvm. Det
mojligedr dven for att bilda en sé kallad skafttomt.

Huvudbygenad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins.
Fyra meters grins mot fastigheter giller pd grund av att avstind behéver finnas
for skotsel och underhall.

Komplementbygonad ska placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrins.

Avstandet ger mojlighet till skétsel och gor befintliga komplementbyggnader
planenliga inom fastigheten. Giller dock inte mot Brogatan da istillet prickmark
finns.

Tak pa huvudbygonad ska utformas som sadel- eller mansardtak
Syftet med bestimmelsen dr att anpassa tillkommande bebyggelse till befintlig
bebyggelse for att uppna en enhetlighet i omradet.

Minst en uteplats som anordnas i anslutning till bostad ska anordnas eller utformas pa sa sitt
att 50 dBA ekvivalent niva inte dverskrids vid uteplatsen, samt sa att 70 dBA maximal
Judniva inte dverskrids med mer dn 10 dBA maximal [judniva fem ganger per tinmme mellan
k1. 06:00 och 22.00

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att bullerférordningen uppfylls f6r uteplats.

Trddet far endast fallas om det dr sjukt eller utgor en sikerbetsrisk.

Bestimmelsen har inforts for att bevara den 16nn som finns pa fastigheten da den
utgdr ett betydande inslag i ndrmiljon och lings med Brogatan. Det dr fortfarande
tillatet att beskdra grenar och gora 6vrigt underhall. Bestimmelsen avgrinsas med
sekundir egenskapsgrins.

Marklov krévs dven for fallning av trid.

Ifall det trdd som ér skyddat enligt n; skulle behéva féllas reglerar bestimmelsen
att marklov krivs fér att kommunen ska kunna ha en dialog om méjliga insatser
och kompensationsatgirder. Det ir fortfarande tillatet att beskédra grenar och gora
ovrigt underhall. Bestimmelsen avgrinsas med sekundir egenskapsgrins.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

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

Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsigaren och Orebro kommun.

Markdgoforhallanden

Inom planomradet finns det en (1) fastighet. Fastigheten Vindelidlven 10 dr i privat dgo.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

Tomtindelningsplanen, med beteckning 1880K-M84/TI1, upphivs inom den del som ir
fastighet Vindeldlven 10. Resterande tomtindelningsplan dr fortfarande gillande i
omradet.

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

Fastighetsrattsliga atgarder

Den fastighet som berdrs av detaljplanen dr Vindeldlven 10. Fastighetsdgaren till den
berdrda fastigheten ansker och bekostar de fastighetsbildningsatgirder som behdvs f6r
att genomfora detaljplanen.

Det dr lantmaterimyndigheten som prévar och beslutar om férindringar i
fastichetsindelningen efter ansékan fran dgare till berérda fastigheter. En
fastighetsbildning kan bli en konsekvens av att tomtindelningsplanen upphivs.

Tekniska fragor

Fastighetsdgaren svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och dirmed
sammanhingande utredningar, undersdkningar samt eventuella atgirder och tillstand
m.m., se nedan.

Tekniska atgarder

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

Elektronisk kommunikation — Planomridet dr anslutet till fibernitet.

El - E.ON ansvarar for elnitet i omradet. Tillkommande bebyggelse avses anslutas till
befintliga elledningar.

Virme — Planomradet dr anslutet till befintligt fjirrvirmenit.
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Tekniska undersokningar och utredningar
Genomfdrda under planframtagandet:
Inga utredningar har bedémts behévts under planframtagandet.

Vatten och avlopp

Planomradet dr anslutet till befintligt nit f6r vatten och spillvatten. Planomradet saknar
anslutning for dagvatten. Liget pa ledningarna inom fastigheten ir idag okidnt och det ar
upp till fastighetsidgaren att ta reda pa ledningarnas position samt att flytta dessa vid en
kommande byggnation pa den avstyckade fastigheten. En rittighet kommer dven beh&va
bildas f6r nya ledningar, vilket hanteras av lantmiterimyndigheten via en
lantmiteriférrittning. Det kommer dven bli aktuellt att anséka om nya serviser for
befintlig byggnad.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Detaljplanen berér inte allmin plats och férvintas inte medféra ndgra ekonomiska
genomférandefragor ur den aspekten. Detaljplanens genomférande innebar kostnader
tor exploatoren sisom forrittningskostnader, kostnader f6r anslutning till kommunalt
vatten och avlopp m.m (se dven avsnitt Konsekvenser).

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift for framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastighetsdgaren till fastigheten Vindeldlven 10. Ett planavtal har
upprittats mellan Orebro kommun och fastighetsigaren.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden
Detaljplan

Gillande stadsplan, Forslag till stadsplan for del av 1 éingbro firsamling i Orebro (1880K-A155),
vann laga kraft 1954 och syftade till att sdkerstilla redan befintlig bebyggelse men dven
mojliggdra fér ny bebyggelse 1 form av fristaiende enbostadshus samt radhus i upp till tva
vaningar med en tilliten byggnadshéjd pd 7 meter. I nu gillande plan f6r endast en
femtedel (1/5) av tomtens areal bebyggas. Storre del av fastighet Vindeldlven 10 ér i
gillande stadsplan prickmark. Stadsplanen kommer delvis ersittas.
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Planomrddet omfattas dven av en tomtindelningsplan, forslag till tomtindelning inom kv. 84
Vindeldilven (1880K-M84/TI1), som vann laga kraft 1955.

Fdrslag Il /a/ﬂ//'/?de/f//hg /n’om
it 4 45 4 + i kv 64 Vindeldlven

i Ldngbro fdrsamling | dretro
i ad, i september 1985 av

7 Zm}f
X 5t njor: mdtningsman

Allmdn

Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 aterges kommunens 6vergripande tankar
och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nidrmaste 25 dren.
Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen sdvil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomraden och omradestyper.

Omradet 4r en del av stadsbyggnaden med lag tithetsgrad, vilket karakteriseras av att
ha en relativt lag bebyggelseintensitet. Detta innebir att stadsdelen i dagens lige
frimst bestar av friliggande enfamiljshus eller radhus. Aven om férvintningen ir att
titheten kommer att forbli lag i framtiden, strivar man dnda efter en effektiv
markanvindning i dessa omraden.

Effektiv markanvindning innebdr att stadsutvecklingen i dessa delar av staden
fokuserar pa kompletteringar lings strak, strategiska eller centrala ligen i befintliga
stadsdelar samt mojliggérandet av nya stadsdelar. Genom att skapa en viss tithet i
bebyggelsen, dven om den dr ligre jamfort med andra omraden i staden, skapas
forutsittningar for utveckling av kollektivtrafik och service.

Denna planering méjliggér en balans mellan bevarande av omradets karaktir med lag
bebyggelseintensitet och samtidigt frimjar en hallbar och effektiv stadsutveckling.
Genom att skapa vilplacerade och genomtinkta kompletteringar kan man stédja
kollektivtrafiken och servicenitverket, vilket i sin tur bidrar till en mer hallbar och
funktionell stadsstruktur. Detaljplanen verensstimmer med Gversiktsplanens
intentioner.
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Trafikprogram (antaget av kommunfullmiktige 2014-10-22)

I Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 faststills att kommunens trafikplanering ska
ske genom stadsplanering dir trafikanten och minniskan sitts 1 fokus.

Utrymmessnala trafikslag ska prioriteras dir en blandad stad med hog tillginglighet
genom hallbara firdsitt bidrar till en attraktiv och hallbar stad. Trafikprogrammet anger
att kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd i stillet f6r att endast utga

ifran prognoser. De huvudsakliga malsittningarna 4r att minska antalet och andelen resor
som gors med bil och att andelen resor med hallbara firdmedel (gang, cykel och
kollektivtrafik) ska utgéra 60 procent ar 2020 (frin 44% ar 2011). Samt att det ska ta
maximalt dubbelt sa ling tid att ta buss jaimfort med bil, och maximalt 1,5 giang s lang
tid att cykla jamfort med bil.

Tillgdnglicheten for cyklister till och fran planomradet dr god déd det angrinsar till
befintligt cykelstrak i staden. Aven huvudcykelstriket Mellringleden passerar f6rbi Gamla
Hjirta.

Tillgangligcheten till kollektivtrafik anses ocksa den god dd en hallplats f6r buss ligger pa
Hjalmar Bergsmans vig norr om planomradet. Dirifran gir busslinje 6 in till
resecentrum vilket ir Orebros frimsta transportnod. Dirifran kan sedan byte till bade
buss och tig goras.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Groénstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av gronstrukturen i
Orebro stad och kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestir 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 som ir viktiga for att skapa en hallbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem Gvergripande strategier som handlar om att sikerstilla en
god tillgang till parker och naturomraden och héja deras sociala virden, utveckla
grénstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
grona kulturvdrden utifrin landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invanarnas tillgang till
parker, naturomraden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invanare na en kvarterspark inom 200-300 meter frin bostaden.

Till ndrmsta park, vilket dr Hjirstaparken, dr det ca 50 meter. I nirheten av planomradet
finns dven ett av stadens gronstrak som férbinder Hjirstaparken med andra viktiga
gronomraden.

Strategi fér arkitektur och byggande i Orebro kommun (antagen av
Programnimnd samhillsbyggnad 2018-05-31)

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

I strategi f6r arkitektur och byggande framhadlls vikten av att ta hdnsyn till den nuvarande
platsens karaktir och speciella forutsittningar. Omradet Gamla Hjdrsta dr idag utpekat
som smahusstadsdel 1 Strategi for arkitektnr och byggande. Strategin hanvisar till
utvecklingsforslaget gillande vilken hinsyn som ska tas till omradet. Nir Orebro
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kompletteras med ny bebyggelse, i den befintliga stadsdelen eller i en ny framvixande del
av staden, sker det med hénsyn till platsens karaktir och speciella férutsittningar. Virden
och kvaliteter 1 kulturmiljoén det vill siga i bebyggelsen och landskapet, liksom de
befintliga stadskaraktirerna dr viktiga utgangspunkter. Bebyggelsens tithet, h6jdskala och
gestaltning ska anpassas till liget 1 staden, 1 landskapet och dess helhet. Omridenas
karaktdr bor bevaras och dndringar ska genomféras med forsiktighet f6r att inte forsvaga
befintliga kvaliteter och ursprungliga karaktirsdrag. Det giller savil de enskilda
byggnaderna som ska hanteras med varsamhet, som omradena som helhet.

Riksintressen

Planomradet berdrs inte av nagra riksintressen.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetstérordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna dr grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte fir Gverskridas, for att varken méinniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

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

Vatten

Miljokvalitetsnormer fOr vatten regleras enligt 5 kap. miljébalken och omfattar ytvatten
(sjOar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ir att skydda
och forbittra Sveriges vattenkvalitet.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med Gver 100 000
invinare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta atgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pA minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
finns en bullerkartligening fran ar 2022.

Miljo

Dagvatten

Marken i omradet bestir av glacial lera som kategoriserar av en tit struktur med sma
partiklar. Detta kan leda till lig genomslipplighet 61 vatten. Lerans partiklar kan vara titt
packade, vilket begrinsar vattnets formaéga att réra sig genom jorden. Glacial lera har
dven formdgan att halla kvar vatten pa grund av dess kompakta struktur. Detta kan leda
till att vattnet stannar lingre i marken och dirmed minskar snabb drinering. Eftersom
glacial lera har lig genomslipplighet och hég vattenretention kan omriaden med denna
jordart vara mer bendgna att uppleva Oversvimningar vid kraftiga regn eller
snosmiltning. Vattnet kan ha svirt att snabbt rinna bort. I omriden med glacial lera kan
det vara nédvindigt att implementera effektiva drineringssystem for att férhindra
vattenansamling och minska risken f6r Gversvimningar. Drineringsitgirder, som
drineringsror eller regnbdddar, kan behéva utformas for att hantera dagvatten pa ett
effektivt sitt. Planomradet omfattas av verksamhetsomrade for dagvatten.
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Férorenad mark

Enligt MIFO-registret finns det en risk av markfororeningar cirka 100 meter frin
fastigheten. Det giller ett riskklass 3-objekt fran tidigare plantskola. Férorenad mark pa
tidigare plantskolor kan utgdra specifika risker pa grund av historisk anvindning av
marken f6r odling och hantering av vixter. Plantskolor kan ha anvint
bekimpningsmedel, gbdsel och andra kemikalier f6r vixtodling. Over tid kan dessa
dmnen ackumuleras i marken och leda till markférorening, vilket kan vara skadligt f6r
miljén och manniskors hilsa. Dessa bekimpningsmedel kan vara langlivade och
potentiellt skadliga f6r vixt- och djutliv samt riskera spridning till omkringliggande
omraden.

Om fororeningar uppticks vid en exploatering och féroreningen kan medfora skada eller
oldgenhet f6r minniskors hilsa eller miljon giller upplysningsskyldigheten enligt 10 kap.
11 § milj6balken.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

I Orebro kommuns bullerkartliggning frin 2022 bedéms fastigheten klara gillande
riktvirden vad giller fasad. Fastigheten ligger inom spannet f6r 50-54 (dBA) ekvivalent
ljudniva men bedémningen dr att en ljudddmpad uteplats kan tillskapas pa platsen.

Risk for 6versvdmning

Som nimnt ovan bestar planomradet av glacial lera. Pa grund av glacial lerans laga
genomslipplighet och hoga vattenretention kan omraden dir denna jordart férekommer
vara mer mottagliga fér 6versvimningar vid intensiva regn eller snésmiltning. Vattnet
kan mota hinder i dess snabba avrinning och svérigheter att effektivt dridneras bort.

Enligt Orebro kommuns éversvimningskartering finns det ingen risk fr Gversvimning
inom planomradet.

Risk for erosion

Glacial lera kan vara mottaglig for erosion beroende pa olika faktorer, inklusive
topografi, marktillstind, vegetation och minskliga aktiviteter. Inom det aktuella
planomradet ses ingen risk for erosion.

Risk for skred

Omriden med glacial lera kan vara mer bendgna att skred beroende pé olika faktorer.
Glacial lera har vissa egenskaper som kan Oka risken for skred, men andra faktorer, som
topografi och vixtticke, spelar ocksi en viktig roll. D4 marken i planomradet dr flackt
anses ingen Okad risk f6r skred férekomma.
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Geotekniska forhallanden

Radon
Planomradet har inte identifierats som ett riskomrade for markradon.

o oo

Kulturmiljo

Delar av Gamla Hjdrsta, inklusive planomradet dr inkluderat i kommunens
kulturmiljéinventering pa grund av sitt betydande kulturhistoriska och miljomissiga
virde. Klassificeringen grundar sig pd stadsplane- och stadsbildsvirden och innebir att
det finns lidgre krav pd de enskilda byggnadernas autenticitet. Omrédet bér pa en
virdefull karaktir 1 sin helhet, vilket innebir att allt underhéll och eventuella férindringar
miste utféras med varsamhet. Detta betyder att anpassningar ska géras med respekt for
byggnadernas och omradets ursprungliga utformning och karaktir.

Den kulturhistoriska och miljdmissiga virdefullheten hos Gamla Hjirsta, inklusive
planomradet, kridver en noggrann och omsorgsfull hantering fr att bevara omradets
autentiska atmosfir och historiska arv. Eventuella férindringar bor utféras med hinsyn
till omradets unika drag, och varje atgird bor frimja bevarandet av dess kulturella
identitet och virden.

Fysisk miljo
Bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen inom omradet bestdr av ett enbostadshus som ér placerat pa
fastighetens norra halva. Byggnaden dr uppford i tva vaningar med sadeltak och trifasad.
Inom fastigheten finns dven en veranda 1 anslutning till husets sodra langsida, en carport
och ett mindre uthus. Planomradet dr beldget i ett omrade med frimst enbostadshus men
dven ett antal flerfamiljshus. Omrédet priglas av egnahemsbebyggelse. Inte langt frin
planomradet ligger dven Hjirsta Herrgard som byggdes under tidigt 1700-tal.

Gestaltning

I ndromradet till planomradet har det skett en fortitning genom att befintliga fastigheter
har styckats av och gett plats ét ytterligare bostadshus. Denna utveckling har bidragit till
att 6ka bostadstitheten i omradet. Majoriteten av bostadshusen i Gamla Hjirsta
hirstammar frin perioden mellan 1920- och 1960-talet. Det dr noterbart att manga av
dessa bostadshus, inom det bredare omradet, har utnyttjat méjligheten att byggas upp till
tva vaningar.

Den befintliga byggnaden inom det nuvarande planomradet, som uppfordes 1946, dr i
likhet med manga andra bostider i omradet utformad med tva vaningar. Detta skapar en
enhetlig arkitektonisk struktur och ger omradet en harmonisk karaktir.

Vid eventuell nybyggnation pd den planerade avstyckade tomten finns det goda
térutsittningar att f6lja den befintliga strukturen i omradet och placera den nya
byggnaden i forgardslinje i enlighet med den placering prickmarken medger i resterande
kvarter. Denna fortsatta bebyggelse och anpassning till den existerande strukturen
innebdr att det nya huset kan integreras smidigt i omradet, vilket dr av stor betydelse f6r
att skapa en sammanhingande och attraktiv bostadsmiljé.
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Mark och vegetation

Delar av marken inom planomrddet dr idag utbyggt. Fastigheten som utgér planomradet
bestir till stor del av en grisyta med dppeltrid, en 16nn och buskar. Lonnen ger ett
karaktirsskapande inslag i den omgivande gatumiljén och dérfér finns det skl att virna

om tridet, se bild nedan.
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Lénnen visas dt hoger i bild. Bild dr tagen fran Google.

Norr om fastigheten finns Hjarstaparken som ir ett storre gronomrade och ett av
stadens gronstrik. Gronstrdk dr naturomraden eller parkmark som férenar tva
gronomraden. Dessa strak har en biologisk funktion genom att fungera som korridorer
for djur och vixter att sprida sig. Utéver den ekologiska betydelsen dr gronstraken ofta
virdefulla f6r méinniskors rekreation.

Lek och rekreation

Avstandet till ndrmsta lekplats dr ungefdr 300 meter. Eftersom omréadet huvudsakligen
utgdrs av bostadshus med tridgard finns det mojlighet till lek och rekreation direkt i den
egna tridgarden.

Sociala faktorer

Villaomriden har ofta en nira gemenskap dir grannar interagerar regelbundet. Goda
grannskapsrelationer frimjar ett positivt socialt samspel och kan bidra till en kidnsla av
trygghet och samhérighet.

Omradet har relativ god tillganglighet som bidrar till att frimja fysisk aktivitet och

mojliggora siker rorlighet f6r de boende. En faktor som bidrar till en simre tillginglighet
ir Visterleden som skapar en barridr genom Hjirsta.
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Teknisk forsorjning

Varme
Fastigheten har tillgang till fjarrvirmenitet

El
Anslutningspunkt for el finns pé fastigheten.

Elekironisk kommunikation
Tillgang till stadsnit finns i anslutning till fastigheten.

Aviall

Avfall hanteras inom den egna fastigheten och angéring sker mot Brogatan.

Service

I nirheten av planomradet ér forskoleutbudet viletablerat med nirheten till Lagan, en
forskola beldgen cirka 450 meter fran det aktuella planomradet. Dessutom finns det
ytterligare fyra forskolor i stadsdelen Baronbackarna, varav den nirmaste endast ligger
cirka 300 meter fran planomradet. Aven nirmsta grundskolan ligger i Baronbackarna ca
600 meter frin planomradet.

Inte lingt fran planomridet breder Boglundsidngens handelsomrade ut sig. Till
Boglundslingens handelsomrdde dr det ca 3km. Dir finns bland annat detaljhandel,
partihandel och kontor. I Baronbackarna, cirka 300 meter frin planomradet, finns
familjecentral och vardcentral. Direkt Oster om planomradet finns dessutom
seniorbostider.

Trafik

Gator och trafik
Fastigheten nas fran Brogatan. For cyklister finns ett befintligt cykelstrak 6ster om
planomradet vid Hjirstavigen.

Kollektivirafik

Tillgingligheten till kollektivtrafik anses god dd en hallplats f6r buss ligger pa Hjalmar
Bergsmans vig (Dammvigen) norr om planomridet. Dirifrin gar busslinje 6 in till
resecentrum vilket ir Orebros frimsta transportnod. Dirifran kan sedan byte till bade
buss och tig ske.

Parkering och angoéring
Parkering inom planomridet sker pd den egna fastigheten. Utdver detta finns mojlighet
till parkering lings med gatan.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Den fastighet som berdrs av detaljplanen dr Vindeldlven 10. Genom att upphiva
tomtindelning mojliggors avstyckning av fastigheten. Planférslaget mojliggor for en
avstyckning av Vindeldlven sa att tva bostadsfasticheter kan bildas.

Foreslagen fastighetsindelning samt en mdoijlig in- och utfart till omradet redovisas enligt
kartan nedan. Den befintliga fastigheten Vindeldlven 10 foreslas avstyckas till tva
fastigheter, varav den tidigare fortfarande blir Vindeldlven 10. In- och utfart féreslas
sikras upp med ett vigservitut genom den avstyckade fastigheten alternativt genom en s
kallad skafttomt. Parkering fir hanteras inom respektive fastighet.
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Bild som visar forslag pa en ny avstyckad fastighet samt forslag pa en tilltankt in- och utfart till omradet.

Fastighetsdgaren till den berérda fastigheten anséker och bekostar de
fastighetsbildningsatgirder som behévs for att genomfora detaljplanen.

Det dr lantmiterimyndigheten som prévar och beslutar om férindringar i
fastighetsindelningen efter ansékan fran dgare till berérda fastigheter. En
fastighetsbildning kan bli en konsekvens av att tomtindelningsplanen upphivs.

Vdagservitut

Ett vigservitut kan komma att beh6va bildas vid en kommande avstyckning. Syftet med
vigservitutet dr att fastigheten lingst i norr ska ha ritt att anvinda en vig in till
fastigheten. Processen for att anséka om servitut hanteras av ansvarig
lantmiterimyndighet.
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Fastighetskonsekvenser

Vindeldlven 10

Fastighetsbildning ar aktuellt genom
avstyckning.

Vindelilven 10/avstyckad fastighet

En rittighet upprittas for att sikerstilla
vig och in- och utfart, férslagsvis genom
servitut.

Kostnads- och ansvarsférdelning
Atgird

Ansvarig

Fastighetsbildning 1 form av avstyckning
sker genom en lantmiteriforrittning.

Fastighetsidgare /Exploator

Bildande av vigservitut

Fastighetsidgare /Exploator

Framdragning av anslutning till kommunalt
vatten- och avlopp m.m. Anslutning till
fjarrvirme.

Fastighetsigare/Exploator

Flytt av befintliga vatten- och
avloppsledningar

Fastighetsidgare /Exploator

Bygglov f6r uppforande av byggnader.

Fastighetsdgare/Exploator

Upprittande av rittighet f6r vatten- och
avlopp

Fastighetsigare/Exploator

Natur

Mark och vegetation

Viss vegetation 1 form av grismatta, trid och buskar ger vika at den nya byggnaden.

Lonnen pa fastigheten skyddas genom planbestimmelser och kommer kunna finnas kvar

som ett viktigt inslag i stadsmiljén och som en grén kvalitet pd tomten.

Di detaljplanen ér av sd liten omfattning ses inga storre konsekvenser av planen.
Reglering av exploateringsgraden gor att friytor kvarstar inom fastigheten.

Miljobedomning
Planen bedoms ¢f medfora BMP

Stadsbyggnad beddmer att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra sidan
betydande miljépaverkan som asyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en

milj6-bedémning behdver goras.

e Detaljplaneindringen ir forenlig med Gversiktsplanen och saledes har manga av
planens konsekvenser redan bedémts i samband med 6versiktsplanen och

gillande detaljplan.

e DPlanfOrslaget innebir en liten fordndring av ett sedan tidigare planlagt omrade.
Den paverkan som detaljplaneindringen kan férvintas ge upphov till dr liten
och hanterbar inom planprocessen och detaljplanens genomférande.

e Det finns ingen anledning att anta att planens genomférande bidrar till sadana
kumulativa effekter som skulle orsaka betydande miljépéaverkan.

20 (21)



OREBRO KOMMUN 2024-10-28 Bom 621/2023

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

Beslut om betydande miljépéaverkan dr taget pa delegation f6r Bygg- och miljonimnden
2024-03-11.

Dagvatten

Dagvatten fran tak och hardgjorda ytor ska férdréjas pa den enskilda fastigheten genom
avledning till grénytor eller f6rdérjningsmagasin innan det avleds till det kommunala
ledningsnitet.

Férorenad mark

Spridningsférutsittningarna i omradet bedéms vara sma beroende pa att marken bestar
av leriga jordarter samt att eventuella féroreningar dr relativt orérliga i marken. Berdknat
pé avstindet samt markens genomslipplighet bedéms planomridets risk f6r exponering
vara ldg.

Halsa och sakerhet

Buller
In planbestimmelse om bullerskyddad uteplats inférs fOr att sikerstilla att en god
utemiljé uppnds utifrin bullerférordningen

Oversvamning
Pa grund av att mer mark kommer hirdgdras 6kar risken f6r Gversvimning marginellt.

Kulturmiljo

Detaljplanen regleras sa att kulturmiljon 1 omradet inte paverkas i ndgon stérre
utstrickning.

Sociala faktorer

Fortitning kan paverka relationerna mellan grannar. Okad befolkningstithet kan leda till
okad interaktion och nédvindigheten av att hantera gemensamma utrymmen.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har handlagts av plankonsult Andreas Wallstrém och planarkitekt Johanna
Thuresson tillsammans med kompetenser pa Orebro kommun.

Hanna Béickgren Andreas Wallstrém
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt

Johanna Thuresson
Planarkitekt
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