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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 dr 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 bostidder, industri eller
parkmark men ocksa var gator ska anliggas, hur héga byggnaderna fir vara och hur
mycket av fastigheten som far bebyggas.

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utokat forfarande. Det vanligaste
ar standardforfarandet dér planen gir ut pa samrad och granskning innan den antas av
Bygg- och miljonamnden. Vid ett begrinsat forfarande genomfdrs ingen granskning. Vid
ett utdkat forfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till
allminheten och hur lang 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 6vriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsigare, organisationer m.fl.
mojlighet 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 ‘ Detaliplanen fér rattsverkan

anger riktlinjerna = W erecoseser - SSEESCEEReE - SERESSEREEE £ 5

— AP och borjar gdlla
for kommunens
utveckling

Plan- . Laga
3

Planhandlingar och Synpunkter samlas in fréin Den politiska Genom-

underlag som t ex berérda sak&gare, majoriteten fattar férande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisafioner Bygg- och

Férberedande arbeten
sdsom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmiljdinventering miljdndmnden
tas fram \
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Den hir detaljplanen genomférs med standardplanférfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan 4r av begrinsad betydelse,
inte dr av betydande intresse for allmdnheten och om den Gverensstimmer med
Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast ber6rda,
sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten beh6ver horas.

Arbete med detaljplanen pabérjades 2023-02-02. Vid planligeningen har plan- och
bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SFS 2022:1122 samt
Boverkets foreskrifter om detaljplan BES 2020:5.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:
e plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
e denna planbeskrivning med illustrationer
e samridsredogorelse
e granskningsutlitande

fastighetsférteckning *

e undersékning om betydande miljépaverkan

e dagvattenutredning, 2025-05-16, Projektstrateg

e markteknisk undersékning, 2026-07-10, Projektstrateg
e PM Provtagning, 2026-06-08, Projektstrateg

e bullerutredning, 2024-06-11, Soundcon

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med den hir detaljplanen ir att skapa méjligheten till kompletterande
bostadsbebyggelse i Glanshammar i enlighet med kommunens dversiktsplan.
Bostadsformer som radhus dr 6nskvirt for att fi mer varierade bostider i Glanshammar
som idag frimst har villabebyggelse. Da omradet dr placerat i utkanten av Glanshammar
ar syftet vidare att skapa en attraktiv boendemilj6 och tar vara pa ortens karaktir, vilket
gor bade planomradet och Glanshammar mer konkurrenskraftigt som bostadsval i
Orebro kommun. Detta uppnis genom en nagot ligre exploatering samt stérre och mer
kvalitativa utemiljGer.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomradet ligger i utkanten i 6stra Glanshammar och upptar cirka 0,5 hektar. 1
anslutning finns den statliga vigen 823, dven kallad Gamla Arbogavigen.

Planomridets lige i Glanshammar. Omridet ar i anslutning till dstra tillfartsvigen till orten och ar relativt vl
exponerat.
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«= Gamla Arbogavagen/Vag 823

Planomradets lige i Glanshammar och kringliggande gator.

Genomforandetid

Planen foreslds fa en genomférandetid om 5 ér fran den tidpunkt da planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen méjliggor cirka 18 nya bostidder 1 form av smdhus. Smihus i form av radhus
bed6ms vara ett efterstrivansvart komplement till bostdderna i Glanshammar dir idag
majoriteten utgdrs av villor. Detta dr bland annat utpekat i 6versiktsplanen som ett mal —
att skapa en storre variation av boendeformer i kommunens titorter. Detaljplanen tilldter
aven smahus i form av villor for att ha en viss flexibilitet f6r framtiden, men i och med
hur detaljplanen ir reglerad med bland annat placering och fastighetsstorlek ér
sannolikheten hégre att det blir radhus pa platsen.

For att gora radhus till ett attraktivt alternativ till boendeform i Glanshammar bor
bostidderna och detaljplanen ta till vara de styrkor som finns i orten jamfért med
exempelvis Orebro titort. Diarfor tilliter detaljplanen radhus med en ndgot bittre tillging
till utemilj6 1 ndra anslutning till bostaden samt en nagot ligre exploatering jaimfort med
liknade radhusomriden i Orebro titort.

Allman plats

En remsa med anvindningen VAG finns i detaljplanen norra del. Syftet med denna ir att
sikerstilla utrymme nédvindiga funktioner f6r bland annat dagvattenhantering fran
Trafikverkets vig 823.

Ingen 6vrig allmén plats planeras inom planomradet. Nédvindiga funktioner som skulle
kunna forliggas pé allmin plats bedoms i det hir fallet kunna ldggas pd kvartersmark.
Det giller exempelvis lek och rekreation samt utemiljéer vars utrymme istéllet regleras
med planbestimmelser pa kvartersmark. Aven funktioner som dagvattenhantering och
parkering kan i det hir fallet hanteras pa kvartersmark.
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Huvudmannaskap
Kommunen ir inte huvudman f6r allmin plats.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Bebyggelsen planeras sa att en tilltagen innegard skyddad fran buller bildas. Omradet
forlages bland annat med férbud mot markparkering, utéver angéring och parkering for
rérelsehindrade, for att uppmuntra till att vegetation sparas och att en gemensamhetsyta
bildas pa innegirden. De befintliga triden bor sparas 1 sa stor utstrickning som mojligt
dir byggnation inte dr mojligt.

Bebyggelse

Detaljplanen méjliggor tre lingor med radhus som ér placerade f6r att ge skydd mot
buller och en stérre gemensam innegard. Placeringen av dessa radhus ér styrd i
detaljplanen for att fa den goda utemiljé som bedéms som nédvindig f6r bostidderna.
Lingorna ir begrinsade i hojd till 9,5 meter vilket motsvarar tva vaningar med nockhdéjd
hi och takvinkel o1. Méjlighet till komplementbyggnader finns bade i anslutning till varje
bostad men ocksa pd innegarden och mot Gamla Arbogavigen for att tillita exempelvis
foérrad och avfallshantering. Komplementbyggnader far ha en nockhéjd pd 5 meter och
begrinsas i utnyttjandegrad fOr att begrinsa dess paverkan pa omgivningen och en god
anpassning till befintlig bebyggelsestruktur.

Bebyggelsen ir placerad f6r en samlad parkering mot Gamla Arbogavigen for att
undvika motortrafik i sd stor utstrdckning som méjligt inom omradet och freda de gron-
och friytor som méjligg6rs i mitten av omradet.
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Llustration dver tinkt bebyggelse i omradet fran exploator. Bebyggelsens omfattning och placering regleras relativt
likt forslaget ovan med marginaler [or eventnella mindre forandringar i genomforandet. Observera att kartan dr
vriden sa Gamila Arbogavigen syns nederst i kartan. I sjilva verket dr vgen norr om planomrédet.

Kulturmiljé och gestaltning

Byggnaderna bér utformas med en samtida och modern arkitektur med stor omsorg om
detaljer, firg- och materialval dir hinsyn tas till karaktiren i omradet. Fasader pa
tillkommande bebyggelse kan didrfér med férdel malas réda, grona eller med t.ex.
jarnvitriol.

Vita och ljusa nyanser med en svirta under ca 30% enligt NCS-systemet bér undvikas dé
de bed6ms vara f6r i6gonfallande och avvikande fran karaktiren i omradet - de riskerar
att paverka kulturmiljén upplevelsen av omradet pa ett negativt sitt. Nedan finns ett
urval av kulérer som ér limpliga f6r omradet utifran kulturmiljén. Notera den gra firgen,
den utgdr ett exempel pa grinsen fr hur ljus en nyans for en vit fasadfirg bor vara i
omradet.
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Exempel pa limplig utformning och firgsdttning av bebyggelsen inom planomradet.

Detaljplanen styr inte utformningen av bostdderna nir det kommer till materialval utéver
taken da det bedéms som att det finns manga sitt att fa en god gestaltning i omradet
som inte motiverar en bestimmelse. Daremot styrs bebyggelsens omfattning (e1) och
placering relativt strikt for att fd en god boendemiljé med nira tillging till utemiljder.
Utformningen av taken regleras till att tillata svarta eller réda plattak i sldtplit samt roda
takpannor for att fa en god anpassning till nirliggande bebyggelse (f1). Med slatplat
menas pannplat, falsad slit plat i skiv- eller bandtickning. Bland annat finns en dldre
kvarn i anslutning till planomrade med sddan takutformning. Det finns dven flera
bostadshus lings med Kvarnbackevigen som utgdr en god utgangspunkt i
takutformning och firgval.

Exempel over olika former av plittak som dr limpliga for planomradet. Bild lings ner fill }Joger visar en vy
sodernt over korsningen Gamla Arbogavigen/ Kvarnbackevdigen. =
Fran Gamla Arbogavigen som ir genomfartsvigen
i Glanshammar och anslutande vig norrut finns
ocksa vyer 6ver befintlig bebyggelse som utgér
goda exempel pa gestaltning f6r att anpassa
bebyggelsen till omrddets karaktir. I vyn till héger
syns en dldre industribyggnad och ett bostadshus
vilka bida har réda takpannor och en firgsittning
som dr lamplig dven f6r planomradet. Se sida 26—28
tor en mer genomgaende beskrivning av omradet
och bland annat den nirliggande kvarnbyggnaden.
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Gator och trafik

Anslutning till omradet sker norr om planomridet, via Gamla Arbogavigen.
Utfartsforbud édr reglerat for att styra var in- och utfart fran fastigheten far ske. For mer
resonemang om sikerhet och Trafikverkets krav och riktlinjer VGU (Viger och gators
utformning), se under Konsekvenser.

Parkering och angoéring

Det dr 6nskvirt att undvika trafik i omradet for att skapa en siker miljé for barn och en
innegard fri frin motorfordon. Méjlighet till parkering finns dadrfor i omradets norra del
mot Gamla Arbogavigen. Angéring och parkering for rérelsehindrade tilldts och ér
mojligt att anordna 1 ndrmre anslutning till bostiderna pé innegarden.
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Motiv till detaljplanens regleringar
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Anvdndning av allman plats

VAG Vg
Anvindningen finns for att sikerstilla utrymme

tor de funktioner som kréivs inom den statliga
vigen 823, bland annat dike.

Anvandning av kvartersmark
B Bostdider

Syftet med planen ér att moéjliggora £6r bostader i
form av radhus i omradet.

Anvindningen har anvints dé det 4r i linje med

planens syfte, att skapa komplimenterande
bostadsbebyggelse i Glanshammar.
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Transformatorstation

Med bestimmelsen regleras placeringen av
transformatorstation for att sakerstalla
elférsorjningen till planomradet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

€1

hy

Generell bestimmelse

Storsta byggnadsarea dr angivet vérde i n7°.

Bestimmelsen syftar till att begridnsa byggnadens
utnyttjandegrad sa att en tillricklig friyta
sikerstills inom fastigheten. Tre olika
exploateringstal finns f6r de tre lingor med
radhus som planeras. Bestimmelser finns dven
f6r komplementbyggnader for respektive
radhuslinga som méjligg6r ca 15 m?
komplementbyggnad per bostad f6r exempelvis
forrad. Exploateringstal finns dven f6r Ovrig yta
f6r komplementbyggnader for att reglera en
limplig omfattning av komplementbyggnader pa
innegirden och marken mot Gamla Arbogavigen
tor exempelvis carports.

Hogsta nockhijd dr angivet virde i meter

Motivet till bestimmelsen ar att begrinsa
byggnadernas héjd f6r att anpassa bebyggelsen
till omkringliggande bebyggelse. Detta ar
onskvirt ur bade kulturmiljé- och
landskapsbildsperspektiv. Foér radhuslingorna
sdtts en begrinsning om 9,5 meters nockhdjd
som tillsammans med bestimmelse om takvinkel
medger tva vaningar.

Hagsta nockhijd for komplementbygenader dr 5,0 meter

Komplementbyggnadernas nockhdjd begrinsas
till 5 meter fOr att fa en hierarki mellan
huvudbyggnad och komplementbyggnad samt en
begrinsad paverkan pd omgivningen.
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Marken far inte forses med bygenad

Prickad mark finns i grinserna av planomradet
mot samtliga hall. Syftet med bestimmelsen 4r att
reglera placering av byggnader, sikerstilla
omrade for interngata/vindplan och avstind till
fastichetsgrinser samt att undanta befintliga
naturvdrden fran byggnation. Syftet dr dven att
sikerstilla ett sikerhetsavstand till Gamla
Arbogavigen. I norddstra hornet av detaljplanen
sdkerstiller prickmarken ett byggnadsfritt omrade
for att sikra utrymme f6r dagvattenférdrojning.

Marfken far endast forses med
komplementbygenader och andra
anlaggningar dn byggnader

Begrinsning av markens utnyttjande regleras pa
flera stillen inom planomradet. Norr om de tre
radhuslidngorna méjliggdr de
komplementbyggnad i anslutning till bostaden
for exempelvis f6rrad. Mot Gamla Arbogavigen
medges ocksa endast komplementbygenader f6r
att skapa ett ytterligare sidkerhetsavstind till
bostiderna frin Gamla Arbogavigen om ca 12
meter. Detta omrade anvinds med fordel for
patkering och exempelvis carport/garage for att
undvika parkeringar pa innegarden.
Bestimmelsen finns dven pa tva stillen pa
innegirden for att mojliggora ytterligare
komplementbyggnader, exempelvis forrad,
lekstuga eller gemensamhetslokaler.

Minsta takvinkel ar 30 grader

Bestimmelsen medger en minsta takvinkel om 30
grader. Detta for att begridnsa héjden till tva
vaningar tillsammans med bestimmelsen om
nockh6jd. Det dr dven 6nskvirt med sadeltak 1
omradet for att anpassa bebyggelsen till resten av
Glanshammar.

Minsta fastighetsstorlek dr 3000 m?

Bestimmelsen syftar till att férhindra avstyckning
av fastigheten inom anvindningsomradet f6r
Bostider. Detta eftersom flera
anslutningspunkter till kommunalt VA {6r flera
fastigheter inom planomradet bedémts som
olimpligt pa grund av markigoforhallanden i
niromradet och terringtérhallanden.
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Tak ska vara av rida takpannor eller
slatplat i rott eller svart.

Syftet med den hir bestimmelsen ir att
ytterligare anpassa bebyggelsen till kulturmiljén
och landskapsbilden i Glanshammar. Med
slitplat menas tak utformad som pannplat, falsad
slat plat i skiv- eller bandtickning.

Huvudsaklig fasadknlor ska ha en svérta pa minst 30%
entigt NCS-systemet

Syftet med den hir bestimmelsen dr att
ytterligare anpassa bebyggelsen till kulturmiljon
och landskapsbilden i Glanshammar. Genom att
Oka svirtan i firgen minskas paverkan pd det
omgivande landskapet med i jimf6relse med
exempelvis helt vita hus. Bestimmelsen tillater
dven fasader behandlade med jdrnvitriol och
liknande ytbehandlingar. Byggnadernas detaljer
som till exempel fénsteromfattningar och
knutbridor samt staket och andra mindre
byggnadsdetaljer kan fargsittas i andra kuldrer.

Minst en uteplats som anordnas i anslutning till
bostad ska anordnas eller utformas pa

sd sdtt att 50 dBA ekvivalent niva inte dverskrids
vid uteplatsen, samt sa att 70 dBA maximal
Judniva inte overskrids med mer dn 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan k.
06:00 och 22.00

Planbestimmelse infors da riktvirdena
6verskrids inom planomridet. Bestimmelsen
sdkerstiller en god bebyggd miljé och en bra
utomhusmiljo.

Dagvattenfordrining med en total volym av minst
31 kubikmeter ska anordnas inom kvartersmark

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att
tordréjningsvolym for dagvatten anlidggs till en
tillricklig volym enligt tillhérande utredning.

Marken far inte anvindas for
parkering med undantag for angoringsplats, lastplats och
parkering for rorelsehindrade.

Syftet dr att begrinsa bilparkering och liknande
pa omrddets innergird. Cykelparkering och
liknande dr tillatet.
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Utfartsfirbud

Foérhindrar olimplig placering av utfart mot
Gamla Arbogavigen.

Startbesked far inte ges for visentligt andrad
markanvdandning forrin markfororening bar
atgardats till en for dndamalet limplig niva.

I planomradets vistra del har bly 6ver riktvirden
tor kinslig markanvindning patriffats. 1 tidigare
utredning har dven arsenik Gverriktvirden
patriffats 1 omradets norra del. Innan bostider
byggs pé platsen ska féroreningarna atgirdas.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan
Arbetet inriktar sig pd att detaljplanen far laga kraft under 2020.

Planavtal )
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsidgaren och Orebro kommun.

Markéagoférhallanden

Inom planomradet finns det primirt en fastighet — Skélv 8:1. Ber6rd fastighet ér 1 privat
dgo. Fastigheten berdrs pa s vis att anvindningen dndras till bostdder fran smaindustri
med en nagot mer restriktiv byggritt.

Aven den kommunala fastigheten Skélv 2:1 ingar i planomradet, men berérs i praktiken
inte av detaljplanen dd den redan dr planlagd f6r samma anvindning som ny detaljplan
och dr redan utbyged enligt detaljplanen (vig).

Fastighetsratisliga fragor

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

Fastighetsrattsliga atgarder

De fastighetsrittsliga atgirder som krivs for detaljplanens genomférande dr i det hir
fallet begrinsade eftersom planomradet endast utgbrs av en privat fastighet. Tanken med
detaljplanen dr att det bildas en bostadsrittstérening f6r radhusen, varvid planomradet
kan fortsdtta utgéras av en fastighet och utan exempelvis gemensamhetsanliggningar f6r
skotsel.

e Fastighetsbildning

Eventuellt kan det bli aktuellt med att bilda en fastighet f6r transformatorstationen i
detaljplanens norra del. Dialog kridvs mellan nitigaren och exploator i detaljplanens
genomforande

e Ledningsritt

Ny ledningsritt f6r kommunalt VA kan beh6va inrittas via grannfastigheter fOr att
ansluta Skolv 8:1 till kommunalt VA. Utgangspunkten dr dock att ansluta via
kommunal mark sydvist om planomradet.

Befintlig ledningsritt 1880-86/48.1 i detaljplanens nordéstra hérn behover
omprévas om ledningarna flyttas i detaljplanens genomférande.

e Vigritt

Pa grund att en del av fastigheten Skolv 8:1 behover tas i ansprak for vigomrade och
planliggs med VAG kommer vigritt behéva inrittas. Dialog fér upprittande av
detta krivs mellan exploatdr och Trafikverket i och med planens genomférande.
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Tekniska fragor

Exploatéren/fastighetsigaren/byggherren svarar for och bekostar iordningstillande av
kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersdkningar samt
eventuella atgirder och tillstind m.m., se nedan.

Tekniska atgarder

Brandvattenforsorjningen 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. Rekommenderad minsta kapacitet i
markbrandposter dr 600 liter per minut med ett maximalt inbérdes avstind av 150 meter.

Det dr mojligt att ansluta tillkommande bebyggelse till befintligt fibernit 1 anslutning till
planomradet. Detta bor avtalas mellan fastighetsigare och ledningsigare om det blir
aktuellt.

Mboijlighet till transformatorstation finns i detaljplanens norra del f6r att férse omréidet
med elektricitet. Samrdd mellan exploator och ledningsigare bor ske 1
genomférandeskedet gillande transformatorstationens utformning i bland annat
materialval och firgsittning.

I delar av detaljplanen finns anvindningen transformatorstation som ér en form av
allmin kvartersmark. Kommunen har ritt, respektive pa anmodan av fastighetens dgare
ar skyldig, att 16sa in dessa omréaden enligt 6 kap. 13 § PBL respektive 14 kap. 14 § PBL.
Kommunens ritt eller skyldighet paverkas vid bygglov till f6rmén f6r enskild part enligt
9 kap. 32 § PBL.

Inom planomradet finns bland annat markférlagda elkablar i omradets norra del. Aven

fiber- och telekablar finns pa prickmark i detaljplanens nordéstra horn som kan behova
flyttas i detaljplanens genomférande och f6r de atgirder som krivs pa vig 823. Flytt av
kablar bekostas av exploator alternativt den part som initierar drendet och gérs 1 samrad
med ledningsdgaren.

Tekniska undersékningar och utredningar
Genomférda under planframtagandet:
Dagvattenutredning

Bullerutredning

Miljoteknisk markundersékning

Utbyggnad vatten och aviopp
Planomradet ingar idag 1 verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Ny bebyggelse
kan anslutas till kommunens befintliga ledningsnit vister om planomradet.

Anslutningspunkt for fastigheten liggs forslagsvis i planomradets sydvistra del. Det
kommer tas ut en avgift for att ansluta fastigheten till kommunens vatten- och

avloppssystem.

VA-huvudmannen bygger sina egna anliggningar dven pa kvartersmark vid behov.

18 (42)



OREBRO KOMMUN 2026-07-31 Bom 214/2023

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Planen medger inga édtgirder pa allmin plats dirmed finns inga kostnader f6r
genomforandet att redovisa.

Planavgift
Fastighetsdgarna till fastigheten Skolv 8:1 genom tecknat planavtal mellan kommunen
och fastighetsdgarna.

Anslutning Gamla Arbogavdgen (Vdg 823)
Atgirder som krivs vid anslutningen till Trafikverkets vig 823 ska bekostas av exploator.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornldmningar
Om fornldimningar patraffas i ssmband med exploateringen ansvarar exploatéren for
anmilan till lansstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmiljolagen.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden
Detaljplan

Planomridet omfattas av gillande byggnadsplan 18-GLA-639 (laga kraft 1973-12-10).
Byggnadsplanen medger anvindningen Smaindustri f6r omradet som ticker forslag till
ny detaljplan. Utbver en begrinsning om byggnadshéjden till 8 meter och prickmark
(mark som ej fir bebyggas) finns inga ytterligare begransningar for aktuellt omrade 1
gillande byggnadsplan.

Anvindningen Smdindustri (Jm nedan), som dven dterfinns i anslutande omréiden till det
nya planomradet, dr begrinsad for att férhindra oldgenheter f6r nidrboende:

a. Med A betecknat omrdde f&r anvindas endast for
allmant dndamil.

b. Med B betecknat omridde fidr anvindas endast for
bostadsdndamil.

¢. Med Jm betecknat omridde fir anvindas endast for
smdindustridndamd? av sddan beskaffenhet, att
ndrboende ej vdllas oldgenheter med hdnsyn till
sundhet, brandsdkerhet och trevnad. Bost3der fir
dock anordnas i den utstrdckning, som fordras

rédet.

Ytterligare anvindningar som medges i anslutning till planomradet i gillande
byggnadsplan dr Bostader vasterut, Allmant dndamal norrat och Fritidsandamal och darmed
samhirigt dndamal sdéderut.
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Oversiktsplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala Sversiktsplanen frin 2018 dterges kommunens Gvergripande tankar
och planering for utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25 aren.
Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen sdvil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomraden och omradestyper.

I 6versiktsplanen dr planomridet utpekat som ~Utbygenadsomrade f6r bostider och
verksamheter 1 Glanshammar. Mojligt lige £6r flerfamiljshus.” Detta bedéms vara
forenligt med detaljplanens syfte att tillskapa radhus pa platsen. Det dr ocksa forenligt
med 6versiktsplanens ambition om att skapa blandande former av bostider i
kommunens orter. I Glanshammar dr idag majoriteten villor, varvid det finns ett behov
att komplettera bostiderna med andra boendeformer, exempelvis radhus.

Trafikstrategi

Orebro kommuns trafikstrategi, antaget av kommunfullmiktige 2024-10-23, utgér en
konkretisering av oversiktsplanen med fokus pa mobilitet, tillgdnglichet och
transporteffektivitet. Det dvergripande malet i trafikstrategin 4r att andelen resor till fots,
med cykel och kollektivtrafik ska 6ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska minska.
Utover det Overgripande malet finns kompletterande mél med tillhérande indikatorer sd
att utvecklingen kan mitas och f6ljas 6ver tid. Ett urval av dessa mal relaterar tydligare
till fysisk planering, exempelvis att invanare i kommunens storre titorter ska ha
gangavstand till daglig service och grénska samt cykelavstind till Gvriga viktiga
milpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till aktiv mobilitet dir
det primira sittet att ta sig till f6rskola, skola och arbetsplats ska vara med nigon form
av aktiv resa.

Exempel pa prioriterade insatsomraden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin dr att kommunen ska verka for;

e cn hog bebyggelsetithet i anslutning till busshéllplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstriken.

e  att verksamhetsomraden ska placeras och planeras si de blir méjliga att f6rsorja
med kollektivtrafik.

e att nya bostadsomraden i Orebro titort ska planeras for ett framtida bilinnehav
som dr ligre dn idag och dir parkering i huvudsak sker i gemensamma
anlidggningar.

e en utbyggnad av trygga och attraktiva omstigningspunkter mellan olika
firdmedel.

e att utvecklingsarbetet vid Orebro resecentrum och Sédra station ska fortsitta.

e att det finns trafiksikra ging- och cykelvigar till alla férskolor och skolor och
viktiga besokspunkter.

e att minimera motortrafik savil i stadskdrnan samt runt skolor och forskolor.

Planomridet ligger ca 500 meter frin Glanshammar centrum med mataffir, skola och
annan service. Trottoar och gangméjligheter finns hela vigen fran planomradet genom
Glanshammar. Inne i Glanshammar finns relativt goda méjligheter att ta sig in till
Orebro titort med buss. Busshallplats finns dven i direkt anslutning till planomradet,
linjen som trafikerar den héllplatsen gar Osterut mot Arboga och Gétlunda.

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,

21

(42)



OREBRO KOMMUN 2026-07-31 Bom 214/2023

grona tak med mera. Det hir grona nitverket har méanga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som dr 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 naturomriden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
grona kulturvirden utifran landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invanarnas tillgang till
parker, naturomrdden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bér varje invanare na en kvarterspark inom 200-300 meter frin bostaden.

Detaljplanen méjliggor god tillgang till utemiljéer inom planomradet. I anslutning till
planomradet finns dven virdefulla naturomrdden som blir en virdefull tillgang till
gronomrade f6r framtida boende. Utpekade gronstrik som passerar planomradet bevaras
i och med detaljplanens genomférande. En av Glanshammars stora fordelar f6r boende
ar tillgdngen till gronomriden, nagot detaljplanen tar var pa med nagot mer tilltagande
utemiljéer dn andra radhusomraden och nidrhet till stérre grénomraden.

Strategi for 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 utgor tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring frigor sdsom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

Radhus innebir en nagot titare bebyggelse 4n majoriteten 1 Glanshammar som utgérs av
villor. Omfattningen tar dock hinsyn till detta nir det kommer till héjdskala och
utformning. Aven utbredningen och placeringen av bebyggelsen begrinsas i jimforelse
med andra radhusomraden f6r att fd en skala som dr bittre anpassad till Glanshammars
forutsittningar. Landskapsbilden forblir relativt opaverkad dd detaljplanen ligger dolt i
landskapet pd en mindre platd med vixtlighet runt. Eftersom planomradet dr relativt
exponerat mot trafik vid en av in- och utfarterna till Glanshammar 4r det dock viktigt att
utformningen tar hansyn till detta och bygger vidare pa Glanshammar karaktir och
kulturmiljé.

Riksintressen

Kulturmiljévard
I Glanshammars centrum finns riksintresse for kulturmiljovard. Riksintresset motiveras
foljande av Riksantikvarieimbetet:

”Sockencentrum med om- och tillbyged medeltida kyrka av intressant byggnadshistoria
samt en av ldnets dldsta kinda silvergruva”

Riksintresset ticker inte aktuellt planomride, men det dr fortfarande av vikt att
detaljplanen har en begrinsad paverkan pa riksintresset.

22 (42)



OREBRO KOMMUN 2026-07-31 Bom 214/2023

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Rodlistade arter

Flertalet rodlistade arter har patriffats i Glanshammar och redovisas i tjdnsten
Artportalen. Endast ett av dessa skulle kunna knytas direkt till planomradet och r6r arten
Hillebricka. Fyndet fran 1929 har dock en felmarginal pa ca 500 meter och kan troligtvis
knytas till kyrkan vid vidare ldsning av fyndet: “Narke. Glanshammar sn., pd kornig kalksten
ndra kyrkan”

Vid platsbesck patriffades inga rodlistade arter och med tanke pa att omradet sen
tidigare dr hardgjort och anvinds f6r industri och andra verksamheter bedéms risken
som lag att planomradet dr virdefullt f6r rodlistade arter. Vixligheten dr idag sparsam
och snarig, med enstaka sma trid. Se mer om platsens natur och vixtlighet under
rubriken ”Mark och vegetation”.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljékvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna ér grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken minniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gors 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 miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
&verskrids i Orebro kommun.

Vatten

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

Recipienten f6r omréidet, Hjdlmaren - Hemfjirden, uppnir idag dalig ekologisk status
och uppnar ej god kemisk status och detaljplanens genomférande far inte bidra till att
forsimra dess status.

Det finns dven en grundvattenférekomst i anslutning till planomréadet vars
miljokvalitetsnormer inte far paverkas negativt av detaljplanens genomférande.
Grundvattnet foljer Glanshammarsasen och har idag bade god kemisk status och
kvantitativ status.

Dagvattnet ska renas till en niva dér det inte riskerar att medféra en otilliten férsamring
av en kvalitetsfaktor eller imne eller att dventyra mojligheten att na gillande
miljokvalitetsnorm {6t vatten.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller dr kommuner med 6ver 100 000
invanare skyldiga att kartligea bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pA minniskors hilsa. For Orebro kommun
tinns en bullerkartligening fran ar 2022.
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Miljd
Dagvatten

Omriédet ingar inte i kommunens verksamhetsomride f6r dagvatten vilket innebdr att

det blir en enskild huvudman f6r dagvattnet i planomradet. Omradet har idag ingen

omfattande dagvattenhantering och ligger inte inom batnadsomrade f6r
markavvattningsforetag.

Bom 214/2023

Kartliggningen visar att planomradet 4r utsatt for trafikbuller frain Gamla Arbogavigen.
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En dagvattenutredning tas fram som foresldr 16sningar vilka ska sikerstilla att ny och
befintlig bebyggelse inte skadas av dagvatten samt att miljokvalitetsnormerna inte
paverkas negativt av detaljplanen. Lésningarna som presenteras regleras sedan in i
plankartan for att sikerstilla utrymme f6r dem. Mer om detta under Konsekvenser.

Fororenad mark

Direkt vister om planomradet finns en potentiell férorening fran en kvarn. Det dr den
tidigare betningen av sid som kan ha orsakat féroreningen, inte dagens verksamhet som
dock fortfarande dr kvarn. Vid betning av sdd anvindes tidigare kvicksilver, vilket 4r den
potentiella féroreningen som kan spridit sig in 1 planomradet.

Provtagning for kvicksilver ska ske innan detaljplanen antas for att sikerstilla att virden
inte 6verstiger de riktvirden som finns for féreslagen anvindning. Om provtagning visar
att virden 6verstiger riktvirden kan det bli aktuellt med atgérder for att sikerstilla att
foreslagen anvindning dr limplig, exempelvis sanering.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
Omriédet dr utsatt for trafikbuller frin Gamla Arbogavigen. Bullerutredning har tagits
fram som visar hur riktvirden kan uppnas i detaljplanen.

Risk for olyckor
Ett sikerhetsavstand om 12 meter f6r stadigvarande vistelse dr aktuellt mot Gamla
Arbogavigen for att skydda fran exempelvis avakning.

Risk for oversvamning

Det finns ingen konstaterad 6versvimningsrisk inom planomradet. En
dagvattenutredning har tagits fram som konstaterar att det inte foreligger nagra stora
oversvimningsrisker inom planomradet.

Geotekniska forhallanden

Radon
Planomradet dr beliget inom ett omrade fér radonrisk. Vid bygglov kontrolleras att ny
bebyggelse utformas utan risk f6r manniskors hilsa ur detta avseende.

Hydrologiska férhallanden
Planomridet ligger inom ett avrinningsomride som via diken mynnar ut i Hjdlmaren-

Hemfjirden och leder vatten frin planomradet

Vattenskyddsomride finns norr om planomradet. Detaljplanen bedéms ha begrinsad
paverkan eftersom omradet inte dr recipient. Ddremot ska vattenskyddsomradet beaktas i
planarbetet.

Grundpvatten finns under planomradet eftersom det ligger pa Glanshammarsasen.

Kulturmiljo

Planomridet ingar i kommunens kulturmiljéinventering i ett omriade som klassas att ha
sdrskilt kulturhistoriskt virde. Det utpekade omradet i inventeringen 6verlappar mycket
bade i utbredning och virdebeskrivning som riksintresset £6r kulturmiljévard.
Kommunens utpekade omrade har dock ndgot storre utbredning dn riksintresset.
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Beskrivningen av det utpekade omradet ir foljande:

”Glanshammars riksintresseomrade. Medeltida kyrka, klockstapel, sockencentrum med
bla. f.d. byskola och f.d. sockenmagasin. En av linets dldsta kinda silvergruva,
fornminnesomréde.”

Fysisk miljo

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom planomridet star idag 6de och dr 1 daligt skick. De bedéms
inte ha nagra bevarandevirda egenskaper. Platsen anvindes ursprungligen for
kommunala verksamheter nir Glanshammar var en egen kommun. Platsen har ocksa
troligtvis anvints som en slags rastplats nir Europavigen gick genom Glanshammar
innan motorvigen byggdes. Overgivna minigolfbanor vittnar om att omradet anvinds i
rekreationssyfte och skyltar om “Loppmarknad” visar dnnu en anvindning innan platsen
Overgavs helt.

= _
Samma byggnad som ovan sedd frin mitten av planomradet. Perspektiv mot norr.
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Planomridet sett fran infarten vid Gamla Arbogavéigen. Perspektiv mot sydvdst. Loppisbyggnaden frin foregiende
tva bilder till hoger i bild. Till vinster syns dven en dvergiven hangarliknande byggnad med okdnd tidigare
anvandning.

{/

Gestaltning

I ndromradet finns framfor allt villabebyggelse men ocksa en édldre kvarnbyggnad som
fortfarande 4r i bruk. Pa norra sidan Gamla Arbogavigen finns en till dldre
industribyggnad. Bada dessa byggnader vittnar om Glanshammars industrihistoria och
utg6r den férsta bebyggelsen som syns vid Glanshammars Ostra infart.

Aldre kvarn i direkt anslitning till planomridet som dr i bruk. Kvarnen utgir dven ett exempel pa limplig
fargsdtining och takutformning for ny bebyggelse i planomridet.
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En annan dldre industribyggnad vid infarten 13l Glanshammar pa norra sidan Gamla Arbogavigen.

Mark och vegetation
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Bild tagen fran planomridet med perspektiv soderut. Stirre delen av Pplanomradet har tidigare varit bebyggt eller
hardgjort. Den vixtlighet som finns inom planomradet dr sparsam med mindre trid och snar.

Planomridet dr sedan tidigare exploaterat och anvinds som uppstillningsplats for
fordon, minigolfbana och senast loppmarknad. Stérre delen av omréidet dr fortfarande
héardgjord och med sparsam vixtlighet. Ett fatal fullvuxna tallar finns i omradet.

Vixligheten blir med omfattande séder om planomradet dir 16vtrid star mer tatt
blandad med tall.

Séder om omradet finns mer virdefull natur med Naturvirdesklass 4. Det framgér i en
naturvirdesinventering frin 2023 som tagits fram i samband med Orebro kommuns
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arbete med ny 6versiktsplan. Omradet stricker sig in nagot pa planomradet och breder
sedan ut sig i takt med att vixtligheten blir mer omfattande séder om detaljplanen.

De trid som finns inom planomradet dr av begrinsat virde i biotop- och
naturskyddsperspektiv. Triden kan dock ha upplevelsemissiga virden och bidra positivt
till den framtida bostadsbebyggelsen.

=
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Karta dver planomradet i vitt och med omrade med potentiell Naturvirdesklass 4 7 gult.

Lek och rekreation

Nirmaste lekplats finns ca 500 meter fran planomridet inne i Glanshammar. Storre
idrottsplats finns 200 meter fran planomradet. Detaljplanen mojliggér dven en innegard
dir lekplats med férdel kan anordnas pa kvartersmark.

Sociala faktorer

Glanshammar dr idag priglat av framfér allt villabebyggelse vilket ger en ndgot ensidig
bostadsmarknad och boendeformer. Det finns ett behov av att diversifiera
boendeformerna i Glanshammar med ny bebyggelse.

Glanshammar har relativt goda férbindelser till Orebro titort via kollektivtrafik. I orten
finns service 1 form av mataffir, kiosk, pizzeria, fritidsgard och skola.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ir idag inte anslutet till kommunalt VA. Omradet ingar diremot i kommunens
verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Mojlighet till anslutning finns i nirheten.
Planomradet ingar inte i verksamhetsomrade for dagvatten.

Avfall

Inom varje fastighet inom planomradet ska det finnas tillrickligt utrymme for

sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och féreskrifter for avfallshanteringen

i Orebro kommun ska toljas vid utformningen och placering. Exploatoren ska sikerstilla
att uppstillningsplats och dragvig utformas enligt “Foreskrifter om avfallshantering
Orebro kommun”. Utformningen och placeringen av avfallshanteringen ska ske i
samarbete med Tekniska férvaltningen.

Vdarme
Det finns inga fjirrvirmeledningar framdraget 1 nirheten av planomradet.

El
Moijlighet att ansluta till elnitet finns 1 planomradet.

Elekironisk kommunikation
Stadsnitet finns tillgingligt i anslutning till planomradet.

Trafik

Gator och trafik
Omridet angor idag via en utfart till Gamla Arboga vigen i planomradets norra del.

Kollektivirafik

Busshillplats finns i direkt anslutning till planomradet. Hallplatsen trafikeras av linje 230
mot Gétlunda. For kollektivtrafik mot Orebro titort gar bussar frin de mer centrala
delarna av Glanshammar, cirka 500 meter fran planomradet. Turtitheten ir relativ
frekvent med bussar mot Orebro med 21 avgingar dagligen, som gir mellan cirka 05:00
och 23:00 pa vardagar med mer tita avgangar kring de vanligare pendlingstiderna pa
morgon och eftermiddag.

Parkering och angoéring

Idag finns inga parkeringar inom planomradet. Utrymme fOr parkering sikerstalls i
planomradet och det dr upp till fastichetsdgaren att anordna erforderlig parkering pa
kvartersmark.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Skolv 8:1 far dndrad anvindning till Bostider fran Smaindustri och en mer restriktiv
byggritt i héjd och utbredning.

Natur

Mark och vegetation

Detaljplanen bedéms ha en begrinsad paverkan pa mark och vegetation da omradet dr
plant idag och har begrinsad vixtlighet. Den virdefulla vixlighet som finns i omradet
utg6rs av en mindre skog séder om planomridet enligt inventering. Det virdefulla
omridet tangerar planomradet, men paverkan av detaljplanen bedéms fortfarande vara
begrinsad da det dr en liten del av skogen som stricker sig in i planomradet. Dessutom
forldges omradet med begrinsning av marken utnyttjande gors sa att ett byggnadsfritt
avstand skapas mot skogen.

Landskapsbild

Landskapsbilden pdverkas 1 relativt lag utrickning av detaljplanens genomférande.
Eftersom planomradet utgors av en plata lir atgirder som markutfyllnader vara av
begrinsat behov. Bebyggelsens omfattning begrinsas dven till 8 meter 1 nockhdéjd, vilket
bed6ms vara ligt nog for att bebyggelsens inte ska dominera i f6r hog utstrickning till
sin omgivning; bade gentemot befintlig bebyggelse men ocksa landskapet.

Miljé

Miljobedémning

Planen bedims ¢f medfora BMP

Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen beddmer att detaljplanens genomférande inte kan
antas medféra saidan betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller
MB 6 kap 11§ att en miljé-bedomning behéver goras.

Planférslagets genomférande bedéms inte innebira betydande miljépéaverkan.
Bedémningen grundas péd en bedémning av bade naturmiljén och kulturmiljén som inte
bedéms pa verkas pa ett betydande sett. Dagvattnet kommer enligt dagvattenutredning
kunna hanteras pa ett tillfredsstillande sitt, pa sd sitt att miljokvalitetsnormerna inte
forsamras. Trafikbuller fran nirliggande vigar understiger enligt utredning riktvirden for
foéreslagen bebyggelse. Foreslagen bebyggelse exploaterar redan ianspriktagen mark som
idag inte anvinds. Pa sd vis dr paverkan pa natur och andra parametrar relativt begrinsad.
Under planprocessen tas utredning fram for att studera féroreningsnivder i omradet och
saneras eventuellt om riktvirden 6verskrids.

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

Beslut om betydande miljépaverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och miljéndmnden
2024-09-25.
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Dagvatten

Dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet som visar hur dagvattnet
bér hanteras inom planomradet. Utredningen redovisar en 16sning som innebir att
tillkommande och befintlig bebyggelse 1 anslutning till planomréidet inte paverkas
negativt av detaljplanens genomférande vid exempelvis skyfall. Dagvattnet forslas ledas
via ledningar till f6rdréjning som sedan sldpper renat dagvatten till recipient via ett
befintligt dike i anslutning till detaljplanens norra del.

For att inte tillféra mer dagvatten eller belasta befintliga system rekommenderas en
f6rdréjning som uppnar minst 31 m3. Volymen ér dimensionerad for ett 10-drsregn
under 10 minuter, vilket enligt branschstandard och med 25% klimatpaslag ger en
avrinning pa 285 1/s per hektar. Detta motsvarar ett 50-drsflode som dr
dimensioneringen for Trafikverkets anligeningar. Det dagvatten som sldpps till
Trafikverkets dike 4r alltsd anpassat enligt de krav som finns f6r att undvika en negativ
péaverkan och belastning pa diket. Det dr dven reglerat i plankartan i och med den
generella bestimmelsen om att en f6rdréjningsvolym om 31 m3 ska anldggas.

Fordréjningen mojliggdr ocksa rening framfor allt fran hardgjorda ytor, vilka utgér den
potentiellt storsta framtida féroreningskillan med bland annat parkeringar. Lds mer om
rening och milj6kvalitetsnormer under vatten vid rubriken Mijjikvalitetsnormer nedan.

o
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I dagpattenutredningen foreslis fordrijningen anliggas i planomradets norra del. Fran fordrijningen leds dagvattnet
13l recipienten, vilket utgirs av diket vid anvindningen VAG norr om planomrédet. Notera hur den norra delen
av planomridet som foreslds fi en fordrijning i utredningen sikerstills med prickmark i plankartan. Prickmarken
har god marginal for den storlek av fordrijning som krivs. Utdver detta sikerstills fordrijningens volym med en
generell bestiammelse. Fordrijningen dr enligt ntredningen mdjlig att placera pa ett flertal stallen i omridets norra
del — det viktiga dr att dagvattnet kan ledas vidare till recipienten.

32 (42)



OREBRO KOMMUN 2026-07-31 Bom 214/2023

Utredningen innehaller ocksa en modellering 6ver ett 100-arsregn och en bedémning om
hur tillkommande och kringliggande bebyggelse paverkas vid ett skyfall. Pa grund av att
planomradet ligger relativt hogt pd en plata och att det dr relativt gles bebyggelse visar
modelleringen att bebyggelsen klarar sig och tillfartsvigar limnas fria vid ett skyfall. En
viss ansamling av vatten kan ses pd innegirden, men bedéms kunna ske utan skada pé
bebyggelse eller fara f6r ménniskor.

s er e T
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Modelleringar fran tillborande dagvattenntredning dver ett skyfall (100-arsregn). I vinstra bilden syns dagens lige
och i den bhigra syns den exploaterade detaljplanen.

Karteringen visar dven att detaljplanens paverkan nedstréms, séderut vid ett skyfall dr
begrinsad jamfért med dagens situation. Ytterligare mer nedstréms fran planomradet
finns markavvattningsféretag som framfor allt servar som avvattning f6r den
intilliggande jordbruksmarken. I kartan nedan syns markavattningsforetagens utbredning
och dess batnadsomraden

Karta dver markavattningsforetag
(bruna streck) och dess
batnadsomraden (bli) i nérbeten av

planomridet (schematiskt inritad med
rod cirkel).
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Detaljplanen skulle potentiellt kunna ha en paverkan pa denna jordbruksmark vid ett
skyfall da vattnen fran planomradet leds soderut nedstroms bland annat via dessa diken
som markavvattningsféretagen utgor. Jordbruksmarken i sig ligger ca 400 meter fran
planomradet och batnadsomradena, det vill siga de omraden som bedéms avvattnas av
markavattningsféretagen, ligger dven det ett relativt stort avstand till planomradet.

Pa grund av jordbruksmarkens avstind fran planomrédet, batnadsomradets utbredning,
detaljplanens storlek och anvindning samt att marken i omridet har relativt god
infiltrationsférmaga bedéms detaljplanens paverkan pd jordbruksmarken vara hogst
begrinsad vid ett skyfall, sdrskilt jimfért med dagens situation. Ytterligare dtgirder for att
exempelvis fordréja skyfall ér alltsa inte nédvindiga inom planomradet.

Fororenad mark

Miljétekniska markundersékningar (daterade 2026-07-10 och 2026-06-08) har tagits fram
som visar att halter f6r dmnen vid férslagen anvindning (kdnslig markanvindning)
overskrider riktvirden. Det giller arsenik, PAH och bly. Provtagningen f6r den forsta
undersékningen daterad 2026-07-10 utférdes innan provtagningen foér den andra
undersokningen daterad 2026-06-08. Att den f6rsta undersékningen har ett senare datum
beror pa en uppdatering av slutsatsen dir det tydligare framgar att en provpunkt hade
halter 6ver riktvirdet f6r arsenik.

For PAH uppmittes PAH med hég molekylvikt pd 1,1 mg/kg TS. Det ir en nivd som i
princip tangerar riktvirdet for kinslig markanvindning, 1,0 mg/kg TS. Bedomningen ar
att denna halt dr 1ag och acceptabel f6r den markanvindning som féreslds. Inga
ytterligare atgirder bedoms krivas ur denna aspekt.

For bly som patritfades under undersékning daterad 2026-06-08. 1 planomradets vistra
del vid en befintlig byggnad ir halten 92 mg/kg TS, vilket kan jimforas med riktvirdet
for kinslig markanvindning pa 50 mg/kg TS. Detta ir till skillnad frin PAH-halten en
halt som motiverar att en atgird sikerstills i plankartan. I tillhérande PM
rekommenderas att ytterligare provtagningar sker i samband med detaljplanens
genomférande vid exempelvis schaktning.

For arsenik patriffades héga halter av arsenik i planomradets norra del vid
undersokningen daterad 2026-07-10. Mer specifikt var halten 97 mg/kg TS, vilket kan
jimforas med riktvirdet f6r kinslig och mindre kinslig markanvindning pa 10 respektive
25 mg/kg TS. Halter av arsenik 6ver riktvarden for kinslig markanvindning patriffades
dock inte vid den andra undersékningen, daterad 2026-06-08.

Slutsatsen av detta dr att det krdvs en atgird for att planerad markanvindning ska bli
limplig. Bade halterna av arsenik och bly kriver atgirder. Planbestimmelse infoérs darfor
dir startbesked villkoras; startbesked far inte ges f6r visentligt dndrad markanvindning
forrin markférorening har atgirdats till en f6r dandamalet limplig niva.

Atgird som foreslas i utredningen ir sedan schaktning och borttransport, jordtvitt eller
inkapsling. Kommunen delar denna uppfattning som limplig atgird. Ytterligare
provtagning och eventuella atgirder ska stimmas av med Orebro kommuns
Miljbavdelning.

Om ytterligare féroreningar mot férmodan pétriffas under byggnation ska dessa anmilas
till Orebro kommuns Miljéavdelning.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

Den 6kning av trafikmingd som planen antas medféra bedéms ha en liten paverkan. Det
kommer med storsannolikhet bli fler bilar som aker och passerar omradet dir
radhusbebyggelsen planeras.

Vatten

Dagvattenutredning har tagits fram som visar att detaljplanen inte har en negativ
paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten i recipient eller grundvatten.
Bedémningen grundar sig om att forslagen anvindning (Bostider) har en begrinsad
paverkan pa fororeningsnivaer samt att foreslagen 16sning sikerstiller att halter inte
bidrar till att férsimra milj0kvalitetsnormerna for vare sig recipient eller grundvatten eller
att dventyra mojligheten att na gillande miljokvalitetsnorm for vatten.

I och med att hardgjorda ytor avleds till slutna system med sandfing och oljeavskiljare
kommer eventuella partiklar som har férorenande egenskaper sedimenteras och fingas
upp i systemet. De partiklar som kommer fran tak kommer att delvis renas genom att
avledas genom grénytor innan det fangas upp av dagvattensystemet. Férdréjningen for
takvatten utfors limpligast genom utkastare som leder vattnet 6ver gronytor £6r delvis
infiltration och sedan fangas upp av kupolbrunnar till ett magasin som ir genomslappligt
tor infiltration med drinering kopplat i botten fOr att finga snabbare fléden. Alla
uppsamlingsbrunnar utformas med sandfang f6r sedimentering av partiklar.

Foéroreningar till recipient och grundvatten kommer didrmed sannolikt vara mindre dn de
ar fran befintlig hantering av dagvatten idag.

Eftersom férdréjningen for asfalterade ytor skall utféras som titt system sa riskerar ¢j
heller grundvattnet att paforas eventuella spill eller lickage av olja, drivmedel eller
kemikalier kopplat till fordon.

Buller

En bullerutredning har under 2024 genomférts i omréidet utifrdn senaste forslag f6r
bebyggelsens omfattning och placering. Utredningen visar att bullernivder vid fasad
klaras, men att vissa av bostiderna far uteplatser dir bullernivierna éverskrids i
nuvarande forslag. Uteplatser med orange firg nedan klarar ¢j riktvirdena f6r ekvivalent
niva vid uteplats i férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Enligt
utredningen klarar alla riktlinjen £6r uteplats vid maximal niva.
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Férordningen anger att om uteplats ej kan anordnas i direkt anslutning till bostad kan en
gemensam uteplats som klarar riktvirdet istillet upprittas.
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Karta fran bullerntredning vilken redovisar bullernivier i ekvivalent niva dBA.

Enligt bullerutredningen finns det ett omrade som utifran nuvarande forslag klarar
riktvirdena for uteplats (gult 1 kartan ovan). Férslagsvis anvinds den hir ytan for en
gemensam uteplats. Eftersom detaljplanen styr byggnadernas placering till forslaget som
bullerutredningen utgatt ifrin bedéms det som att detaljplanen reglerar sd méjlighet till
gemensam, bullerskyddad uteplats finns. Omradet som ér limpligt f6r gemensam
uteplats ar dessutom reglerad med korsad mark med begrinsad byggritt vilken
sakerstaller att ytan reserveras for uteplats.

Det dr dven moijligt att anordna bullerskyddande uteplatser i direkt anslutning till
bostaden. Eftersom de omraden som riskerar att fd for héga virden endast verstiger
riktvirdet f6r uteplats med 1-5 dBA enligt utredningen dr det inte sirskilt omfattande
atgirder som krivs. Exempel dr en enklare bullerskidrm utan glipa i nederkant i
anslutning till uteplats.

For att sikerstilla att bullerskyddad eller gemensam bullerskyddad uteplats anliggs inférs
dven en generell bestimmelse om detta.

Halsa och sakerhet

Berdkning av omgivningsbuller

Planomradet dr delvis utsatt f6r omgivningsbuller ifrin vig 823 (Gamla Arbogavigen)
som gir lings planomradet. Framtida bostider bedéms ddremot inte vara utsatt av ndgot
omgivningsbuller fran industri-och verksamheter

En bullerutredning har tagits fram som visar att bullernivaer klaras fér fasad och att
moijlighet till gemensam uteplats finns som ocksa klarar riktvirdena.
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Oversvémning

Ingen konstaterad 6versvimningsrisk finns inom planomradet. Dagvattenutredning och
plankartans bestimmelser sdkerstiller att bebyggelsens skyddad fran eventuell
Oversvimningsrisk.

Olyckor
For skydd mot olyckor vid vig har Trafikverket riktlinjer kring sdkerhetsavstand vid
byggande intill vig. Det giller dels en sikerhetszon, dels en tillstindspliktig zon.

Sikerhetszonen uppritthalls i detaljplanen genom att kvartersmark placeras ca 6 meter
fran vigbanan f6r Gamla Arbogavigen vilken sikerstiller ett omrade fritt fran
bebyggelse. 6 meter bedoms vara ett erforderligt avstind for att klara Trafikverkets krav
da vigen har hastighetsbegrinsningen 50 km/h. Enligt tabellen nedan kan samma
avstind som vid 40 km/h anvindas vid 50 km/h om det kan motiveras.

Tabell 8.4 Sakerhetszon WVR40"

Situation Gaturum som Gaturum som Gaturum som
genom sin karaktar | genom sin genom sin
kan inbjuda till karaktar inte karaktar och tata
hoga hastigheter inbjuder till hoga | korsningar ger
med egenskaper hastigheter, laga hastigheter
som: -korta -korta
-genomfartsleder lanklangder, lanklangder,
-breda gator med -oftast lagre -laga fléden
langa lanklangder floden
-hbga floden

Sakerhetszon 2m 1-2m 05-1m

"I Sakerhetszon for VR40 kan efter att det motiverats och godkants av Bestallaren aven
tillampas for lokalnatsgator med VRS0.

Tabell fran Trafikverkets kray i Vdgars och gators utformning fran 2022.

I det hir fallet kan det motiveras med att det ar relativt laga trafikfléden, relativt titt med
korsningar och att det dven finns farthinder for trafik som kor visterut pa Gamla Arboga
vigen. Trafik som kor Osterut maste dven de passera korsning och majoriteten kor
genom Glanshammar, en titort som inbjuder till ligre hastigheter.
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Farthinder

Korsning

——

¥ “s N
Karta dver trafiksituationen vid planomridet.
Utéver sikerhetszonen finns det en tillstindspliktig zon om 12 meter kring vigomradet.
Vid detaljplaneliggning ska kommunen sikerstilla att tillricklig hinsyn till
trafiksikerheten tas inom den tillstindspliktiga zonen. Detaljplanen sikerstillt att
bostider placeras pa ett avstind av minst 12 meter frin vigomradet och hamnar siledes
utanfor zonen. Dock méjliggdr detaljplanen f6r komplementbyggnader inom zonen om
12 meter.

Att komplementbyggnader kan placeras inom 12 meter frin vigomradet inom
detaljplanen motiveras av dessa anledningar:

- Hastighetsbegrinsningen it relativt lag med 50 km/h, med en trafikmiljé som
inbjuder till att hélla hastigheten.

- Komplementbyggnader uppmanar inte till stadigvarande vistelse och minskar
saledes sannolikheten att méinniskor befinner sig inom omradet om 12 meter vid
en olycka. De komplementbyggnader som anlidggs pa omriadet kommer troligtvis
vara relaterade till parkering av fordon, exempelvis garage eller carport, da
detaljplanen omdiliggdr parkering pd andra platser.

- Strickan anvinds inte for transport av farligt gods

- Risken for avikning bedéms som relativt ldg pa grund av hastighet och att vigen
utgdrs av en relativt lang rakstricka.

- Befintlig sikt stors inte av byggnaderna pa grund av ocksd pd grund av
rakstricka.

- Relativt ldga trafikfloden.

- Tinkt utfart sikerstills med ca 25 meter prickad mark for att fi svingradie och
fri sikt frain komplementbyggnaderna.

Kulturmiljo

Till skillnad fran riksintresset ligger planomradet inom omradet som ér klassat att ha
sarskilt kulturhistoriskt virde (r6d) i kommunens kulturmiljdinventering. Detaljplanen
bed6éms dock ha en begrinsad paverkan pa detta da omfattningen av bebyggelsen ar
relativt begransad. Planomrédet dr relativt vil exponerat vid en av inkérsvigarna till
Glanshammar, varvid det finns ett visst behov av att reglera bebyggelsens utformning f6r
att begrinsa bebyggelsens paverkan pa niromrddet och kulturmiljon. For att bygga vidare
pa den bebyggelse som finns 1 Glanshammar foreslis ddrfér detaljplanen fa
bestimmelser gillande taket nir det kommer till material och takvinkel. Detta,
tillsammans med reglering av bebyggelsens firgsittning, omfattning och placering
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bed6ms vara erforderligt f6r att sikerstilla att detaljplanens genomférande inte har en
negativ paverkan pa Glanshammars kulturmiljo.

Sociala faktorer

Detaljplanen medger en boendeform som det inte finns sdrskild god tillgang av 1
Glanshammar och bidar till att uppfylla malet om blandad bebyggelse som finns i
kommunens 6versiktsplan. Likasa finns det god tillgang till kollektivtrafik och
transportmdéjligheter frin och till Orebro, samt Ssterut mot Arboga och Gétlunda.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Detaljplanen bedéms inte ha nagon paverkan pa riksintresset f6r kulturmiljévard i
Glanshammar eftersom detaljplanen mojliggor relativt begrinsad omfattning av ny
bebyggelse samt att det ligger pa avstind frdn risksintresscomradet.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Rodlistade arter

Flertalet rodlistade arter har patréffats i Glanshammar och redovisas i tjansten
Artportalen. Endast ett av dessa skulle kunna knytas direkt till planomradet och r6r arten
Hallebricka. Fyndet frain 1929 har dock en felmarginal pa ca 500 meter och kan troligtvis
knytas till kyrkan vid vidare lisning av fyndet: "Ndrke. Glanshammar sn., pa kornig kalksten
ndra kyrkan”

Med hinsyn till data fran Artportalen, platsbesok, den begrinsade vixligheten inom
planomradet och dess tidigare anvindning bedoms detaljplanens genomférande inte ha
en negativ paverkan pa rédlistade arter.

Trafik

Trafik och angéring till omrddet f&reslas géras genom en utfart till Gamla Arbogavigen
norr om planomradet. Tanken ir att fortsitta anvinda befintlig utfart fran fastigheten for
att fa en sddan begrinsad paverkan som mdoijligt jimfért med dagens situation.
Anslutning mot Gamla Arbogavigen (Vig 823) behéver utformas i enlighet med VGU:s
krav betriffande bland annat vilplan, bredd och vigskilsradier. Var anslutning gérs
sikerstills genom utfartsférbud.

Under planprocessen har tvd alternativ till utfart utretts. Det forsta dr enligt nuvarande
forslag att fortsitta anvinda utfarten fran fastigheten direkt ut mot Gamla Arbogavigen.
Det andra dr en ny utfart mot Kvarnbackevigen och sedan ut pa Gamla Arboga

vagen.

Anledningen till att alternativet med Kvarnbackevigen valdes bort dr framfor allt att den
befintliga korsningen mot Gamla Arbogavigen, som majoriteten av boende kommer
behoéva bruka, har simre forutsittningar f6r sikerhet dn befintlig utfart for fastigheten.
Framfor allt dr sikten visterut blockerad av byggnad och vixtlige som gér korsningen till
ett sdmre alternativ for utfart. Se bild pa nista sida f6r en redovisning av sikten.

Utover detta skulle alternativet med Kvarnbackevigen innebira ett stérre ingrepp 1 den
virdefulla natur som finns s6der om planomridet. Omradet 4r dven relativt kuperat och
en vigdragning hir skulle innebira storre ingrepp 1 topografin. Paverkan pd befintliga
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bostider skulle ocksa bli stérre med mer trafik pa Kvarnbackevigen och en ny utfart i
nira anslutning till en befintlig villa.

~ amGamla Arbogavagen/Vag 823

Kvarnbagkevagen

Karta over de tva alternativ till ntfarts som utretts under planprocessen. Anslutningen direkt mot Gamla
Arbogavégen frin planomradet dr det som tillits i detaljplanen.

=

; i A BT L st =
Uy vésterut vid korsningen Kvarnbackevégen/ Gamla Arbogavigen. Sikten dr blockerad och korsningen bedoms
som ett samre alternativ dn att anvinda befintlig utfart direkt til] Gamila Arbogavigen.

Att fortsdtta anvinda befintlig utfart kriver dock att vissa krav uppfylls. Framfor allt ér
det siktlinjer frin VGU som ska uppritthéllas. Vid 50 km/h ska en hinderfti siktlinje om
110 meter finnas at varje héll vid utfarten.
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Vid platsbesék bedéms sikten kunna uppnas dsterut mot viadukten éver Vig T817.
Viisterut mot Glanshammar gor vigen ett krén som blockerar sikten nagot. Hindersfri

sikt bedéms fortfarande vara mellan 100-110 meter, alltsd pa grinsen till riktlinjerna i

VGU.
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Sikt dsternt mot viadukten fran Zﬁﬁm‘/z(‘g utfart. Hdr bedoms 110 meter hindersfri sikt kunna uppnis
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Sikt vésterut fran befintlig utfart. Har bedoms en hindersfri siktlinge om 100—110 meter kunna uppnds pa grund
av krinet vid korsningen.

Avstandet mellan befintliga korsningar dr ocksd nidgot som ska beaktas enligt VGU. I det
hir fallet r6r det sig om en befintlig utfart och det gar dirfor att argumentera att
detaljplanen egentligen inte medger en ny utfart. Men trots detta bedéms avstandet
mellan befintliga korsningar och utfarten vara tillrickligt med tanke pa trafikflédet,
hastigheten och den fria sikten.

I anslutning till utfarten till Gamla Arbogavigen finns dven busshallplats. En hallplats i
nira anslutning till utfart kan utgdra en risk da bussen utgér ett hinder £6r fri sikt de
tillfillen den stannar vid hallplatsen. I det hir fallet bedéms hallplatsen utgéra en relativt
lag risk dd den endast trafikeras 7 ganger per dag pa vardagar. Pd grund av detta,
tillsammans med den annars goda sikten, hastigheten och att en bedémning om
héllplatsens placering nira befintlig utfart tidigare gjorts vid dess anlidggande, gors
bedémningen att utfarten har en limplig placering och kan fortsitta anvindas dven efter
det detaljplanen genomforts. Detta med sirskilt hinsyn till att de andra alternativen for
utfart r mindre limpliga.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av Planarkitekt Isak Wirling i samarbete med
exploateringsingenjor Jonas Jehander, trafikplanerare Elis Hoglind, Linnéa Lorinius och
Evelina Bergic, stadsbyggnadsantikvarie Erica Ek och ingenjér Magnus Karlsson.

Hanna Bickgren Isak Wirling
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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