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Vad dr en detaljplan?

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

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket
forfarande som anvinds: standardférfarande, begrinsat forfarande eller utdkat
forfarande. Det vanligaste dr standardforfarandet dar planen gar ut pa samrid
och granskning innan den antas av bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat
forfarande genomfors ingen granskning. Vid ett utokat férfarande 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 samrid och granskning far medborgare och
6vriga intressenter saisom kommunala forvaltningar, statliga myndigheter,
fastighetsagare, organisationer m.fl. méjlighet att studera planhandlingarna och
limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan med som underlag 1 det fortsatta
planarbetet.

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

Oversiktsplanen \ i P I.AN P RO C Ess E N Detaljplanen fér rattsverkan
angerrikflinjerna | &p ] VeEEE R : SRR = SEEEEEEREE £ och barjar gdlla
fér kommunens i
utveckling 3 /
Plan- Laga
Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska [ cenom-\
underlag som t ex berérda sakagare, maijoriteten fattar | férande | Bygglov |

dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i

bullerutredning och organisationer Bygg- och .

kulturmilidinventering milisnémnden

tas fram \
Férberedande arbeten

s&som utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomfdrs med standardplanférfarande.

Standardférfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan ir av begrinsad
betydelse, inte dr av betydande intresse for allmdnheten och om den
6verensstaimmer med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande.
Endast nirmast berorda, sakigare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten
behover horas.

Handlingar
Planhandlingen omfattar:

e plankarta f6r denna dndring.
e denna planbeskrivning med illustrationer

e Gillande detaljplan for Stora hyddan Nikolai 3:240 m.fl. (1880-
P228) med tillhérande planbeskrivning.

e fastighetsforteckning *
e undersékning om betydande miljopaverkan

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planandringens syfte

Planindringen syftar till att mojliggdra £6r en utbyggnad av poolhus, forrad,
orangeri och vixthus pa fastigheterna Nikolai 3:241 och Nikolai 3:240. Syftet
uppnds genom att prickmarkerad mark tas bort och ersitts med byggritt for
bostider (B). Byggritten slas samman med byggritt f6r bostider (B) inom
gillande detaljplan f6r Stora hyddan Nikolai 3:240 m.fl. (1880 P 228) och
far samma egenskapsbestimmelser som ryms inom anvindningsomradet.
Nybyggnation ska vara vil anpassade till Stora hyddans kulturvirden.

Beskrivhing av planandringen

Denna planbeskrivning dr en komplettering till planbeskrivningen f6r
Detaljplan £6r Stora hyddan Nikolai 3:240 m.fl. (1880-P228) och dessa
handlingar ska dirfor ldsas tillsammans.

Hela detaljplanedandringen

Foreslagen dandring har for avsikt att tillita uppférandet av
komplementbyggnader i form av poolhus, forrad, orangeri, vixthus och dylikt
inom fastigheterna Nikolai 3:241 och Nikolai 3:240. Planindringen innebir att
prickmarkerad yta av 246,5 (17 meter i bredd x 14,5 i lingd) kvadratmeter tas
bort inom anvindningen bostider (B) och att anvindningsgrinsen for bostider
flyttas 3 meter visterut. Andringarna behévs for att inrymma foreslagna
atgirder enligt skiss nedan. Den vistra anvindningsgransen flyttas 3 meter dt
vist. Plandndringen innebdr att kommande nybyggnation blir planenliga och att

bygglov kan beviljas.

LT S e N R

Utkast fran plankarta som i svart illustrerar “ylan och mitten Jor den borttagna prickmarfken.
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Bilden till vanster visar ett utklipp fran gillande detaljplan och bilden #ill hoger visar en skiss over planerad
bebyggelse.

Befintliga regleringar i gillande detaljplan kommer att gilla inom omradet for
planindringen. Dessa bestimmelser ér:

Kvartersmark
B | Bostader

UTNYTTJANDEGRAD

&1 Minsta tomtstoriek &r 2820 m *
Stérsta byggnadsarea 4r 250 m 2
q,.q, Inom med g4 eller ., betecknat omrade gailer.

- Ursprungliga byggnadsmaterial och ursprunglig byggnadsteknik skall
anvandas vid underhall eller &ndring.

- Fasader skall utfdras med traditionellt material som anknyter till
byggnadens karaktar,

- Taktackning skall utféras med rott lertegel eller falsad plat.

' Bygglov kan sokas for en vaning inom omradet for planandringen.

I géllande detaljplan finns bestimmelser om rivningsférbud. Inom ramen f6r
planindringen tillsitts en bestimmelse som syftar till att ingen nybyggnation
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omfattas av rivningsférbud. Det beror pa att det dr den befintliga dldre
bebyggelsen i den gillande detaljplanen som behover skyddas fran rivning.

Vidare har dven en bestimmelse om q» lagts in 1 plankartan, ”q, omfattar
endast byggnader som redovisas i plankartan inom det nya egenskapsomradet”.
Motiv till regleringen finns under avsnittet "Motiv till planandringens
regleringar”.

En utformningsbestimmelse ér tillagd i planandringen for att fortydliga hur
nytillkommen bebyggelse ska anpassas till den befintliga bebyggelsen, se
bestimmelse nedan. Motiv till utformningsbestimmelsen beskrivs mer under
avsnittet "Motiv till plandndringens regleringar”.

fi — Nya byggnaders utformning, firgsittning och materialval ska géras med
hinsyn till Stora hyddans huvudbyggnad och flygelbyggnader.
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Lage

Planindringen ber6r fastigheterna Nikolai 3:241 och Nikolai 3:240.
Planidndringsomradet 4r belaget mellan Aspholmen och Ladugardsingen, cirka
2,5 kilometer sydvist om Orebros stadskirna.

ek e

Karta der p/-ana"'édﬁfn;émn‘zrédet‘med dversiktsbild.

Markdgoforhallanden
Fastigheterna ar i privat 4go.

Stadsbild, gestaltning och byggnadskultur

Planindringsomradet ligger vid den dldre garden Stora hyddan. Stora hyddan
hor till de gardar med landerikaraktir som uppfordes for borgarna utanfor
staden for deras sommarndje och livsmedelsproduktion. Pa tomten finns det
en huvudbyggnad och tva flyglar. Platsen har en lang historisk forankring, och
de tre byggnaderna, samt garden har tillsammans ett hogt kulturhistoriskt
virde. De tre byggnaderna och herrgardsmiljon ar kansliga for forandringar
och bor i framtiden bevaras i sin helhet och utvecklas tillsammans.

Omradet har 6ver tid férandrats fran att vara en del av landsbygden utanfor
staden till att angriansa mot innerstadsnéra stadsdelar. Det finns ocksa
naturvirden pa och omkring platsen som har bevarandevirde. Exempel pa
dessa virden ir en allé, tridrader, adellovtrid, dldre tallar, och frukttrad.
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Genomforandetid

Planindringen foreslds fa en genomforandetid om fem ar fran den tidpunkt da
planen far laga kraft.

Kvartersmark

Bebyggelse .
Planindringen innebir att prickmarkerad kvartersmark tas bort. Andringen

innebir dven att anvindningsomradet for bostadsindamal utékas 3 meter at
vist. Forandringen medfor att paborjad byggnation med poolhus, forrad,
orangeri och vixthus ryms inom planandringens regleringar.

Fastighetsigaren har tagit fram ritningsforslag for tva mindre
komplementbyggnader intill den norra flygeln. En av byggnaderna ar tinkt att
anvandas som poolhus och forrad. Ritningsforslaget visar en traditionellt
utformad byggnad med rott tegeltickt sadeltak, faluréd fasadpanel samt
sprojsade fonsterpartier. Den andra byggnaden dr tinkt att anvindas som
vixthus/orangeri. Enligt ritningsforslaget ar bygenaden tinkt att uppforas med
pulpettak, glaspartier och en baksida murad av rott tegel. Utifran redovisat
ritningsmaterial bedoéms detta vara en varsam komplettering av gardsmiljon.
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OBrebro Kommun, Stadsbyggnad dnr: SHBG 2022-000041 = inkommen 2022-01-10

Utdrag fran tidigare ansikt bygglov fran fastighetsiigaren.
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Utdrag fran tidigare ansikt bygglov fran fastighetsigaren.

Befintlig bebyggelse

Det foreslagna planomradet ligger vid den dldre garden Stora hyddan. Till
garden hor en huvudbyggnad och tva flyglar. En av flyglarna star inom
andringsomradet och anvinds idag som bostad. Platsen har en lang historisk
forankring, och de tre byggnaderna, samt garden har tillsammans ett hogt
kulturhistoriskt virde. Gardsmiljon och dess enskilda byggnader finns
utpekade som sirskilt virdefulla enligt PBL 8 kap 13§ 1 kommunens
kulturmiljinventering. De tre byggnaderna och herrgardsmiljon ar

kansliga for forindringar och dr darfor 1 gillande detaljplan skyddad, dessa
befintliga regleringar kommer fortsatt att gilla efter att planindringen fatt laga
kraft. Omradet har 6ver tid férdndrats fran att vara en del av landsbygden
utanfor staden till att angrinsa mot innerstadsnira stadsdelar. Omgivande
vixtlighet med aldre trid, allé, tridrader och gronytor gor att det fortfarande
gar att forsta gardens historiska sammanhang med en placering 1 ett tidigare
lantligt lage.

Huvudbyggnaden har kompletterats med en uteplats och planeras att
kompletteras med poolhus och orangeri vilket kommunen i samband med
planindringen har f6r avsikt att mojliggora.

Varfor andring av detaljplanen valts

En dndring av en detaljplan kan goras for att anpassa en detaljplan till indrade
behov eller befintliga férhallanden. Processen for att genomfora en
plandndring féljer i stort samma process som vid framtagandet av en ny plan
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men 4r av enklare karaktir. En plandndring ska vara férenlig med detaljplanens
syfte och gbrs exempelvis for att dndra eller ta bort nagon planbestimmelse.

Aktuell planindring bedéms vara forenlig med gillande detaljplans syfte och
innebdr mindre forindringar som anses likvirdiga med vad som kan regleras
inom dndring av detaljplan.

Motiv till planandringens regleringar

Motiv till reglering

Anvdndning av kvartersmark
Anvindningsgrinsen for bostider lings med fastigheten Nikolai 3:241s vistra
sida flyttas 3 meter at vist for att inrymma den uppférda bebyggelsen.

Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark

246,5 (17 bredd x 14,5 hojd) kvadratmeter prickmarkerad yta tas bort for att
méjliggdra den planerade bebyggelsen. Ovriga bestimmelser fran gillande
detaljplan (1880 P 228) kommer att gilla dven for dndringen. Mer information
redovisas under Beskrivning av planindringen fran sida 6.

Utformningsbestimmelsen f; - Nya byggnaders utformning, firgsittning och
materialval ska goras med hinsyn till Stora hyddans huvudbyggnad och
flygelbyggnader™ ir tillagd i planandringen. Motivet ar att anpassa den nya
bebyggelsen till den befintliga huvudbyggnaden och de tva flygelbyggnaderna.
Det dr av betydande vikt att de nya byggnaderna ges en utformning som ér
underordnad Stora hyddans samtliga byggnader. Tak- och fasadmaterial samt
fargsittning ska knyta an till gardens byggnadstradition.

Stora hyddans ildre byggnader bor fortsatt vara de som framtrider mest i
miljon. Huvudbyggnaden och de tva flyglarna karaktiriseras av gula
putsfasader och sadeltak tickt med r6tt tegel. Genom att ge tillkommande
byggnader en mer dimpad utformning, exempelvis med falurdd tripanel, kan
de kopplas till enklare ekonomibyggnader vilket gor att de ljusa putsade husen
aven fortsattningsvis far besta som tydliga huvudbyggnader.

Som motiv till bestimmelsen ”’q, omfattar endast byggnader som redovisas i
plankartan inom det nya egenskapsomradet” ar inte ny bebyggelse inom
egenskapsomradet forenliga med bestimmelserna i qz. Pa sa vis undviks dven
en 6verreglering av ny bebyggelse och det skulle dven vara svart att bedoma q
tér ny bebyggelse.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Planindringen genererar fastighetsrittsliga atgiarder. I och med att
anvindningsgrinsen flyttas kommer en fastighetsbildning i1 enlighet med detta
att utforas.

Tekniska fragor

Planindringen berdr inga tekniska anldggningar eller andra markfragor.

Ekonomiska fragor

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

Organisatoriska fragor

Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2024.

Planindringen foreslds fa en genomforandetid om fem ar fran den tidpunkt da
planen far laga kraft.

Kulturvarden

De regleringar som r6r kulturvarden i gillande detaljplan kommer fortsatt att
gilla.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Bygglov
En bygglovsansékan inkom fran fastighetsdgaren till kommunen 2022-01-10

men dterkallades av fastighetsdgaren 2022-04-06.

Detaljplan

Planindringsomradet 4r idag planlagt genom detaljplan f6r Stora hyddan
Nikolai 3:240 m.fl. som fick laga kraft 2004. Syftet med den gillande
detaljplanen var att utforma bevarandebestimmelser f6r bebyggelsen vid Stora
Hyddan innan kommunen skulle silja huvudbyggnaden. Aktuell planindring
bedoms férenlig med gillande detaljplans syfte da dndringen endast innebir
mindre dndringar med kompletterande bebyggelse till huvudbyggnaden.

I den del som planindringen frimst beror regleras herrgardsmiljon av
markanvindningen Bostider (B). Stora delar av planandringsomradet regleras
av prickmark, vilket enligt gillande detaljplan betyder att marken inte far
bebyggas. Inom planindringsomradet finns planbestimmelsen qp, vilket
innebar att det ar ett sarskilt virdefullt omrade, mer specifikt giller
begrinsningar i materialval och att byggnader inte far rivas. Den gillande
detaljplanen tillater stérsta byggnadsarea pa 250 kvadratmeter och en minsta
tomtstorlek pa 2 820 kvadratmeter inom foreslaget planindringsomrade. Det
finns dven utokad lovplikt for ett antal atgarder vars syfte ar att bevara den
virdefulla kulturmiljon.
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UTOKAD LOVPLIKT

Bygglov kravs for :

- Underhall, omfargning eller byte av fasadmaterial, dérrar, fénster eller
takmaterial

- Andra atgarder som paverkar byggnadens utseende exteritrt eller interiort

- Uppférande, tillbyggnad eller annan andring av uthus

- Uppférande av komplementbyggnader, mindre tilloyggnader,
murar, plank, uteplatser, sk&rmtak och friggebodar

- Uppsattning eller vdsentlig andring av skyltar och ljusanordningar

Marklov kravs for fallning av trad samt fér schaktning, utfyllnad och férandring av marknivan.

For atgarder som kréver bygglov skall erforderlig antikvarisk sakkunskap
utnyttjas for att sakerstalla ett antikvariskt lampligt utférande

Utklipp frin gillande detaljplan samt beskrivning av den utokade lovplikten

Planbesked )
Byggnadsnimnden 1 Orebro kommun beslutade om positivt planbesked 2022-

11-30.

Bversiktsplan

I den gillande 6versiktsplanen Vart framtida Orebro (2018) anges det att
kulturmiljovirden alltid ska beaktas. Vid tilligg, férindringar och ombyggnader
ska hinsyn tas till omradets landskapsvarde och kvalitéer for att sikerstilla de
kulturhistoriska virdena.

Planindringen innebir en mindre forandring av gillande detaljplan.
Planindringen mojliggor for en fastighetsbildning. Hinsyn tas till befintlig
kulturmilj6é genom att den nya byggritten far samma kulturmiljébestimmelser
som den befintliga byggritten. Mer detaljerade fragor angiaende kulturmiljon
kommer att behandlas f6r kommande bygglovsansckningar. Planandringen
bedoms vara forenlig med Oversiktsplanens intentioner.

Utvecklingsforslag

Utvecklingsforslaget f6r Stora hyddan (2020) visar pa utvecklingen omkring
omradet mellan Gustavsvik, Aspholmen, S6dra ladugardsingen och
Sommarro. Inom féreslaget planomrade bor karaktiren bevaras och ingen ny
bebyggelse foreslas i utvecklingsforslaget. Den bebyggelse som foreslas i
utvecklingsforslaget ir i stillet soder om Stora hyddan. Bebyggelsen ska
utformas och gestaltas med stor hinsyn till Stora hyddans herrgardsmiljo.
Herrgardsmiljon utgdr en betydelsefull del som finns inom utvecklingsomradet
som har kulturhistoriska virden. Viktigt ar att betrakta herrgarden tillsammans
med omkringliggande omgivning som byggnaderna, tridgiarden och
helhetsmiljoé.

Planindringen innebir endast en mindre férindring och att fastigheterna inte
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lingre blir planstridiga. Plandndringen mojligedr dven f6r en
fastighetsreglering. Hansyn tas till befintlig kulturmilj6 genom att forslaget far
samma kulturmiljébestimmelser som i gillande detaljplan. Planindringen
bed6éms vara férenlig med utvecklingsforslagets intentioner.

Kulturmiljéinventering

Omrédet inom Stora hyddan ar ocksa utpekad 1 kommunens
kulturmiljéinventering. Herrgardsmiljon som bestar av herrgarden, samt tva
flyglar innefattas av bla klassning i Orebro kommuns kulturmiljéinventering,
vilket innebir att de bedéms som sarskilt virdefull bebyggelse enligt PBL 8 kap
13§. Det innebir att forindringar ska goras varsamt och byggnaderna far inte
forvanskas pa sadant vis att det sinker de kulturhistoriska virdena.

Planindringen innebir endast en mindre f6rindring och att fastigheterna inte
lingre blir planstridiga. Plandndringen maojliggor dven for en
fastighetsreglering. Hansyn tas till befintlig kulturmiljé genom att den nya
byggritten far samma bestimmelser som den befintliga byggritten. Mer
detaljerade fragor angdende kulturmiljon kommer att behandlas f6r kommande
bygglovsansokningar. Planandringen bedéms vara forenlig med intentionerna i
kommunens stéllningstaganden.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun

I strategi for arkitektur och byggande framhalls vikten av att ta hinsyn till den
nuvarande platsens karaktir och speciella forutsattningar. Omradet vid Stora
hyddan har idag bebyggelse med hoga kulturvirden. Strategin hanvisar till
utvecklingsforslaget gillande vilken hinsyn som ska tas till omradet. Nar
Orebro kompletteras med ny bebyggelse, i den befintliga stadsdelen eller i en
ny framvixande del av staden, sker det med hansyn till platsens karaktir och
speciella forutsittningar. Virden och kvaliteter i kulturmiljon det vill siga i
bebyggelsen och landskapet, liksom de befintliga stadskaraktirerna dr viktiga
utgangspunkter. Bebyggelsens tithet, héjdskala och gestaltning ska anpassas till
liget i staden, 1 landskapet och dess helhet.

Planindringen innebir endast en mindre férindring och att fastigheterna inte
lingre blir planstridiga. Plandndringen mojliggdr dven for en
fastighetsreglering. Planidndringen bedéms vara forenlig med intentionerna 1
kommunens stillningstaganden.
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Riksintressen

Planindringsomradet omfattas inte av nagot riksintresse.

Fornldmningar
Inom planindringsomradet finns det inga fornlamningar registrerade enligt
Riksantikvarieaimbetets karttjanst Fornsok.

Om fornlimningar skulle patriffas i samband med schaktningar eller andra
arbeten ska arbetet avbrytas och linsstyrelsen meddelas utan dr6jsmal.

Fysisk miljo
Bostader

Bebyggelse som berors av dndringen dr huvudbyggnaden samt en pabérjad
grundliggning for de atgirder som foreslas for dndringen.

Byggnadskultur och gestaltning

Planidndringsomradet ligger vid den dldre garden Stora hyddan. Stora hyddan
hor till de gardar med landerikaraktir som uppfordes for borgarna utanfoér
staden fo6r deras sommarndéje och livsmedelsproduktion. Pa tomten finns det
en huvudbyggnad och tva flyglar. Platsen har en lang historisk férankring, och
de tre byggnaderna, samt garden har tillsammans ett hogt kulturhistoriskt
virde. De tre byggnaderna och herrgardsmiljon ar kiansliga for forandringar
och bor i framtiden bevaras som helhet och utvecklas tillsammans. Omradet
har 6ver tid forindrats fran att vara en del av landsbygden utanfor staden till
att angrinsa mot innerstadsnira stadsdelar. Det finns ocksa naturvirden pa
platsen som har bevarandevirde. Exempel pa dessa virden dr en allé, tridrader,
adellovtrid, aldre tallar, och frukttrid.

Mark och vegetation

Jordarten inom planindringsomradet bestar enligt SGU:s kartvisare av sandig
morin, jorddjupet ir enligt samma kalla 10 meter. Marken inom
planindringsomradet dr redan ianspraktagen genom bebyggelse.

Inom fastigheten och angrinsande fastighet Nikolai 3:240 finns det
naturvardstrid som tallar och ddellovtrad. Norr om fastigheten finns dven en
storre tradmiljé med varierande I6vtriadsarter. Det har pa grund av bade storlek
och variation ett hégt ekologiskt virde. I samband med att gillande detaljplan
togs fram har triden matts in och virderats. Fillning av trad regleras i gillande
detaljplan genom utékad lovplikt, denna bestimmelse kommer fortsatt att
gilla.

Teknisk forsorjning

De berérda fastigheterna ligger utanfér Orebro kommuns verksamhetsomrade
for vatten, spillvatten och dagvatten. Fastigheten Nikolai 3:240 dr ansluten med
vatten och spillvatten medan Nikolai 3:241 bara dr ansluten pa spillvattennitet,
dock saknas férbindelsepunkt. I de fall fastigheterna ska ha en gemensam
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torbindelsepunkt £6r spillvatten samt om Nikolai 3:241 vill ansluta sig till
kommunalt dricksvatten ska en gemensamhetsanldggning bildas for de tva
fastigheterna.

Service

Omrédet ligger i utkanten av Orebros titort och med tillging till
serviceutbudet titorten har att erbjuda.

Trafik

Planidndringsomradet angbrs via Sommarrovigen som 1 sin tur angors via
Gustavsviksvigen. Det férekommer en lag trafikmingd pa Sommarrovigen
invid planindringsomradet.
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Hailsa, stérningar och risker

Buller

4 kap. 33 a §, PBL reglerar att en detaljplan som avser bostadsbebyggelse ska
innehalla en redovisning av berdknade virden f6r omgivningsbuller vid
bostadsbyggnadens fasad och vid dess uteplats om en sadan ska anordnas till
byggnaden. Beridknade virden for omgivningsbuller ska redovisas om det anses
behovligt med hansyn till bullersituationen.

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader innehaller
bestimmelser om riktvirden for trafikbuller utomhus vid bostadsbyggnader.
Fran 2017-07-01 giller f6ljande riktvirden:

e (60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en

uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till bygganden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller 1 stillet:

e 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Fastigheten ar utsatt for buller fran nirliggande jirnvig. Bostadshuset pa
aktuell fastighet ligger ungefir 190 meter 6st om jarnvigen. Orebro kommun
har genomfort en kartliggning av buller fran jarnvag inom kommunens
grinser. Kartliggningen presenterar bullernivaer i fem olika intervall.

P

E
=

P- 2
/(‘j‘

Kartering over buller fran jirnvagen, aktuellt bostadshus dr markerat med vid pil
grom farg representerar virde 50—54 dBA som dygnsmedelvarde,

gul [arg representerar virde 55—59 dBA som dygnsmedelvirde,

orange farg representerar virde 60—64 dBA som dygnsmedelvirde,

rod firg representerar virde 65—69 dBA som dygnsmedelvirde och

lila farg representerar virde 70—74 dBA som dygnsmedelvéirde.

Bostadshuset utsitts idag for 60—65 dBA ekvivalent ljudniva pa dess
nordvastra delar. P4 resterande del av fasaden klaras riktvardet for buller.
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Fororeningar
Enligt MIFO-registret finns det markféroreningar cirka 100 meter fran

planindringsomradet. Det giller ett riskklass 2-objekt fran tidigare
handelstridgard. Avstandet bedoms vara inom ett sidant avstand att det inte
bed6ms foreligea nagon risk for féroreningar inom planindringsomradet.

.T.L’. L

C—

Stora Hyddan

i)
wal
e e

Lokaliseringen av den potentiella markfiroreningen presenteras med orange fignr, bostadshuset inom
plandndringsomridet dr markerat med svart pil.

Omradet for féroreningarna bedéms vara inom ett vil avgrinsat omrade vid
handelstridgarden séder om planomradet, se bild nedan. Kommunens
bedémning ir att det inte foreligger nagon risk att fororeningar kan finnas
inom planindringsomridet som skulle ha sitt ursprung fran handelstridgarden.
Ingen sidan verksamhet har tidigare funnits inom planomradet. Omradet for
planindringen ar belaget pa en hogre hojd dn den tidigare handelstridgarden,
vilket aven indikerar att riskerna dr sma for att féroreningar kan ha spridit sig
till bostadsbebyggelsen vid Stora hyddan. I det historiska ortofotot fran 1975
pa nista sida visas var handelstridgarden funnits i relation till
planandringsomradet.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

De fastigheter som berors av plandndringen édr Nikolai 3:241 och Nikolai
3:240. Fastighetsigaren till de berérda fastigheterna ansoker och bekostar de
fastighetsbildningsatgirder som behdvs for att genomféra detaljplanen.

Det dr Lantmiteriet som prévar och beslutar om forindringar i
fastighetsindelningen efter ansokan fran dgare till berorda fastigheter.

En fastighetsbildning kan bli en konsekvens av att anvandningsgrinsen for
Bostaider flyttas.

Fastighetskonsekvenser

Fastigheter Fastighetskonsekvenser

Nikolai 3:241| 1 Fastighetsreglering dr aktuell
tillsammans med Nikolai 3:240.
Markéverforing fran Nikolai 3:240
till Nikolai 3:241|1 foreslas 6ver
det omrade som ar aktuell for
indringen. Se bild nedan.

Nikolai 3:240 Aktuellt med en markoverforing
fran fastighet Nikolai 3:240 till
Nikolai 3:241 | 1. Limpligtvis bor
246,5 kvadratmeter dverforas till
Nikolai 3:241 | 1. Overféringen
bedoms ge en marginell paverkan
pé fastighetens virde.

Kostnads- och ansvarsfordelning
Atgird Ansvarig
Fastighetstreglering Fastighetsigare/Exploator

Ersittning for noédvandig
markéverforing bestims i forsta
hand genom 6verenskommelse
mellan berorda fastighetsigare.
Om 6verenskommelse saknas
beslutar lantmaterimyndigheten
om ersattning.

Ansokan gors till
lantmiterimyndigheten i Orebro.
Forrattningskostnad debiteras
enligt dd gillande lantmaiteritaxa.

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

Bygglov f6r uppforande av
byggnader.

Fastighetsdgare/Exploator

Skissen illustrerar den nuvarande fastighetsgransen i ett ungefdrligt liige samt en ny foreslagen fastighetsgréns
efter fastighetsreglering.

Miljé

Miljobedomning

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra
sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6
kap 11§ att en miljobedémning behéver goras.

Beslut om betydande miljépaverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och

miljéndmnden 2023-05-25.

Fororenad mark
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Planindringen paverkar inte den potentiella markféroreningen séder om
aktuell fastighet.

Buller

Bebyggelsen som planindringen mojliggor forvintas ge positiva effekter pa
bullersituationen. Komplementbyggnaderna bedéms skidrma av bullret sa
ljudnivin mildras pa de nordvistra delarna av bostadshusets fasad. Inga vidare
atgirder behover dirmed tillsittas inom ramen for planandringen.

Medverkande tjanstepersoner
I arbetet med planidndringen har Stadsantikvarie Kicki S6derback medverkat.

Hanna Bickgren Andreas Wallstrom
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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