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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan regleras av Plan- och bygglagen (PBL) och omfattar oftast ett storre
kvarter eller ndgra fastigheter. Detaljplanen dr ett juridiskt bindande dokument som
syftar till att gra avvigningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omrade
ska anvindas. Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till
bostider, industti eller parkmark men ocksd var gator ska anldggas, hur hga
byggnaderna far vara och hur mycket av fastigheten som far bebyggas.

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utkat forfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet ddr planen gar ut pé samrid och granskning innan den
antas av Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomférs ingen
granskning. Vid ett utékat foérfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allminheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden fr 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 fir medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl.
méjlighet 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 P I.A N P ROC ESS E N : Detaliplanen far réttsverkan

anger riktlinjerna wr M e

o &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska

underlag som t ex beroérda sakagare, majoriteten fattar %?2:2: Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljiéndmnden
tas fram \
Forberedande arbeten

sdsom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomférs med utékat planférfarande.

Utokat planforfarande anvinds nir en féreslagen detaljplan har ett allmint intresse,
kan komma att medféra miljopaverkan eller strider mot den kommunala
oversiktsplanen.

Arbetet med detaljplanen startade 18 november 2021. Detaljplanen har handlagts
enligt Plan- och bygglagen (2010:900) SES 2021:752 samt BFS 2020:5 och BFS 2020:6

Handlingar
Planhandlingen omfattar:
e Plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning med illustrationer
e Fastighetsforteckning®
e Samridsredogérelse
e  Granskningsutlatande

e Bilaga - Unders6kning om betydande miljopaverkan, 2024-06-18

e Bilaga - Planliggning pa jordbruksmark Bjorklunda, 2023-10-12, reviderad
2024-09-05, Orebro kommun

e Bilaga - Naturvirdesinventering Bjorklunda, 2022-09-02, Vig & Miljé

e Bilaga - Naturvirdesinventering av Langbro 2:85, 2022-05-30, Naturforetaget

e Bilaga - Fagelinventering i Bjorklunda Planomrade 2022, Orebro kommun

e Bilaga - Inventering av fladdermdss vid Bjorklunda, 2025-01-15, Calluna AB

e Bilaga - Dagvattenutredning Lingbro 2:81 m.fl., dagvattenutredning,
2023-06-09, WSP Sverige AB

e Bilaga - Arkeologisk utredning, Boplatser och agrara limningar i Bjorkhaga,
Arkeologikonsult, 2023:3617, (Lst dnr 431-3541-2022)

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

1880K-P2025/5
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Planens syfte och bakgrund

Det ursprungliga uppdraget Langbro 2:81 m.fl., Bjorklunda, Bom 70/ 2023 var utskickat
pa samrad under hésten 2023. Utifran inkomna yttranden och dialog med
Linsstyrelsen har bedémningen gjorts att en strategisk miljobedémning ska
genomforas kopplat till vattenforsorjning och grundvattenférekomst. Detta innebir
en lingre planprocess och oklar tidplan. Omradet 6ster om den befintliga grusvigen
var med i samradsforslaget men bedéms inte paverka parametrarna i
miljébedémningen och kan dirfor planldggas som ett eget drende. For att mojliggdra
byggnation av ett mindre antal bostdder har omradet ddrfér brutits ut och fétt ett nytt
drendenummer.

Syftet med detaljplanen dr att mojliggdra byggnation av ca 16-18 smahus i form av
friliggande villor, parhus och kedjehus. Tillkommande bebyggelse ska placeras med
hinsyn till den befintliga vegetationen och de naturvirden som finns pa platsen.
Utgdngspunkten dr att ny bebyggelse ska utformas pd ett sidant sitt att biologisk
miangfald har férutsittningar att finnas kvar och att spridning av arter fortsittningsvis
ir mojlig. Befintlig vegetation med trid, buskar och dungar ska ddrfér bevaras i sd stor
utstrickning som méjligt.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Planomréidet omfattar ca 2 ha och ligger norr om bostadsomradet Bjérkhaga och
precis séder om Sandbackavigen. Avstandet till centrala Orebro r ungefir fem km.
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Planomradet schematiskt markerat med svartstreckad linje.

1880K-P2025/5
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Genomforandetid

Planen féreslas fa en genomférandetid om 5 ar fran den tidpunkt dd planen fir laga
kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Forslaget till detaljplan innebir att ett omrade som bestdr av jordbruks- och naturmark
planliggs som kvartersmark med i huvudsak anvindningen bostider (B). Forslaget
mojliggdr byggnation av ca 16 smahus i form av villor, parhus och kedjehus.

Tanken med forslaget dr att bevara sa mycket som méjligt av den befintliga gréonskan i
form av triddungar, odlingsrdsen och buskar. Vegetationen ér viktig f6r variationen i
omridet men dven for att bevara biologisk mangfald samt f&r att méta upp
vattenlandskapet pa ett hinsynsfullt sitt. Den Gstra delen av fastigheten berdrs av
strandskydd. En stor del av planomrédet planliggs ddrfér som natur INATUR).

Den befintliga grusvigen féreslds géras om till kombinerad infartsvig till bostiderna
samt gang-cykelvig som binder ihop omridet med bostadsomradet Bj6rkhaga.

Volymstudie for en tankbar utformning av p/anm"det fmmtagm\ a fastighetsdgaren Paﬂgbm. 'y frén sider.

Allman plats

Mark och vegetation

Nistan all befintlig skogs- och naturmark inom detaljplaneomradet bevaras genom att
de planlidggs som NATUR. P sa vis kan forutsittningar ges f6r det lokala vixt- och
djurlivet att fortleva pa platsen, samtidigt som manga boendekvalitéer sikerstills.
Nirheten till hégkvalitativa naturomraden i planomradets direkta nirhet ger goda
forutsittningar f6r lek och rekreation.

Tanken med f&rslaget dr att bevara sa mycket som maijligt av den befintliga gronskan i
form av triddungar, odlingsrésen och buskar. Det ér i férsta hand de ytor som enligt
de framtagna naturvirdesinventeringarna har bedémts innehilla olika typer av
naturvirden. Vegetationen dr viktig for variationen i omradet men dven for att bevara

1880K-P2025/5
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biologisk mangfald.
Gator och trafik

Overgripande gatustrukinr och utformningsprinciper

Den birande idén f6r omradets gestaltning ér att skapa ett bostadsomrade dir den
omkringliggande naturen ska flitas in i den nya bebyggelsen och gaturummen pa ett
naturligt satt.

Infart fran Sandbackavégen

Den forsta biten av den befintliga grusvigen som ligger lings planomradet foreslas att
byggas om och standardhéjas for att fungera som infart till bostiderna.
Standardhé6jningen dr viktig f6r att bland annat méjliggora avfallshantering. For att
halla nere antalet korsningspunkter for gang- och cykeltrafik och for att mojliggora
diken dr gatan till viss del utformad med in- och utfartsférbud.

Forslag pa sektion med meterangivelse:
Stédremsa 0,25 + mdsvinge 0,5 + koérbana 5,0 + GC inkl. belysning 4,0 + stddremsa
0,25 = 10 meter GATA, korbar yta blir 5,5 meter.

Grusvigen har bedomts som en viktig och gen link f6r gang och cykel. Sannolikt
kommer den dven vara en viktig link f6r rekreation och motion. I dagsliget ir vigen
grusad men foreslis att asfalteras for att underlitta drift och skétsel men dven £6r
bekvimligheten f6r cykel.

Passagen 6ver Sandbackavigen bedéms som siker genom de hastighetsdimpande
atgirder som finns i korsningen genom chikaner och fartgupp.

Huvudmannaskap
Orebro kommun féreslds vara huvudman f6r allmin plats.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Jordbruksmark

En del av marken inom planomradet ér jordbruksmark. Fér ett resonemang och
bedémning av alternativ se bilaga Planldggning pa jordbruksmark Bjorklunda,
2023-06-22, Orebro kommun.

Utgangsliget dr att fortsitta planldggningen for det ursprungliga, storre omridet, och
argumentationen dr ddrfor inte avgrinsad eller anpassad till detta mindre planforslag.

Bebyggelse
Friliggande en- och tvabostadshus samt dven rad- och kedjehus
Detaljplanens reglering innebir att det kan tillskapas totalt ca 16-18

bostider/ligenheter.

Forslaget mojligedr 1 huvudsak byggnation av Bostider (B). I den sédra delen av

1880K-P2025/5
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omridet, nirmast vattenlandskapet tillats endast friliggande en- och tvidbostadshus eller
parhus (fi). Bestimmelsen syftar till att méjligg6ra villor och parhus eftersom
efterfragan pd dessa boendetyper bedéms som stor.

Nirmast Sandbackavigen kommer det pa grund av vigtrafikbuller endast att vara
moijligt att bygga rad- och kedjehus (f2). Bostadstyperna bedéms dock som viktiga fér
variation och struktur i omradet.

Tillkommande bebyggelse bor placeras med entréer mot vigomrade men inte nidrmare
in fyra meter, vilket regleras genom prickmark. Syftet ir att sidkerstilla en tydlig
struktur och for att skapa ett trivsamt och titt gaturum.

Detaljplanen har utformats med placeringsbestimmelser for att reglera samt
sdkerstilla att byggnader inte placeras for nira angrinsande fastigheter men dven att
byggnader med likvirdig anvindning kan sammanbyggs ver fastighetsgrinser (p1)

och (p2).

Hoéjdskalan foreslas 1 huvudsak uppga till tva vaningar vilket motsvarar en nockhéjd pa
mellan 8,5 och 9,5 meter beroende pa vilken bostadstyp som regleras (hy).

Exploateringsgrad

Exploateringsgraden anger hur stor del av fastigheten som fir bebyggas. For rad- och
kedjehus samt smihus anvinds bestimmelsen (e1) som reglerar storsta byggnadsarea
per fastighetsarea i procent inom anvindningsomradet. Syftet med bestimmelsen ar
att sikerstilla féreslagen bostadsstruktur i omridet och att skapa férutsittningar f6r
en tridgdrdsstadsdel med inslag av trid och annan vegetation.

Gestaltning

Omriédet dr utformat for att smalta in i landskapet och den stérre visionen for
Bjorklunda dr att skapa en tridgardsstadsdel med ldg, blandad bebyggelse.
Detaljplanen medger tva till tre vaningar och byggnaderna bor utformas med en
samtida och modern arkitektur med stor omsorg om detaljer, firg- och materialval
och som ir varierad och dir hdnsyn tas till karaktiren i omridet. Fasader pa
tillkommande bebyggelse kan dirfér med férdel malas réda, grona eller med t.ex.
jarnvitriol.

For att sikerstilla ovan ndimnda har detaljplanen utformats med en bestimmelse som
anger att fasadkul6r inte far vara vit genom att den huvudsakliga fasadkul6ren ska ha
en svirta pa minst 30% (fs). Med huvudsaklig avses merparten av fasaden pa
huvudbyggnaden samt dven pa komplementbyggnader. Dérrar, portar, fonsterlister
och plitdetaljer samt staket och andra mindre byggnads- och tomtdetaljer far dock
vara vita.

Vita byggnader bedéms vara fér idgonfallande och riskerar att paverka upplevelsen av
omrddet pa ett negativt sitt. Bestimmelsen ér utformad utifrin NCS-systemet som ér
en standard for att definiera och kommunicera firger. Med bestimmelsen tydliggors
grinsdragningen mellan grd och vit fasadkulér. Med en svirta pa minst 30 % bedéms
fasaden inte att uppfattas som vit enligt exempel nedan.
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4050-Y80R S 3050-Y20R S 6020-G30Y
7010-Y30R S 9000-N $ 3000-N

Excempel pa lampliga kulirer samt vit som har en svirta pa 30 %.

Tak pa tillkommande bostadsbebyggelse ska utformas med sadeltak eftersom platta
eller f6r flacka tak inte bedéms passa in i omgivningen. For att sdkerstilla detta har
detaljplanen utformats med en bestimmelse som anger att takvinkeln pa
huvudbyggnad ska vara mellan 30 och 45 grader (o01). Skdrmtak, takkupor,
komplementbyggnader och liknande omfattas inte av bestimmelsen.

Nedan ges exempel pd utféranden som fastighetsidgaren Panghus och Waldemarson
arkitekter har tagit fram:

10 (53)
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Gator och trafik

For att mojligedra angdring till bostider behdver gator anldggas pa kvartersmark och
beroende pa upplitelseform kan det bli nédvindigt att bilda en
gemensamhetsanliggning avseende infartsvig. 1 den sédra delen av omradet kan en
vindskiva placeras som underlittar angdring for t.ex. olika servicefordon.

Forslag pd sektion med meterangivelse f6r kvartersgatorna:

Stédremsa 0,25 + masvinge 0,5 + kérbana 4,0 + masvinge inkl belysning 0,7 +
Stédremsa 0,25 = 5,7 meter GATA (5,2 som dr kérbart £6r bil - belysningsstolpar pd
sina stillen).

1880K-P2025/5

11 (53)



OREBRO KOMMUN 2025-01-20

)

~
S

o o - \; s >7’“~ |

| | | [ |
[ T [

FORGARDSMARK 4,0 KORBANA 4,0

rz’\J\
e ]

FORGARDSMARK 4,0

Forslag pa villagata utan genomfartstrafik, 5,7 meter pa kvartersmark.

Parkering
Parkering f6r boende ska ordnas pa kvartersmark. Parkeringstalen berdknas utifran
Orebro kommuns parkeringsnorm.

Parkeringsytorna ska inte placeras s att den bidrar till backsituation éver allméin gang-
och cykelbana eller kérande pa allmén giang- och cykelbana. Parkering och in- och
utfarter till parkeringsytorna far inte placeras dir sikten dr skymd eller i anslutning till
korsning.

Parkering till radhus/kedjehus bor samordnas i mindre parkeringsytor eller
anldggningar med en gemensam in- och utfart. Tva mindre parkeringsytor ér att
foredra framfor en stor parkeringsyta. Detta da inverkan pa gardsmiljéerna ofta blir
mindre pataglig.

Bom 222/2024 (se dven Bom 70/2023)

1880K-P2025/5

12 (53)



OREBRO KOMMUN 2025-01-20 Bom 222/2024 (se &ven Bom 70/2023)
1880K-P2025/5

Motiv till detaljplanens regleringar

LANUDBRU

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

NATUR Natur

Anvindningen syftar till att spara grona omraden
med befintlig vegetation som kan fungera rekreativt
samt dven bevara och sikerstilla biotoper.

GATA Gata

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggora biltrafik
med angoring till féreslagna bostdder men dven f6r
att sikerstilla ging- och cykelvdg inom befintligt
vigomride.

GCVAG Gang- och cykelvig

Motivet till bestimmelsen ir att sdkerstilla en separat
gang- och cykelvig lings vattenlandskapet.

13 (53)
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Anvandning av kvartersmark

B

Bostider

Motivet till bestimmelsen 4r att méjliggora fler
bostider enligt stillningstaganden i Gversiktsplanen.

Transformatorstation

Motivet till bestammelsen ar att siakerstilla funktioner
som kravs for omriadets tekniska infrastruktur i form
av elfoérsorjning.

E,

Pumpstation

Motivet till bestammelsen ar att siakerstilla funktioner
for tekniska infrastruktur i form av t.ex. vatten- och
avloppslésningar.

Egenskapsbestammelser for allman plats

dike;

Dike

Syftet med bestimmelsen 4r att sikerstilla fortsatt
funktion av ett befintligt dike som behévs f6r
dagvattenhantering.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnad

or ot Motivet till bestimmelsen ir att sikerstilla
r e foreslagen struktur i omridet samt f6rhindra att
t.ex. mindre byggnader kommer f6r nira allmén
plats.
I+ T+ -I_-i Marken far endast forses med komplementbyggnader och
i + + + andra anlaggningar an byggnader
+ + +  H

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla
foreslagen bostadsstruktur i omradet och att
forhindra att huvudbyggnad placeras 6r nira
allmin plats. Genom bestimmelsen ir det dven
mojligt att anordna t.ex. parkeringsplatser,
uppfora belysning och stédmurar.

1880K-P2025/5
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h1 0,0

Hogsta nockhdjd dr angivet vérde i meter

Motivet till bestimmelsen ir att begrinsa
byggnadernas héjd samt att sikerstilla féreslagen
bostadsstruktur i omradet.

Bestimmelse som
giller inom all
kvartersmark

Hogsta nockhdjd for komplementbyggnader dr 5,0 meter

Nockhdjden begrinsas sa att
komplementbyggnaderna blir ligre dn
huvudbyggnaderna i omradet.

€1

Stirsta byggnadsarea ar angivet virde i %o av
Jfastighetsarean inom anvandningsomridet

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla
foreslagen bostadsstruktur i omradet och att
skapa forutsittningar for en tridgardsstadsdel.
Motivet dr vidare att inte ldsa exploateringsgraden
till egenskapsomradet utan koppla det till de
fastigheter som kan skapas.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter frin
fastighetsgréins. Parbus, rad- och
kedjehus far sammanbyggas i fastighetsgrins.

Motivet till bestimmelsen 4r att styra placeringen
samt att sikerstilla att byggnader inte placeras for
nira angrinsande fastigheter, alternativt att
byggnader med likvirdig anvindning
sammanbyggs Over fastighetsgrinser.

P2

Komplementbygenader ska placeras minst 1,5 meter fran
Jfastighetsgréins eller sammanbyggas i fastighetsgrins

Motivet till bestimmelsen 4r att styra placeringen
samt att sikerstilla att komplementbyggnader inte
placeras f6r nira angrinsande fastigheter,
alternativt att byggnader med likvirdig
anvindning sammanbyggs 6ver fastighetsgrinser.

fi

Endast friliggande en- och tvabostadshus eller parhus

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla syftet
med detaljplanen och att skapa férutsittningar f6r
en varierad bebyggelse med friligeande villor och
parhus.

1880K-P2025/5
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f

Endast rad- och kedjehus

Motivet till bestimmelsen 4r att sdkerstilla syftet
med detaljplanen och att skapa férutsittningar f6r
en varierad bebyggelse.

f3

Omt bullernivierna dverstiger 60 dBA ekvivalent niv
géller: Minst halften av bostadsrummen i en bostad ska
vara vanda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent udnivi
inte dverskrids vid fasad och 70 dBA maximal fjudnivi
inte Gverskrids mellan kl. 22:00 och 06:00 vid fasad. For
en bostad om higst 35 kvadratmeter boarea galler istillet
att bullret inte ska dverskrida 65 dBA ekvivalent
Yudniva vid fasad.

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla en god
bebyggd miljé och en bra inomhusmiljo.

14

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

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla en god
bebyggd miljé och en bra utomhusmiljé.

fs

Huvudsaklig fasadknlir ska ha en svirta pa minst 30%

Syftet med bestimmelsen ar att tillkommande
bebyggelse ska underordna sig det omgivande
landskapet och inte bli f6r idgonfallande med
hinsyn till grannar och omgivning.

Bestimmelsen dr utformad utifrin NCS-systemet
som 4r en standard for att definiera och
kommunicera firger. Med bestimmelsen
tydligedrs grinsdragningen mellan grd och vit
fasadkuldr. Med en svirta pa minst 30% bedéms
fasaden inte att uppfattas som vit.

Med huvudsaklig avses merparten av fasaden pa
huvudbyggnaden samt dven pa
komplementbyggnader. Dérrar, portar,
fonsterlister och platdetaljer samt staket och
andra mindre byggnads- och tomtdetaljer fir dock
vara vita.

1880K-P2025/5
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Utfartforbud

Motivet till bestimmelse 4r att begridnsa antalet
in- och utfarter mellan kvartersmarken och den
befintliga grusvigen. Syftet ir att utforma
omradet sikert och tryggt f6r gidende och cyklister
genom att minska antalet méjliga
korsningspunkter.

a

Strandskyddet npphdvs inom kvartersmarken.

Fo6r den del av fastigheten som utgdrs av
tomtmark och som ér bebyggd med bland annat
ett bostadshus samt ett storre uthus foreslis
strandskyddet att upphivas di det bedéms sakna
betydelse f6r strandskyddets syften 1 och med att
det redan ér ianspraktaget f6r bostadsbebyggelse.
Motivet till bestimmelsen ér att mojliggdra
foreslagen bebyggelse.

Bestimmelsen avgrinsas med sekundir
egenskapsgrins.

01

Takvinkeln pa huvndbyggnad ska vara mellan 30-45
grader

Motivet till bestimmelsen 4r att tillkommande
bostadsbebyggelse ska utformas med sadeltak f6r
att passa in i landskapet och inte avvika fran
byggnader i de intilliggande bostadsomradena.

Skirmtak, takkupor, komplementbyggnader och
liknande omfattas inte av bestimmelsen.

Bestimmelse som
giller inom all
kvartersmark

Dagvattenfordrijning med en total volym av minst 100
kubikmeter per bektar hardgjord yta ska anordnas.

Motivet till bestimmelsen ar att sikerstilla
dagvattenhantering enligt framtagen
dagvattenutredning.

1880K-P2025/5
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Genomférandefragor

Markéagoforhallanden

Foljande fastigheter ingar i planomradet:

Lingbro 2:85, lagfaren dgare dr privat genom Platsoptimera Kungsbro Ab
Lingbro 2:77, Orebro kommun lagfaren dgare
Lingbro 2:88, lagfaren dgare dr privat genom Liselotte Skogsberg

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldig inlosen, huvudman
Lingbro 2:77, del av, gatumark
Lingbro 2:85, del av, gatumark, natur
Lingbro 2:88, del av, gatumark

Ratt till inlésen, huvudman

Lingbro 2:77, del av, gatumark

Lingbro 2:85, del av, gatumark och naturmark, natur
Lingbro 2:88, del av, gatumark

Markstrategin for frigan om inlésen av mark inom planomradet hanteras genom
upprittat exploateringsavtal och genom éverenskommelser mellan Orebro kommun
och exploatéren och Gvriga berrda fastighetsigare. I de fall som éverenskommelse
inte kan tecknas kan det bli aktuellt med inlésenforfarande.

I exploateringsavtal anges hur exploatéren hanterar markfrdgorna vid ett
plangenomférande.

Ratt till inlosen av rattighet, kommun
Behov bedéms inte finnas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och kostnader
Exploatoren tar alla kostnader fOr erforderlig fastichetsbildning f6r genomfdrande
av detaljplanen.

Fastighetsindelningsbestammelser
Finns inte inom detaljplaneomrédet.

Forandrad fastighetsindelning
Enligt den hir detaljplanens intentioner och plankarta.

Ber6rda fastigheter:

Lingbro 2:77
De delar av Lingbro 2:77 som enligt planférslaget ska utgéra allmén platsmark kan
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ligga kvar i fastigheten, alternativt bildas en ny allméin platsfastighet f6r planomradets
allminna platsmark.

Lingbro 2:85

De delar av Lingbro 2:85 som enligt planforslaget ska utgéra allmin plats 6verfors
enligt 6verenskommelse om fastighetsreglering till limplig allmin platsfastighet,
Lingbro 2:77 eller nybildad sidan anpassad till detaljplanen omride.

Villkoren f6r mark&verldtelsen regleras 1 Exploateringsavtal och 1 en separat
6verenskommelse om fastighetsreglering. Ingen ersittning utgdr f6r marken.

Lingbro 2:88

En mindre del av Lingbro 2:88 behéver regleras in i blivande allmin platsfastighet, ett
markomrdde med arealen ca 45 m2. En separat 6verenskommelse om
markoverlitelsen avses tecknas.

Rattigheter
Alvtomtabickens uppgrivning av ar 1923, batnadsomrade for vattenavledning, del av
Lingbro 2,77, 2:80, 2:82, 2:84, 2:85.

Batnadsomrade bedéms kunna finnas kvar 4ven om detaljplanen genomférs och
ber6rd mark iordningstills som naturmark. Syftet med Batnadsomradet har blivit mer
och mer inaktuellt i takt med att marken inte anvinds f6r lantbruk lingre. Det har
inrittas detaljplaner med annan vattenhantering pa stora delar av batnadsomradet.

En atgird som kan vidtas dr att anséka om avveckling av batnadsomradet hos Mark
och Miljédomstolen.

Ledningsritt, 1880-518.1, Vatten, Orebro kommun, nigon 4tgird bedéms inte behdva
utforas.

Ledningsritt 1880-2743.1, Vatten och avlopp, Orebro kommun, nigon 4tgird bedéms
inte beh6va utforas.

Stadsnit, Lingbro 2:77 m.fl. markavtal, nigon atgird bedéms inte behéva utforas.

Markupplatelser och nyttjanderatter
I de fall tekniska anlidggningar behéver uppfoéras inom kvartersmarkens E-omraden
upprittas avtal mellan anliggningshavare och fastighetsdgare.

Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

Brandvattenférsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlic mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer. Rekommenderad
minsta kapacitet i markbrandposter dr 900 — 1 200 liter per minut med ett maximalt
inb6rdes avstind av 150 meter. Brandposter med hégst kapacitet placeras forslagsvis i
anslutning till skolor och centrumbebyggelse.
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Vdrme, el och elektronisk kommunikation

Planférslaget kan anslutas till befintliga system avseende virme, el och elektronisk
kommunikation. Planf6rslaget omfattar nya omréiden fOr transformatorstationer (E).
Minsta tillitna avstind mellan transformatorstation i byggnad och brinnbar
byggnadsdel eller brinnbart upplag dr fem meter.

Avfall

Inom varje fastighet inom planomradet ska det finnas tillrickligt utrymme f6r
sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och féreskrifter f6r avfallshanteringen i
Orebro kommun ska f6ljas vid utformningen och placetingen av soprummet och
dtervinningsutrymmet. Utformningen och placeringen av avfallshanteringen ska ske i
samarbete med Tekniska férvaltningen.

Utbyggnad allman plats

Orebro kommun som huvudman fér allmin plats ombesérijer utbyggnad och
firdigstillande av allmin plats péd exploatorens bekostnad. Fastighetsdgare och
exploatdr av Lingbro 2:85 finansierar utbyggnaden enligt villkor 1 exploateringsavtal.

Utbyggnad vatten och aviopp

VA-huvudmannen bygger fram VA-ledningar till planomridet och till blivande
bostadsfastigheter. VA-huvudmannen tar ut anldggningsavgifter for de fastigheter som
kan ansluta sig. Om sirskilt behov foreligger kan en férprojektering av VA-systemet
behéva utforas £Or att utreda forutsittningar f6r nya anslutningar.

VA-huvudmannen fir avgéra om behov foreligger och meddela om och nir de i sa
fall kan avsitta resurser till att leda och delta i ett sidant arbete.

Exploatoren tar de kontakter med VA-huvudmannen som erfordras f6r deras
planering, avtal och utbyggnad.

Dagvattenhantering

Kommunen har inte inréttat verksamhetsomrdde f6r dagvattenhantering inom
planomradet. Det blir enskilt ansvar f6r hantering och drift av dagvattenanligeningar.
Dagvattenanlidggningar planeras, dimensioneras och byggs med vigledning av
dagvattenutredning. Exploatéren ombesérjer att samordna genomférandet och
utbygenad, drift och férvaltning av anldggningarna.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Ett planavtal ir tecknat mellan Orebro kommun och Platsoptimera Kungsbro Ab som
ar fastighetsdgare till Lingbro 2:85. Planavgift tas dirfor inte ut i samband med
bygglov.

Ersdttningsansprak
Agaren av Lingbro 2:88 férvintas begira ersittning f6r kop eller inldsen av allmin
platsmark.

Inlésen
Den fragan avgors 1 genomforandefasen av detaljplanen.

1880K-P2025/5
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Gemensamhetsanldaggningar

Om den sammanhingande kvartersmarken indelas i tva eller flera fastigheter kan
behov uppsta av att inritta gemensamhetsanliggningar for tex. kvartersmarksvigar
och VA-ledningar. Exploatéren av marken anséker om bildande av
gemensamhetsanliggning och uppliter marken f6r dndamalet utan ersittning.

2025-01-20

Ekonomisk kalkyl for plangenomforandet

Utgifter f6r plangenomférande Kkr
Mark, ingaende markvirde 2 000
Forberedande arbeten, arkeologi mm | 500
Planliggning 500
Fastighetsbildning 200
Gata 675
Gang och cykelvigar 550
Belysning 350
Natur 200
Dagvattenhantering/justering av dike | 100
mm

Opvrigt/of6rutsett 500
Administration 50
Summa ca 5000
Intikter inom planomradet Kkr
Markf6rsiljning smahustomtmark 12 000
Summa ca 12 000
Driftskostnader allmin plats Kkr/ar
Gator 7
Gang- och cykelvigar 5,5
Natur 5
Summa ca 17,5
Driftskostnader VA+D system Kkr/ar
VA+D ledningar 1
Dagvattendamm/diken mm 5

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Avtal tecknas med dgaren av Lingbro 2:85.

Avtalet reglerar kostnader for att bygga ut och firdigstilla allmin platsmark inom
detaljplaneomridet, sasom gator, ging- och cykelvigar, naturmark och

dagvattenhantering.

Bom 222/2024 (se dven Bom 70/2023)
1880K-P2025/5
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Standard pa anliggningar inom allman plats

De anldggningar som ska byggas pd allmin platsmark didr kommunen dr huvudman
ska byggas i kommunal standard vid tidpunkten f6r utbyggnadsskedet.
Detaljprojektering och utbyggnad sker med normal standard f6r den hir typen av
planomride och dndamal.

Fastighetsdgaren till Langbro 2:85 stér for alla plangenomférandekostnader.
Enligt avtalet ska exploatren limna en ekonomisk sidkerhet f6r alla omkostnader for
utbyggnad av allmin platsmark.

Konsekvenser

Om exploatéren gar i konkurs genomférs inte utbyggnad av allmin plats.

Det dr ingen annan detaljplan eller fastighetsigare som dr beroende av att den hir
detaljplanen genomférs och byggs ut.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2025.

1880K-P2025/5
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan
Planomradet 4r inte planlagt sedan tidigare. I anslutning till planomradet finns bland
annat féljande detaljplaner:

1880-P989, Detaljplan for fastigheten Idngbro 2:77 m.fl. (Heden), lagakraftvunnen den 19
april 2019. Detaljplanen medger bostadsindamal med tva till fyra viningar, omrade
for skolindamal samt en stdrre yta fér naturomrade.

1880K P97/12, Detaljplan for delar av fastigheterna Eker 14:161, Langbro 2:77 m.fl.
(Sandbackavigen), Langbro forsamling, laga kraft vunnen den 16 april 1997. Detaljplanen
medger bland annat huvudgata och ging-, cykel-, och mopedvig.

Oversikisplan

I den kommunala 6versiktsplanen 1zt framtida Orebro, antagen av kommunfullmiktige
den 25 april 2018, dterges kommunens Svergripande tankar och planering f6r
utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25 dren. Oversiktsplanen
innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela kommunen savil som
malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska delomriden och omridestyper.

Forslaget till detaljplan beddms inte avvika frin Gversiktsplanen.

En storre yta nirmast planomradet dr schematiskt utpekat som ett utbyggnadsomrade
tor i huvudsak bostider. Markanvindningen som pekas ut dr bostider med blandade
storlekar och upplatelseformer i enlighet med utvecklingsforslag f6r omradet mellan
Bjorkhaga, Mellringe och Vistra Runnaby.

Tithetsgraden anges som lag. Den befintliga bebyggelsen runt planomréidet har en
relativt lig tithet med stadsdelar som enbart eller till stor del bestar av friliggande
enfamiljshus eller radhus. Aven om titheten i framtiden kan forvintas vara ligre i
dessa omraden av staden efterstrivas dnda en effektiv markanvindning. Det innebir
att stadsutveckling i dessa delar av staden, genom kompletteringar i strik, strategiska
eller centrala ldgen i befintliga stadsdelar eller tillkomst av nya stadsdelar, bidrar till en
sadan tithet att det ger férutsittning f6r utveckling av kollektivtrafik och service.

I 6versiktsplanen framgar dven att detaljplanen berdrs av ett utvecklingsomrade f6r
natur, rekreation och motion. Omradet utvecklas till ett vattenlandskap med gingstrak
som knyter samman nirliggande stadsdelar till en mé&tesplats. Rastplatser, utsiktstorn
och sittmdijligheter kan ingé, och eventuellt méjligheter till betande djur.
vattenlandskapet har ocksi funktion som rening av Alvtomtabicken.

Vidare framgir att omradet dr utpekat fOr ett nytt strak for kollektivtrafik men att
strdckningen ska utredas.

23 (53)



OREBRO KOMMUN 2025-01-20 Bom 222/2024 (se &ven Bom 70/2023)

Uthyggnadsomrade for i huvndsak bostider sider om Runnaby, planomridet schematiskt markerad med
svartstreckad linje. Lilastreckad linfe visar schematiskt var ett nytt strak for kollektivtrafik kan ledas och
groma ytor och streck visar gronstrak. De ljusgrona ytorna visar foreslagna ytor for fritids- och
idrottsverksambet. Den breda brunoranga linjen visar del av gransen for stadens randzon.

Utvecklingsforslag

Diir nya stadsdelar planeras kan kommunen behéva ta fram en helhetsbild innan
forslag till detaljplan tas fram. Ett utvecklingsforslag beskriver planerings-
forutsittningar samt mal och visioner for en plats men 4r inte juridiskt bindande.
Utvecklingsforslag dr inte framtagna utifran gillande plan- och bygglagstiftning och dr
1 fOrsta hand tinkt att fungera som ett kommunalt planeringsunderlag men kan dven
anvindas i extern kommunikation.

For omradet finns Utvecklingsforslag for omradet mellan Bjorkhaga, Mellringe och 1 dstra
Runnaby, Naturndra stadsdelar och kompletteringar, framtaget pd uppdrag av
Programnimnd Samhillsbyggnad 2016.

Foljande framgdr om planomridet och dess utveckling:

Bjorklunda blir en ny stadsdel som i sin helhet kommer att ha en inriktning mot
smahus i form av frilliggande enfamiljshus. En viss blandning i hustyp och
upplitelseform dr dock nédvindig. Flerbostadshus med tva till fyra vaningar i ligen
med mdijlighet till utblick 6ver omradet bor utredas i detaljplaneskedet, antingen pa
platser mellan Karlslundsdsen och Giddestavigen i anslutning till fére detta grustaget,
eller pa andra platser i stadsdelen ddr de gestaltningsmassigt kan smalta in. Plats for
rad- och parhus bor likasa finnas i stadsdelen.

Gestaltningskraven ska vara hoga p4 ny bebyggelse nirmast Alvtomtabicken eftersom
den dels behéver gestaltas 1 forhallande till det framtida vattenlandskapet, dels i
torhallande till den bebyggelse som méter upp pa motsatt sida 1 Heden samt de strak
och kopplingar som tillsammans med vattenlandskapet och bebyggelsen bidrar till att

1880K-P2025/5

24 (53)



OREBRO KOMMUN 2025-01-20 Bom 222/2024 (se &ven Bom 70/2023)
1880K-P2025/5

halla samman omradet som helhet.

Bebyggelsen i omrddet kan utformas i grupper med egen karaktir som fungerar intill
varandra exempelvis som 1 Mellringe eller Bjérkhaga.

Groénstrukturens kvalitéer och karaktirsdrag ska beaktas vid nybyggnation. De
befintliga arrendestugorna bor ges mojlighet att utvecklas, men méjligheten dirtill
utreds i detaljplaneskedet.

Stadsdelen bidrar till att bebyggelsemissigt och funktionellt koppla ithop Vistra
Runnaby med staden och stadsdelen beriknas fi cirka 200-350 nya bostider med
dominerande vaningsh6jd pd tva vaningar, vilket skapar mojlighet till framtida
kollektivtrafik till Vistra Runnaby. Bjérklunda beddms vara strategiskt viktigt for att
kollektivtrafikf6rsorja Vistra Runnaby.

Det framgir dven att det ska finnas plats f6r ny foérskola med ett ytkrav om 4000-5000
kvm.

HIARSTA

BJORKLUNDA
Cirka 200-350
bostader

|| VARBERGA

Varbergaskogen
Karlslundsskogen

N

Utvecklingsforsiag for omridet mellan Bjo'l'r,%baga, Mellringe och Vistra Rﬂémby, Naturndra stadsdelar och
kompletteringar. Planomradet dr schematiskt markerat med svartstreckad linge.

Alvtomtabickens vattenlandskap

Omrddet mellan Bjérkhaga, Mellringe och Vistra Runnaby utvecklas i sin helhet till
ett vattenlandskap som i sin utformning och karaktir kommer att likna Oset och
Boglundsidngen. Befintliga dammar behélls och kompletteras med vitmarksomraden.
Kring dessa utvecklas ett stenmjollagt gangnitsstrak med férbindande férgreningar in
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1 de nya bostadsomradena. Rastplatser, utsiktstorn och sittméjligheter anordnas i
omridet kopplat till befintliga topografiska férhallanden. Méjligheter till betande djur
ska ocksa beaktas 1 utvecklingen av vattenlandskapet.

Vattenlandskapet kommer férutom att bli en central och férbindande métesplats f6r
niromradet och staden, ocksa leda till en hégre grad av rening av Alvtomtabicken och
1 forlingningen av Svartdn.
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Principskiss ﬁrA/ﬂtommbaaéem mﬁeﬂ/mdnéap ddr den dstra delen av planomradet dr schematiskt markerat
med svartstreckad linge.

Grina korridorer och strik

Gronstraket mellan Varbergaskogen och Katlslundsskogen forstirks med avgrinsning
mot det nya bostadsomradet Bj6rklunda av den grona virdekirnans grinser norrut.
Promenadstrak genom dungar, dngar och holmar bildar gréna korridorer

som omsluter vattenlandskapet och in i bostadsomradena. Gronstriket kopplas
samman med det vattenlandskap som utvecklas lings Alvtomtabicken, samt de nya
utbyggnadsomridena f6r bostdder vid Heden och Bjérklunda.

Grinstrukturens kvalitéer och karaktdrsdrag

En kinslighet infér de naturférhéllanden och den landskapskaraktir som finns 1
omridet maste beaktas 1 kommande detaljplanering nir det giller gestaltning och
placering av ny bebyggelse. Ny bebyggelse kan komma att beh6va placeras i
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torhallande till de trid, triddungar och buskar som finns i omradet. Utf6rlig
tridinventering behéver genomforas i detaljplaneskedet.

Kollektivtrafik

De nya utbyggnadsomridena dr placerade si att det pa sikt ges méjlighet att
kollektivtrafikférsorja Vistra Runnaby fran Bjérkhaga via Bjorklunda.

Ny framtida kollektivtrafikstrickning som kan férsérja Heden och Mellringe ska inte
omoiliggdras i kommande planeringsled. Strickningen kan kéras med BRT-16sning.

Trafikstrategi

Orebro Kommuns trafikstrategi, antagen i kommunfullmiktige 2024-10-23, utgér en
konkretisering av oversiktsplanen med fokus pa mobilitet, tillgdnglighet och
transporteffektivitet. Det Svergripande malet i trafikstrategin dr att andelen resor till
fots, med cykel och kollektivtrafik ska ¢ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska
minska. Utéver det 6vergripande mailet finns kompletterande mal med tillhérande
indikatorer si att utvecklingen kan mitas och f6ljas 6ver tid. Ett urval av dessa mal
relaterar tydligare till fysisk planering, exempelvis att invanare 1 kommunens storre
titorter ska ha gangavstind till daglig service och grénska samt cykelavstand till 6vriga
viktiga malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till aktiv
mobilitet dér det primira sittet att ta sig till férskola, skola och arbetsplats ska vara
med nagon form av aktiv resa.

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

e en hog bebyggelsetithet i anslutning till busshallplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstriken.

e att verksamhetsomraden ska placeras och planeras si de blir mgjliga att
forsorja med kollektivtrafik.

e att nya bostadsomriden i Orebro titort ska planeras for ett framtida
bilinnehav som ér ligre 4n idag och dir parkering i huvudsak sker i
gemensamma anliggningar.

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 trafiksdkra ging- och cykelvigar till alla f6rskolor och skolor och
viktiga besckspunkter.

e att minimera motortrafik savil i stadskdrnan samt runt skolor och f6rskolor.

Gronstrategi

Gronstrategin, antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13, innehaller mal, strategier och
riktlinjer for utveckling av gronstrukturen i Orebro stad och kommunens mindre
tatorter. Gronstrukturen bestir av manga olika typer av ytor: bostadsgardar, parker
och naturomraden, liksom gronytor lings vigar, grona tak med mera. Det hir grona
nitverket har manga ekologiska, kulturella och sociala funktioner.

Gronstrategin har fyra vigledande mal som handlar om att skapa en héllbar och
attraktiv bebyggelse med funktionella grona métesplatser och rekreationsomriden
som frimjar folkhdlsa och social sammanhdllning. Gronstrategin beskriver dven fem
Overgripande strategier:
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e Sikerstill en god tillgang till parker och naturomriden

e Oka parkers och naturomridens sociala virden

e Utveckla de grona straken till ett sammanhingande nitverk

e Utgd ifrin landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och grona
kulturvirden

e  Utveckla stadens ekosystemtjinster

Gronstrategin innehaller dven riktvirden for tillgdng till parker, naturomraden och
lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Riktvirdena anger bide
kvantitativa och kvalitativa mitt, ddr ett exempel dr att invdnare bor nd en
kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Ett stillningstagande i Grénstrategin ir att Orebro stad och de mindre titorterna ska
ha ett vil fungerande och sammanhingande nitverk av gréna ging- och cykelstrak
som gor det ldtt att ta sig ut i parker och naturen. Striken ska mojliggéra rekreation
och stimulera till aktiv transport, det vill sidga att minniskor gér eller cyklar, mellan
olika bostadsomrdden och mélpunkter. Forslaget till detaljplan méjliggér stora ytor
tor bade anlagd parkmiljé men dven f6r rena naturomraden.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun

Strategin f6r arkitektur och byggande, antagen av Programnimnd samhillsbyggnad
2018-05-31, beskriver utvecklingen i staden Orebro och i kommunens titorter, byar
och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgér tillsammans med Orebro kommuns
gronstrategi och trafikstrategi en konkretisering av 6versiktsplanen. Strategin
beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden kring frigor sisom skala,
strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska utvecklas i det framtida
Orebro.

Bjorklunda dr markerat som Tridgardsstadsdel. Idén om tridgirdsstadsdelen himtar
inspiration frin bebyggelseinnehallet och lokaliseringsidén i den klassiska
tridgardsstaden. I tridgardsstaden betonas lidg, blandad bebyggelse med tva till tre
vaningar och mindre, privata tridgardar i en hierarkisk gatustruktur.

Foljande finns bland annat beskrivet om omrédet:

*  Det ska vara en tridgardsstadsdel

* Liag, blandad bebyggelse med tva till tre viningar.

* Tonvikt pa smahus och privata tridgirdar. Andelen friliggande smahus kan
vara stor, mellan 40 och 60 procent av det totala antalet bostidder, men med
malet att undvika kinslan av ”villamatta”. Centrala tridkantade strik, mindre
torg och parker kan ge en urban smdstadskinsla.

* Inslag av mindre flerbostadshus/stadsvillor f6r 4-6 hushall. Kring en central
plats eller ett strak kan enstaka flerbostadshus bidra till att ge en stadsmissig
karaktir.

*  Gatustrukturen bygger pa tridkantade gator anpassade till natur och landskap,
med en bredare central huvudgata f6r ett storre trafikfléde och smalare
bostadsgator med fokus pa ging- och cykeltrafik och lek.

e Tridgardar och gemensamma grénytor eller centralt parkstrak.

Planbesked

1880K-P2025/5
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Byggnadsnimnden beslutade om positivt planbesked f6r fastigheten Lingbro 2:85
2020-10-09 med en bedémning att ett antagande av en detaljplan kommer att ske
under 2024.

I planbeskedet framgar bland annat att detaljplanen ska gbras inom ramarna f6r den
detaljplan som omfattar resten av den nya stadsdelen Bjérklunda. Ny bebyggelse kan
komma att beh&va placeras 1 férhallande till de trdd, triddungar och buskar som finns
1 omradet. Vidare framgar att hinsyn beh6ver tas till det planerade vattenlandskapet
vid Alvtomtabicken. Frigan om planliggning pa jordbruksmark behéver hanteras
liksom att en del av fastigheten ligger inom strandskyddsomréide samt att dven
dagvattenhantering méste utredas tillsammans med det storre planuppdraget for
Bjorklunda. Vattenledningar i fastighetens 6stra sidan maste beaktas och 1
planbeskedet framgér dven att det kan bli aktuellt med fastighetsreglering mellan
fastighetsigaren och Orebro kommun.

Riksintressen

Planomrédet ligger i ndra anslutning till riksintresse for vattenforsorjning, Skramsta
vattenverk Orebro. Omradet dr utpekandet som riksintresse eftersom det nyttjas av
ménga minniskor och att det har stor kapacitet och god kvalitet.

Detaljplaneomradet omfattas inte av nagot av naturreservat eller Natura 2000-omrade.

Miljokvalitetsnormer

Luft

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

I Orebro kommun gérs mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir métningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
éverskrids i Orebro kommun.

Vatten

I anslutning till planomradet rinner Alvtomtabicken som inte omfattas av nagra
miljékvalitetsnormer. Den ndrmast klassade vattenférekomsten dr Svartn fran
Lindbacka till Hjdlmaren. Enligt VISS-kartan, Vatteninformationssystem Sverige,
bedéms den ekologiska statusen som otillfredsstillande med hinvisning till problem
med 6vergddning, vandringshinder, kanalisering och reglering.

Miljé
Strandskydd

Delar av Alvtomtabicken och de anlagda dagvattendammarna berérs av strandskydd.

Enligt 7 kap. 18 g § miljobalken éterintrdder strandskyddet automatiskt nir en
detaljplan upphivs eller ersitts vilket betyder att £or rubricerad detaljplan kommer ett
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upphivande av strandskyddet att krivas. For aktuellt omrade é4r det ett strandskydd pa
100 meter som aterintrdder och som i samband med aktuell detaljplan méste
upphivas.

. @/s,

EIZ del av ])/aﬂoﬂzmdelx dstra de/ berdrs av J‘z‘mﬂdxkydd Planomridet ir schematiskt markerat med
svartstreckad linje.

Dagvatten

P4 uppdrag av Orebro kommun har WSP Sverige AB tagit fram en
dagvattenutredning for en stérre yta runt planomréadet, Dagvattenntredning Léngbro 2:81
m.fl. dagvattenntredning, 2023-06-09. Syftet med utredningen dr att beskriva hur den
befintliga dagvattensituationen ser ut inom planomridet och att redovisa hur en
héllbar dagvattenhantering kan sikerstillas utifran férslag pa framtida
markanvindning.

Storre delen av dagvattenutredningen ér fokuserad pé det ursprungliga planuppdraget
som strickte sig fram till Gdddestavigen. I de delarna behéver utredningen
kompletteras men den bedéms som aktuell i de delar som berdr aktuellt planomrade.

I dagvattenutredningen framgar att dagvatten frin storre delen av planomradet avleds
osterut till Alvtomtabicken. I den sédra delen av planomradet finns en ligpunkt dir
det enligt Scalgo Live skulle kunna bli stiende vatten. Programmet tar inte hidnsyn till
eventuella vigtrummor och dirfér bér mingden stdende vatten ses som 6verskattad.
Inom planomridet finns méanga sma, lokala ligpunkter dér det skulle kunna bli
stiende vatten.

I dagsliget utgdrs en stor del av planomradet av jordbruksmark och underlag visar att
det finns flera avvattningsdiken varav flera delvis ir igenvixta.
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Genomslappligheten i marken ér enligt SGU, 2023 generellt ldg. Enligt den framtagna
dagvattenutredningen bedéms dirmed infiltrationsmdijligheterna som begrinsade.

Enligt tidigare utredningar finns det en grundvattenniva uppmitt i en punkt strax
utanfér det syddstra hornet av planomradet. Vid tre mittillfallen i april-juni 2018

varierade grundvattennivin mellan 1,5-2,6 meter under mark.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
I Orebro kommuns 6versiktliga bullerkartliggning frin 2022 framgar att
bullernivderna fran Sandbackavigen ligger mellan 50-59 dBA som dygnsmedelvirde

och mellan 65-75 dBA som maximalvirde inom vissa delar av planomradet som

mojliggdr bostadsindamal.
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Hedeg,

Utsnitt fran kommunens bullerkartlaggning inom och i anslutning till planomradet som visar dygnsmedelvirde.
Gron: 50-54 dBA.

Hedeg

Utsnitt fran kommunens bullerkartlaggning inom och i ansiutning till planomradet som visar maximalvérde.
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Gul: 65-70 dBA och Orange: 70-75 dBA.

Risk for oversvamning

Kommunens 6versiktliga skyfallskartering visar att det finns vissa ligomraden inom
planomradets 6stra delar dir vatten kan bli stiende vid ett skyfall, alltsd ett 100-
arsregn. Eftersom det inte foreslas ndgon bebyggelse i de delar dir vatten kan bli
stiende beddms det inte féreligga ndgra risker kopplat till planférslaget.

- i
Karta visar utsnitt fran den oversiktliga skyfallskarteringen for ett 100-drsregn. Ju morkare bla farg, desto
djupare vattenomride. Djupblaa ytor har ett djup pa mer an 0,5 meter.

Mpyndigheten f6r samhaillsskydd och beredskap har gjort en detaljerad
oversvimningskartering, Rapport nr: 6, 2013-06-14, dir det framgar att ytan dér det
torslas bostadsdndamal inte riskerar att Gversvimmas vare sig vid skyfall, (100-4rsregn)
eller beriknat hogsta fléde, (BHE).
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Bilden visar bur foreslaget planomrade forhaller sig till MSBs dversvimningskartering. Den blaskraferade ytan
visar dversvammningsgon vid beraknat higsta flode, BHF.

Enligt den framtagna dagvattenutrednigen riskerade den 6stra delen av planomridet
att 6versvimmas upp till en niva pa ca +32.5 med hinsyn till nuvarande marknivaer,
vid beriknat hégsta fléde for Alvtomtabicken. Planomradet har dock minskats med
hinsyn till strandskyddet och bedémningen 4r att det inte finns nigon risk att
tillkommande bostadsbebyggelse 6versvimmas vid beriknat hégsta fléde, BHF vilket
innebdr att nivan inte regleras pa plankartan.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk utredning

Enligt jordartskartan fran SGU bestir omridet runt detaljplanen av en mosaik av olika
jordarter. Inom planomradet dominerar glacial lera men hir finns dven postglacial lera,
sandig morin och enstaka férekomster av urberg tickt med ett tunt lager morin.
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utredning pa omradet Oversiktlig geoteknisk undersikning, Runnaby PM Geoteknik, 2016-

postglacial lera, rod — mordn, orange - Postglacial finsand. Planomradet ar schematiskt markerat med

svartstreckad cirkel.
Pa uppdrag av Orebro Kommun har Rambéll Sverige AB utfért en geoteknisk

Bilden visar utsnitt fran SGU jordartskarta. Rosa — lersilt, [jusbld - sandig morin, gul - g/acz'é/ lera-

02-16. Utredningen togs fram i samband med Utvecklingsforslag for omridet mellan

Bjorkhaga, Mellringe och 1 distra Runnaby, Naturndra stadsdelar och kompletteringar. Syftet var

att fungera som underlag i kommande detlajplaneprévningar. I utredningen framgar

foljande om planomradet:
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Bilden visar jordartsfirhillandena inom och i anslutning till planomridet och ér hiamtad frin Oversiktlig
geoteknisk undersikning, Runnaby PM Geoteknik, 2016-02-16. Planomridet dr schematiskt markerat mred
svartstreckad cirkel.

Gronrutig yta - lerlager med lag héllfasthet och hégt stiende grundvatten, 1 vissa
mitpunkter artesiskt, ger omradet besvirliga egenskaper f6r att kunna bygga utan att
vidta forstirkningsatgirder. Grundldggning inom omréadet utférs generellt med
pélning. Méjligen kan mindre enklare byggnader placeras hir utan palning efter
utredning.

Streckad rosa yta - lerans egenskaper med minskad miktighet och hégre hallfasthet
g0r detta omrade aktuellt att bygga medeltunga byggnader i upp 2 vaningsplan utan
forstirkningsatgirder. Grundliggning inom omradet utférs ytligt f6r byggnader upp
till tvd plan. Byggnader med stor utbredning i plan och byggnader med fler dn tva plan
kan dock beh6va palgrundliggas.

Marken som foreslds som kvartersmark ligger inom denna yta dir det enligt
unders6kningen gir att uppfora byggnader upp till tva vaningar utan palning eftersom
leran har hogre hallfasthet.

Rosa raka linjer - goda foérutsittningar att bebygga omridet med tyngre byggnader
upp till 4 vaningar utan forstirkningsitgirder.

1880K-P2025/5
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Radon
Planomradet ligger inte inom ett omrade med f6rhéjd risk f6r markradon.

Hydrologiska férhdllanden

Avrinningsomriden, recipienter, vattenskyddsomraden
Avrinningsomradet f6r planomradet dr Svartan.

Markavvattningsforetag
Planomradets stra delar ligger inom batnadsomradet f6r markavvattningsféretag
Alvtomtabéickens nppgrivning fran ar 1923.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Med utgangspunkt i den kinda fornlimningsbilden i niromradet samt de topografiska
och geologiska forutsittningarna har Linsstyrelsen beslutat om en arkeologisk
utredning enligt 2 kap.11 § kulturmiljélagen (1988:950).

Arkeologikonsult har dirfér pa uppdrag av Linsstyrelsen i Orebro utfért en
arkeologisk utredning, Boplatser och agrara lamningar Bjirkhaga, rapporter frin
Arkeologikonsult 2023:3617, (Lst dnr 431-3541-2022). Syftet med utredningen ér att
undersoka férekomsten av fornlimningar och om dessa isdfall ber6r planférslaget
samt att preliminirt avgrinsa nyupptickta fornlimningar inom omridet. I anslutning
till utredningsomradet finns sedan tidigare ett antal kinda fornlimningar som spinner
6ver ett mycket stort tidsdjup, fran tidig neolitikum till jirnélder. Flera av limningarna
ir lokaliserade till Karlslundsasen som stricker sig i nordsydlig riktning vister om
planomradet.

1880K-P2025/5
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Husartorpet

Vran

® [ Arkeologiskt objekt
|:| Utredningsomrade

Bjorkhaga
i " | Nawrvardesinventering 2022 (Vag & Miljo AB)
Do o700 200 m Y V777 smavatten i jordbruksmark
[z Naturvardesobjekt

De gulgrona ytorna visar elva prioriterade omriden som har inventerats och bedimts inom och i ansiutming till
Planomradet. Planomridet dr schematiskt markerat med svaristreckad cirkel.

Av resultatet framgar att tvd omraden, markerade med 8 samt 2 och 3, klassas som
fornlimningar men dessa ligger utanfor aktuellt planomrade. Omréide 11 som finns
inom planomradet dr ett boplatslige men klassas inte som fornlimning,.
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Fysisk miljo

Bebyggelse
Nirmast Sandbackavigen finns en enklare gard, bendmnd Eriksborg, med ett mindre
bostadshus och en ladugirdsbyggnad samt en mindre f6rradsbyggnad.

Bilden w'mrdet befintliga bostadshuset til] vinster samt till bger tillhirande /éamp/emtggnader.
Precis norr om Sandbackavigen och planomradet finns en liknade mindre gard med
histhallning.

Nordvist om planomradet ligger bostadsomridena Kristinelund/Runnaby som under
2010-talet dr utbyggt med friliggande villor och radhus.

I 6vrigt ligger omradet mellan flera olika typer av byggnadskulturer. De intilliggande
bostadsomridena Mellringe och Bjérkhaga dr uppforda under 1900-talets senare hilft.
Bebyggelsen i dessa stadsdelar bestir till stor del av smahus uppldtna med bostadsritt.
Smahusen utgdrs frimst av rad-, par- och kedjehus. I st angrinsar planomradet till
omridet Heden som ér under utveckling och byggnation med bade sméhus och
flerbostadshus i tridgardsstadskaraktir.

Mark och vegetation

Omirades karaktir

En stor del av planomridet utgérs av jordbruksmark men 1 nordost finns ett storre
omride som utgdrs triviallovskog. Dir vixer det bland annat klibbal, bjork, silg, higg
och enstaka hassel med inslag av d6d ved. Ndrmast Sandbackavigen finns en mindre
gard med tridgard som har ett stort antal blommande, frukt- och barbirande trid,
buskar och kirlvixter.
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fran grusvéigen, bilden visar den sodra delen av planomradet med tva akerholmar.

1 6vrigt finns det inom planomradet tridbevuxna delar, 6ppna diken samt en storre
akerholme. Den storre dkerholmen dr bevuxen av medelalders asp men har ocksa
inslag av silg och rénn i bide levande och déd form. Marken ticks till stor del av
block som ir delvis solbelysta vilket gér dkerholmen till en limplig évervintringslokal
for krildjur.
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Stora delar av marken inom planomradet 4r jordbruksmark. Det 4r huvudsakligen

Bilden visar den stirve dkerholmen med bland annat aspar och stenblock.
akermark vilket innebir att marken anvinds for vixtodling.

OREBRO KOMMUN
Jordbruksmark
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det dr schematiskt markerat med svartstreckad cirkel.

Bilden visar schematiskt planomridet med omgivningar. De midrkgrona ytorna visar vad som bedoms som

Jordbruksmark. Planomra
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ansprik for bebyggelse endast om det behovs £6r att tillgodose visentliga
samhillsintressen, och om detta behov inte kan tillgodoses pi ett frin allmin
synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas 1 ansprak. Vid
planldggningen av foreslaget planomrade krivs en avvigning mellan att fortsitta
anvinda marken for jordbruk eller istillet anvinda marken for bostider.

For att kunna gbra en avvigning behéver féljande fragor besvaras:

e  Beror drendet jordbruksmark?

e Arjordbruksmarken brukningsvird?

o Ar féreslagen markanvindning ett visentligt samhillsintresse?
e Tinns det alternativa lokaliseringar till samhallsintresset?

Den sammanvigda beddmningen dr att marken utifrin férutsdttningarna ir mojlig att
préva f6r bostider. For avvigning och utforligt resonemang se bilaga Planliggning pi
Jordbruskmark Bjorklunda, 2023-06-22.

Naturinventering

Vig & Milj6 har pa uppdrag av Orebro kommun genomfért en
naturvirdesinventering enligt SIS-standard (SS 199000:2014), Naturvirdesinventering
Bjorklunda, 2022-09-02. Filtstudieomradet omfattar bide den kommunala och privata
delen av det ursprungliga stérre planomradet.

Syftet med en naturvirdesinventering ér att pa ett standardiserat sitt identifiera,
avgrinsa, beskriva och klassificera de delar av filtstudieomradet som dr av betydelse
for biologisk mangfald. Malet med utredningen har didrmed varit att sammanstilla
kunskap om omradets naturvirden for att skapa ett kunskapsunderlag sé att
ekologiska aspekter kan beaktas vid planering och arbeten inom det berérda omradet.

Pa uppdrag av Platsoptimera Fastigheter AB har dven Naturféretaget utfort en
naturvirdesinventering enligt SIS-standard (SS 199000:2014) Naturvirdesinventering av
Liéngbro 2:85, 2022-05-30. Syftet med naturvirdesinventering ér att identifiera
naturvirdesobjekt som 4r av positiv betydelse f6r biologisk mangfald.
Naturvirdesobjekt som hittats inom inventeringsomréidet har avgrinsats, beskrivits i
text och deras naturvirdesklass har bedémts.

I de inventerade omradena finns naturvirden 1 form av virdefulla trid, hydrologiskt
kinsliga omraden, skyddade arter och rédlistade arter. Se utsnitt frin inventeringen
nedan samt bilaga.

1880K-P2025/5
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S NVI Bjérklunda, Orebro
Resultat av faltstudien (NVO)

Teckenférklaring
[ Fltstudieomride

Naturvardesobjekt
I Naturvérdesklass 1 - Hogsta naturvirde
Il Naturvirdesklass 2 - Hégt naturvarde
[0 Naturvérdesklass 3 - Patagligt naturvarde
[1 Naturvardesklass 4 - Visst naturvarde
Naturvardsarter

© Blodret

¢ Gulmara

& Liten blaklocka

% Ormbar

@ Revfibbla

A& Revlummer

1 NVI Bjérklunda, Orebro
Resultat av faltstudien (GBS)

Teckenforklaring

[ Filtstudieomréde

Generellt biotopskydd
< Odlingsrose

! Smavatten

— Dike

Akerholme

Karta over samtliga objekt som omfattas av det generella biotopskyddet (GBS) som avgréinsats under
Saltstudien. Planomridet dr schematiskt markerat med vitstreckad cirkel.

Fagelinventering

Orebro kommun utfrde under férsommaren 2022 en fagelinventering inom
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taltstudieomradet, Fagelinventering i Bjorklunda Planomrade 2022. Fagelinventeringen
bestod av en samling strGobservationer den 12 april och 6 maj samt tvd linjetaxeringar
9 och 17 juni. Sammantaget gjordes en stor mingd fynd av olika fagelarter.

Fladdermusinventering

P4 uppdrag av Orebro kommun har Calluna AB genomfért en fladdermusinventering
som omfattar hela det ursprungliga planomradet. Syftet med inventeringen ér att
beskriva utredningsomridet med avseende pi artférekomst och aktivitet av
fladderméss under sommar och hést. Med utgangspunkt fran inventeringen ska
slutsatser kunna dras rorande vilka rodlistade och/eller sarskilt kansliga
fladdermusarter som finns i omridet samt vilken hinsyn som behéver tas till dessa.
Inventeringen och filtarbete utférdes under tvd besokstillfillen, dels med inventering
med autoboxar dels med manuell inventering med handburen detektor. Det forsta
filtbesoket gjordes under juni 2024. Det andra filtbeséket genomférdes i botjan av
september 2024.

Totalt patriffades atta arter av fladdermdss under inventeringen. 4-5 arter nyttjar
omridet under reproduktionssisongen och 3-4 kan anses som migrerande genom
omridet. Planomréadet anses utifrdn insamlade data inte ha ett hogt antal
fladdermusarter (riknat som arter som kan sdgas ha populationer med tyngdpunkt i
omridet).

Under den manuella inventeringen under reproduktionssidsongen patriffades fem
fladdermusarter som kunde artbestimmas: nordfladdermus, graskimlig, fladdermus,
storre brunfladdermus, dvirgpipistrell och artkomplexet mustasch-/taigafladdermus.
Inga kolonier patriffades eller indikationer pd aktivitet som antyder en nirliggande
koloni.

Inventeringen med autoboxar (6 st) visade pa lika mycket fladdermusaktivitet under
reproduktionssisongen som under migrationssiasongen, vilket tolkas som att det inte
finns kolonier av fladdermdss i direkt ndrhet. Ytterligare tre arter noterades med hjilp
av autoboxarna; trollpipistrell och brunlangdra som noterades med endast 2 respektive
1 inspelning under hosten, samt mustasch-/taigafladdermus som spelades in endast 2
ganger under sommaren men 38 ginger under hosten. Calluna gér bedémningen att
de fitaliga ljudinspelningarna/bescken av dessa arter visar att de hat sin reproduktion
utanfér planomridet.

Inom planomridet fir majoriteten av de naturmiljder, akerholmar, dungar, tridridder,
ildre trid, som potentiellt skulle kunna hysa reproduktions- och Gvervintringsplatser
tor fladdermdss, ett skydd da de planldggs som naturmark (Natur). Planldggningen
har utgatt fran en standardiserad naturvirdesinventering som utférdes 2022 av
konsultféretaget Vig och Miljo AB samt Naturforetaget (giller enbart Lingbro 2:85).

Vidare arbetar Orebro kommun med ekologisk restaurering inom och nira
planomradet i projektet Mellringe dammar som syftar till att stirka biologisk méangfald
och friluftsliv. Under 2024 restaurerades 6,4 hektar smabruten dkermark med
framréjning av brynzoner, odlingsrésen och naturvirdestrad. Sedan 2020 har nio
vitmarker om totalt ca dtta hektar anlagts. Projektet fortsitter vidare under 2025 och
pagar minst till 2027. Under 2024 satte kommunen upp ett tjugotal star- och
fladdermusholkar i planomradet. Atgirderna bedéms ha en positiv paverkan pa
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fladdermoss.

Den sammanvigda beddmningen ir att planforslaget inte bedéms medfora nagon
negativ paverkan for fladderméss.

Lek och rekreation

Sydost om planomradet ligger Varbergaskogen som fungerar som ett
rekreationsomrade med stigar och promendadslingor. Nordost om planomridet finns
Mellringe IP och vid Heden ligger Hedens IP som bada dr omraden f6r idrott med
fotbollsplaner.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunala vatten- och spillvattenledningar finns inom planomridet men det
kommer inte att inga i kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp
eftersom foreslagen bebyggelse dr begrinsad och inte ingar i ndgot ett storre
sammanhang. Exploatéren kan dock begira anslutning via separat avtal.

Det finns inget kommunalt dagvattensystem i nirheten av planomradet och det
kommer inte att ingd i kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten vilket innebir att
exploateringen maste 16sa och férdréja dagvattenhantering inom den egna fastigheten.

Lings Alvtomtabicken finns en stérre vattenledning som ir kopplad till kommunens
vattenforsorjning. Denna ledning omfattas dven av en ledningsritt som ber6r delar av
planomrédet.

I anslutning till gang- och cykelvigen finns en befintlig pumpstation som regleras pa
plankartan (Ea.

Varme
Det finns fjarrvirmeledningar framdraget till de intilliggande bostadsomridena
Bjorkhaga och Mellringe.

El
Linde Energi har en mindre transformatorstation lings grusvigen i planomradets
sydostra del som regleras med en bestimmelse om transformatorstation (Ex.

Ovrigt
Skanovas teleanliggningar/rittigheter berors och paverkas inte av rubricerat
planforslag.

Trafik

Gator och trafik

Trafiken till och fran planomradet sker uteslutande via Sandbackavigen. Fran denna
gar sedan infartsvigar till Vistra Runnaby, Hedens IP och Mellringe IP samt till viss
del av verksamheterna och bostiderna i Mellringe.

Lings Sandbackavigen mellan Mellringe och Vistra Runnaby finns separat gang- och
cykelvig. I 6vrigt dr gang- och cykeltrafiken hinvisad till gator och vigar med biltrafik.
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Mellan bostadsomradet Bjorkhaga och Sandbackavigen, vid garden Eriksborg och
planomradet, finns en grusvig som anvinds som ging- och cykelvig. Det ir en
tidigare landsvig och straket utgér idag en viktig koppling f6r boende i Runnaby,
Mellringe och Bjorkhaga.

Sandbackavigen ir reglerad som huvudled och har karaktiren av en landsvig. Vigen
ir ca sju meter bred. Den skyltade hastigheten f6rbi planomradet varierar mellan 40
och 60 km/h, men utformningen av vigen mojliggér hogre hastigheter pd vissa delar.
Sandbackavigen trafikeras idag av ca 3600 fordon/dygn, mitning viren 2021. Nir
bostadsomridet Heden dr fullutbyggt beridknas trafiken 6ka till ca 5000 fordon/dygn)
(AVDT).

Kollektivtrafik
Det finns ingen kollektivtrafik intill planomradet. Ndrmsta héllplatser finns i de
intilliggande omradena Bjorkhaga och Mellringe.

1880K-P2025/5
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Platsoptimera Kungsbro Ab dger merparten av marken inom omradet och foreslds fa
en markanvindning som bedéms som férenlig med stillningstaganden i
oversiktsplanen.

Forslaget innebir dock att delar av fastigheter paverkas enligt f6ljande:

Ldngbro 2:85
Lagfaren dgare dr Platsoptimera Kungsbro Ab. Fastigheten kommer att bebyggas med
bostider och kvartersgator enligt férslag fran fastighetsdgaren.

Nirmast Alvtomtabicken berérs delar av fastigheten av en ledningsritt. Vigomradet
dir biltrafik foreslas behéver breddas och en remsa med ca en meters bredd behéver
tas i ansprak for att genomfora allméin platsmark.

Léngbro 2:88

Lagfaren édgare dr Liselotte Skogsberg. For att méjliggdra en gen viganslutning mot
Sandbackavigen foreslds en mindre hérnavskirnning och breddning av den befintliga
grusvigen pi ca en meter. Ytan som ianspraktas och planliggs som GATA omfattar
totalt 45,5 kvm. Forslaget bedoms inte paverka anvindningen av fastigheten och 44,5
kvm av de 45,5 kvm belastas av en befintlig ledningsritt. Fastigheten ér utpekad i
oversiktsplanen som ett utbyggnadsomrade f6r bostider och édtgirden kan underlitta
framtida vigkopplingar och detaljplaneliggning inom fastigheten.

Léngbro 2:77

Lagfaren dgare Orebro kommun. For att méjligedra en gen viganslutning till omradet
och koppling till Sandbackavigen foreslas att den befintliga grusvigen dels gors om till
en kombinerad gata med ging- och cykelvig och dels till en ren ging- och cykelbana.
Konsekvenserna av forslaget r att vigomradet dir biltrafik féreslas behover breddas
och en mindre remsa mark pd ca en meter behdver tas i ansprak lings bada sidor om
grusvagen.

Langbro 2:84

Lagfaren dgare Orebro kommun. P4 yta finns en befintlig transformatorstation.
Genom forslaget till detaljplan avsitts en yta for att sikerstilla elférsorjning inom och
runt planomradet. Tillfart till stationen hanteras genom separat avtal med Orebro
kommun eftersom vigen foreslis som en ging- och cykelvig.

Markavvattningsforetag Alvtomtabickens uppgrivning fran ar 1923

Bedomningen ér att markavvattningsforetaget inte paverkas och att det inte dr
nédvindigt att det omprovas eller upphivs. Detaljplanen har utformats med en
bestimmelse som sikerstiller diket och den funktion som det har inom planomrédet.
Diket planldggs inom naturomriade med kommunalt huvudmannaskap och omradet
har utformats sa att det finns utrymme £6r framtida drift och underhall. Pa
kvartersmarken finns det bestimmelser om f6rdréjning av dagvatten vilket ytterligare
sikerstiller att det inte blir 6kade fléden i foretagets dikesanligeningar och att
markavvattningsforetag inte paverkas negativt till £6ljd av exploateringen.
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Natur

Planforslaget innebdr att befintlig jordbruksmark ianspraktas till f6rman f6r utveckling
av ett nytt bostadsomrdde med bostidder i naturmiljé. Forslaget innebir att omradet
kommer att bli mer hardgjort och att omradets karaktir kommer att férdndras.
Tillkommande bebyggelse dr dock placerad med hinsyn till den befintliga
vegetationen och de naturvirden som finns pa platsen. Utgdngspunkten ér att ny
bebyggelse ska utformas pé ett sidan sitt att biologisk mangfald har férutsittningar att
finnas kvar och att spridning av arter fortsittningsvis ir méjlig. Befintlig vegetation
med trdd, buskar och dungar ska dérfér bevaras i sd stor utstrickning som méjligt.

Miljé
Miljobedomning
Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra sidan

betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en miljdbedémning behéver goras.

Forslaget till detaljplan bedéms férenligc med 6versiktsplanens stillningstaganden och
provning av fragor som lokalisering, resursanvindning, klimatpaverkan, kumulativa
effekter m.m. Omradet ér utpekat som ett utbyggnadsomride f6r i huvudsak bostider
med blandade storlekar och upplatelseformer i enlighet med utvecklingsférslag fér
omridet mellan Bjorkhaga, Mellringe och Vistra Runnaby. I Strategi for arkitektur
och byggande ir Bjoérklunda markerat som tridgardsstadsdel.

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

Strandskydd

Planférslaget berdrs av strandskydd fran dagvattendammen vid Alvtomtabicken.

Kommunen fir upphiva strandskydd f6r ett omriade som avses ingd i en
detaljplan, om det finns sa kallade sirskilda skil enligt 7 kap. 18 ¢ § p 1-6
miljébalken.
e redan har tagits i ansprdk pd ett sitt som gOr att det saknar betydelse
for strandskyddets syften,
e genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering dr vil avskilt fran omrddet ndrmast strandlinjen,
e behovs f6r en anlidggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet
och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,
e behdévs f6r att utvidga en pagiende verksamhet och utvidgningen inte
kan genomféras utanfér omradet,
e Dbehover tas i ansprik for att tillgodose ett angeldget allmint intresse
som inte kan tillgodoses utanfér omradet, eller
e behover tas i ansprik for att tillgodose ett annat mycket angeldget
intresse. I 18 d § finns bestimmelser om vad man fir beakta som
sirskilda skdl utdver det som anges i forsta stycket, om prévningen

giller ett sidant omrade f6r landsbygdsutveckling i strandnira ligen
som avses 1 18 e §. Lag (2009:532).
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Strandskyddet féreslas upphivas f6r den befintliga bostadsfastigheten nidrmast
Sandbackavigen enligt 7 kap. 18c § punkt 1, miljobalken (as). P4 fastigheten finns ett
befintligt bostadshus och omridet 4r i och med det redan ianspriktaget pa ett sitt som
g0r att det saknar betydelse f6r strandskyddets syften.

Konsekvenserna for allmidnhetens tillgdnglichet samt pa naturvirden bedéms inte
paverkas negativt vid ett upphivande da ytan som féreslas upphivas dr mycket
begrinsad i férhillande till de naturytor som skyddas och uttkas genom detaljplanen.

Dagvatten

En dagvattenutredning med forslag till dtgdrder har tagits fram. Storre delen av
dagvattenutredningen dr fokuserad pa det ursprungliga planuppdraget som strickte sig
fram till Gdddestavdgen. I de delarna behover utredningen kompletteras men den
bedéms som aktuell i de delar som ber6r aktuellt planomrade.

Som primir f6rdrojnings- och reningsatgird f6r det storre planomradet freslis en
dagvattendamm sydvist om aktuellt planomrade ditt vatten kommer med sjilvfall. 1
aktuellt planomrade lutar marken fran vister mot 6ster. Om dagvattnet i denna del
skulle avledas till den féreslagna dagvattendammen 1 sydvist, innebir det att markens
héjdsittning skulle behéva justeras, vilket medfér stora markuppfyllnader. For att
undvika detta féreslas att dagvatten fran kvartersmarken i detta omrade f6rdr6js och
renas i en separat 10sning inom kvartersmarken.

Utredningen har tagits fram med den sk. rationella metoden enligt Svenskt Vatten,
P110 som innebdr férdréjning av dagvatten for ett regn med aterkomsttid pd 20 4r
och inte frin ett skyfall, 100-drsregn. Totalt beridknas den nédvindiga
férdréjningsvolymen till ca 100 m?inom kvartersmarken vilket regleras pa plankartan
genom en bestimmelse om minsta férdrojningsvolym (Inom kvartersmark ska
dagvattenférdréjning med en volym av minst 100 m3 per hektar fastighetsarea
anordnas). Enligt dagvattenutredningen ska en volym om ca 70 m3 f6rdr6jas i den
sOdra delen och f6r den norra delen, med en area pa ca 3000 m?, ska en volym om ca
30 m? f6rdréjas. Genom foreslagen bestimmelse kan dock f6rdréjningvolymen
fordelas till den eller de ytor som passar exploateringen bist. Dagvatten frin ytan
nirmast Sandbackaavigen kan t.ex. ledas till det sédra omradet genom ledning 6ver
naturmarken under férutsittning att servitut bildas. Fordr6jning och rening kan
forslagsvis gbras genom t.ex. vixtbaddar.

Sedan dagvattenutredningen togs fram har planomradet dndrats och byggritter har
tagits bort i den sédra delen. Férdr6jningsbehovet bor dirfor vara nigot ligre men
indringen bedéms som marginell och det har inte beddmts som nédvindigt att dndra
berikningen i dagvattenutredningen.

Inom planomradet finns det ett befintligt dike som stricker sig fran grusvigen till
Alvtomtabicken. Diket ir viktigt och ska behillas eftersom det avleder vatten fran
uppstréms omraden. Diket regleras pa plankartan for att sikra dess funktion men
dven for att sikerstilla den dagvattenhantering som foreslas i utredningen (diker).

Eftersom gronomridet som planldggs som natur, mellan kvartersmarken och
Alvtomtabicken, kommer behillas beddms dagvattenflédet i denna del vara
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forsumbart och dirfor féreslds ingen dagvattenatgird.

Oversiktligt lisningsforslag for planomrédet, dir bl pilar visar pa flidesriktning ooh ljusbli ovalformad yta i sydst

redovisar schematisk placering av dammen. Planomradet dr schematiskt markerat med svartstreckad linge.

Fororeningsberidkningar har utférts som en del av dagvattenutredningen och resultatet
fran dessa visar att fOreslagna dagvattendtgirder minskar bade féroreningshalterna och
mingderna for samtliga undersékta féroreningar. Ett antal féroreningsmingder ser
dessutom ut att kunna minskas till under nivan hos befintlig markanvindning, vilket 4r
positivt for recipienten. Paverkan pa recipienten bedéms vara férsumbar med den
framtida markanvindningen, sett till att tillskottet fran planomradet kan anses vara
relativt litet. Som konsekvens bedéms dérfér inte méjligheterna att uppna
milj6kvalitetsnormerna i framtiden forsimras.

Vid hoga fléden i Alvtomtabicken riskerar gronomradet i den 6stra delen av
planomradet att till viss del 6versvimmas. I dagvattenutredningen foreslas dérfor att
planerad byggnation inom den delen behéver ta hinsyn till detta och att bebyggelsen
dirfor bor placeras i den vistra delen av kvartersmarken och behéver ha en firdig
golvniva pd ca 10-30 cm Sver +32,5. Plankartan ér dock justerad sedan samradet och
medger inte ndgon bebyggelse inom det omrade som riskerar att Sversvimmas.

1880K-P2025/5
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Foreslagen golvniva regleras dirfor inte pé plankartan.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Trafiken beddms vara sd pass ldg i omradet att det inte finns ndgon risk att
milj6kvalitetsnormerna Gverskrids.

Vatten

I anslutning till planomradet rinner Alvtomtabicken som inte omfattas av nigra
miljokvalitetsnormer. Den ndrmast klassade vattenférekomsten édr Svartan fran
Lindbacka till Hjilmaren. Enligt VISS-kartan, Vatteninformationssystem Sverige,
bedéms den ekologiska statusen som otillfredsstillande med hinvisning till problem
med 6vergédning, vandringshinder, kanalisering och reglering. I dagvattenutredningen
har berdknar gjorts och genom att rena och f6rdr6ja dagvatten i féreslagna
dagvattenatgirder (eller motsvarande) bedéms god rening av dagvatten kunna uppnds.
Varken den ekologiska eller kemiska statusen nedstréms i Svartin bedoms paverkas av
dagvattenutslippet fran planomradet utifran att tillskottet anses vara férsumbart.
Utsldppen bedéms inte férsvira mojligheten att uppna beslutade miljokvalitetsnormer
1 framtiden. Planférslaget beddoms dirmed inte ha ndgon negativ paverkan f6r
miljokvalitetsnormerna fér vatten kopplat till Svartan.

Enligt VISS-kartan ligger aktuellt planomréidet inte inom grundvattenférekomsten
Karlslund-Kilsasen, Skrimstaomridet och marken lutar dessutom fran
grundvattenférekomsten. Planférslaget bedéms didrmed inte medféra nigon negativ
paverkan milj6kvalitetsnormerna f6r grundvatten.

\

Grundyattenforekomsten Karlslund-Kilsdsen, Skramstaomradet med miljokvalitetsnormer dr markerad i grint.
Planomradet r schematiskt markerat med svartstreckad linje.
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Buller
Trafiken bedéms vara sd pass lag att det inte finns nagon risk att miljékvalitets-
normerna for buller 6verskrids i omradet.

Halsa och sakerhet

Berdkning av omgivningsbuller

I Orebro kommuns 6versiktliga bullerkartligening fran 2022 framgir att
bullernivderna frin Sandbackavigen ligger mellan 50-59 dBA som dygnsmedelvirde
inom de delar av planomradet som mojliggér bostadsindamal. Bullernivderna dr liga
och bedoms inte Gverstigas. Trafik som genereras inom omréidet dr endast det som
omradet sjilv genererar och att hastigheterna inom omradet kommer vara liga.

Ny bostadsbebyggelse ska utformas och anpassas till platsen sd att acceptabla
ljudnivder uppnas. Inom planomridet bedéms bostadskvarteren ndrmast
Sandbackavigen kunna utsittas f6r bullervirden 6ver riktvirdena. Det dr dock mojligt
att placera byggnader sa att tyst sida kan uppnas och att uteplatser kan anordnas. For
att sikerstilla acceptabla ljudnivder anvinds dérfér egenskapsbestimmelserna (f3) och
(f4) som dr utformade utifran Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostad tillsammans
med dndring i Forordning (2017:359).

For 6vriga delar av planomradet bedéms inte riktvirdena f6r buller Gverstigas. Det
har dirmed inte ansetts motiverat att ta fram en specifik bullerutredning inom ramen
for planarbetet.

Oversvamning

I den Ostra delen av planomridet finns det enligt dagvattenutredningen
Sversvimningsrisk vid hoga floden i Alvtomtabicken. Planférslaget medger dock inte
nigon bostadsbebyggelse inom de ytor som riskerar att Gversvimmas och den
sammanvigda bedomningen ir att forslaget inte medfér nagra negativa konsekvenser
kopplat till risken f6r Gversvimning.

Skred
Enligt Sveriges geologiska undersoknings (SGU) kartunderlag Forutsétiningar for skred i
finkorniga jordarter, framgar att det inte finns nigon skredrisk inom planomradet.

Kulturmiljo

Fornlamningar
En arkeologisk utredning har tagits fram. Av resultatet framgar att det inte finns nagra
omriden inom planomradet som klassas som fornlimningar.

Sociala faktorer

Inom planomradet sparas stora ytor med befintlig natur och omradet ligger 1
anslutning till ett rekreationsomrade.

Gronstrukturen med parker och grona strik dr viktiga offentliga rum och miljer som
har stor betydelse f6r méinniskors vardagliga forflyttningar, motion, fritidsaktiviteter
och méten med andra minniskor. Utéver gronstrukturens sociala virden har den dven
viktiga funktioner kopplat till klimatférindringar och biologisk mangtald.
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Riksintressen

Planomradet ligger i anslutning till riksintressen for vattenférsorjning, Skramsta
vattenverk Orebro. Omradet dr utpekat som riksintresse eftersom det nyttjas av
minga manniskor och att det har stor kapacitet och god kvalitet.

Planférslaget beddms inte paverka riksintresset i nigon negativ bemirkelse eftersom

det endast medger smahusbebyggelse som inte behover palas vid grundlidggning och

byggnation. Planomradet ligger vidare utanfor grundvattenférekomsten samt utanfor
det tilltinkta vattenskyddsomradet.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

En stor del av omradet utgdrs av jordbruksmark med inslag av dkerholmar och
jordbruksdiken. Ytorna som utgérs av jordbruksmark dr relativt sma och bedéms inte
paverka méjligheten till t.ex. livsmedelsforsorjning i ett storre sammanhang,.

Den sammanvigda bedomningen dr att marken, utifrin stillningstaganden 1
Oversiktsplanen och utvecklingsforslaget samt platsens forutsittningar, dr moijlig att
planligga for bostider.

Ekologiskt kansliga omraden

Naturinventeringar har utférts f6r omradet och syftet med en dessa ér att pd ett
standardiserat sitt identifiera, avgrinsa, beskriva och klassificera de delar av
faltstudieomridet som dr av betydelse f6r biologisk méangfald. Malet med utredningen
har ddrmed varit att sammanstélla kunskap om omradets naturvirden for att skapa ett
kunskapsunderlag sd att ekologiska aspekter kan beaktas vid planering och arbeten
inom det berérda omradet. Planforslaget dr utformat med hinsyn till de virden som
finns pd platsen och bedéms dirmed inte medf6ra ndgra negativa konsekvenser fér de
ekologiska virdena som finns pa platsen.

Trafik

Omridet dr utformat f6r begrinsad biltrafik och med tanke pa att de som bor och
vistas 1 omréddet ska kunna forflytta sig till fots eller med cykel.

Omridet kommer med sin féreslagna bebyggelse att generera nya trafikfléden till och
fran omrédet, trafiken kommer sprida sig 6ver hela dygnet men med en sannolik topp
pa morgon och eftermiddag di boende ska till och fran arbeten och skolor.

1880K-P2025/5
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Medverkande tjanstepersoner

Utéver undertecknad har dven exploateringsingenjor Patrik Simonsson varit med i
genomforandefragor och Eva-Li Skog har deltagit i trafikfrigor. Peter Sundstrom

har medverkat som sakkunnig i frigor av agrar karaktir. Per Wedholm har medverkat
1 frdgor som rér naturmilj. Fran Teknik- och serviceférvaltningen har Magnus
Karlsson och Emma Stenmark medverkat.

Hanna Bickgren Philip Cedergren
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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