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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan regleras av Plan- och bygglagen (PBL) och omfattar oftast ett storre
kvarter eller nagra fastigheter. Detaljplanen ar ett juridiskt bindande dokument som
syftar till att gora avvigningar mellan olika intressen och ta stallning till hur ett omrade
ska anvindas. Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till
bostider, industri eller parkmark men ocksa var gator ska anlaggas, 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: standardforfarande, begriansat forfarande eller utokat forfarande. Det
vanligaste ar standardforfarandet dir planen gar ut pa samrad och granskning innan den
antas av Bygg- och miljonimnden. Vid ett begransat torfarande genomfors ingen
granskning. Vid ett utokat forfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allmdnheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden for att ta fram en detaljplan varierar fran fall till fall men brukar ta ungefar ett
ar. Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrdd och granskning far medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsagare, organisationer m.fl.
mojlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

Detaljplanprocessen - Standardforfarande
Plan- och bygglagen PBL (2010:200)

Oversiktsplanen I P LAN P RO C ESS E N ' Detaljplanen fér réttsverkan

anger riktlinjerna - W 000000 e e s s oo

_ Ap och bdérjar gdlla
féor kommunens
utveckling

Plan- . Laga
Samrad Antagande

| NS

Planhandlingar och Synpunkter samlas in fr@n Den politiska Genom-

underlag som t ex berérda sakagare, majoriteten fattar e Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljdn&mnden
tas fram \
Forberedande arbeten

s&som utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomférs med standardforfarande.

Standardfoérfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan ar av begransad
betydelse, inte ar av betydande intresse for allmanheten och om den 6verensstimmer
med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast ber6rda,
sakidgare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behéver horas.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
tastighetsforteckning *

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

undersokning om betydande miljépaverkan

2024-03-27 Bom 107/2023
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ett nytt bostadshus pa fastigheten
Kavlingean 1 och bidra med att utveckla stadsdelen Hjarsta. Fastigheten Kavlingein 1
ar idag bebyged med en fristaende villa pa den norra delen av tomten. Den sodra
delen av tomten ar obebyggd och utgors av cirka 500 kvadratmeter tomt.

I och med detaljplanen upphivs den tomtindelningsbestimmelse som idag omaojliggor
tor en avstyckning av fastigheten Kavlingean 1. Fastigheten passar att avstyckas och
en styckningslottskulle vara en ny lamplig fastighet 1 kvarteret. Genom att mojliggora
for en avstyckning pa Kivlingedn 1 tillskapas en tomt i ett attraktivt och uppskattat
omrade som gor det moijligt att bebygga med en friliggande villa. Bygeritten for
befintligt bostadshus anpassas ocksa for att gora avstyckningen genomférbar.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Planomradet ligger i ett villaomride i stadsdelen Hjirsta, ca 3 km nordvist om Orebro
centrum. Den nuvarande fastighetsytan dr 1143 kvadratmeter. Vid en avstyckning
skulle fastigheten delas pa tva dar den avstyckade delen blir omkring 500 m? och den
andra delen av fastigheten blir omkring 640 m?.

HIARSTA

BA RONBA CKARN

VARBERGA

Karta over stadsdelen Hjirsta dar ])/&ll’lé;ﬂ}édé’f ar utpekat med rod pil.

Genomforandetid

Planen foreslds fa en genomférandetid om 60 manader (5 ar) fran den tidpunkt da
planen far laga kraft.
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Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojligeora for ett ytterligare enbostadshus 1 stadsdelen
Hjirsta, ett villaomrade i nordvistra Orebro ca 3 km frin centrala Orebro.
Detaljplanens forslag pa ny bebyggelse ska bidra och forstarka karaktiren som finns 1
Hjarsta, samt passa in och anpassas till den miljon som finns. Omradet gransar till
vasterleden 1 sydost, Hjarstaskogen i nordost, samt Varberga och Mellringe at sydvist.
Husen dr byggda 1 ett eller ett och ett halvt plan. Enstaka hus 1 tva plan férkommer.
Bostadshusen ligger nagra meter in pa sina respektive tomter med merparten av
tradgarden bakom husen inat kvarteren. Tomterna skiljs at med hackar, staket eller
plank. Omradet bestar huvudsakligen av enfamiljshus men kedje-, par- och
flerfamiljshus forekommer.

I detaljplanen foreslas tva olika byggratter for friligeande enbostadshus (villor), inom
planomradet. I den sédra delen av planomradet foéreslas en byggritt som mojliggor
byggnation i form av friligegande villa. Detaljplanen tillater att fastigheten bebyggs med
25% vilket innebar ett nytt enbostadshus med omkring 125 m? byggnadsarea. Hir kan
bebyggelsen uppga till motsvarande 1,5 vaningar vilket regleras med nockh6jd samt
takvinkel med ett intervall om ett minsta och ett storsta varde. Intervallet som regleras
ar att takvinkeln f6r huvudbyggnad ska vara mellan 25-35 grader. Planforslaget
innebar ocksa att det mojliggors for bostadsbebyggelse med en nockhojd pa 7 meter. 1
den norra delen av planomradet som redan ar bebyggd foreslas att fastigheten far
bebyggas till 35 % vilket motsvarar den befintliga villan som finns pa platsen. Hojden
pa den norra delen av planomradet regleras med en byggnadshéjd pa 4 meter och
nockh6jd om 7 meter. Detta for att sikerstilla att den befintliga byggnaden inte blir
planstridig.

Fasad och gestaltningen ska ta hansyn till omgivande milj6er. Eftersom ytan ar
begrinsad och for att géra minsta mojliga paverkan pa kulturmiljon, skrivs en
bestimmelse om friliggande enbostadshus in som planbestimmelse.

Allman plats

Huvudmannaskap
Planforslaget omfattar ingen ny allman plats.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Inom planomrédet finns det en bostadstradgard. Vid genomférande av detaljplanen
kommer den delen av planomradet mojliggoras t6r bostadsaindamal genom
avstyckning. En stor del av den nuvarande tridgarden kommer diarmed bli en del av
en ny fastighet och mojliggoras for ett nytt enbostadshus att byggas.

Bebyggelse

Inom det aktuella planomradet finns det ett bostadshus med ett integrerat garage.

Detaljplanen mojliggor £6r att bygea ett nytt enbostadshus inom planomradet. Vid
genomforandet av detaljplanen kommer ett nytt enbostadshus att kunna uppféras
inom den sodra delen av planomradet.
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I samband med framtagandet av forslaget har Miljo-och stadsbygegnadsforvaltningen
genomfort en skuggstudie av den foreslagna bebyggelsen 1 relation till den befintliga
bebyggelsen som finns 1 omgivningen. Det finns ocksa befintliga trid som redan
paverkar. Skuggstudien ar gjord pa tre datum pa aret vid olika tidpunkter under dagen.

Viardagsjamning 20 mars

18:00
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Sommarsolstandet 21 juni

21:00
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10 december

09:00

14:00

Skuggstudien visar att forslaget 1 huvudsak inte har nagon storre skuggningspaverkan
mer an nagon annan befintlig bebyggelse 1 omradet. Fastigheter nordvist om
planomradet forefaller skuggas pa formiddagen under vinterhalvaret, samt 6ster om
planomradet under kvallstid (21:00) vid sommarsolstandet. Bebyggelsens placering
bed6ms som limplig och skuggstudien visar att den nya byggnaden inte kommer att
skugga befintliga byggnader mer dn vid enstaka tillfallen.

Friytor

Idag finns det inom planomradet friyta i form av tradgard. En del av den nuvarande
tradgarden kommer att bli en ny tomt med mojlighet att bygga ett nytt enbostadshus.
Detaljplanen sikerstaller dock att det finns friyta kvar i form av tridgard runt om
tomterna.

Gestaltning

Vad giller gestaltning ska hansyn till omkringligeande miljoer tas. Detta giller ocksa
volymen pa den nya byggnaden. Den ska passa in i omradet och inte utgora en storre
volym dn vad som ar lampligt i omradet.
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Kulturmiljo
Detaljplanen tar hiansyn till omkringlicoande miljéer. Det innebir att den nya
bygenaden ska vara anpassat till omkringliggande hus 1 storlek och omfattning.

Gator och trafik
Gator och trafik regleras inte inom planomradet.

Parkering och angoring

Parkering och angoring ar inget som kommer att regleras i detaljplanen. Vid
detaljplanens genomforande ar det upp till aktuell fastighetsagare att anordna
parkering till enbostadshusen.

Vaitenomrade

Planomradet berors inte av nagot vattenomrade.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av kvartersmark

B Bostéder
Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ett
nytt enbostadshus 1 Hjirsta. Det finns idag inom
planomradet ett befintligt bostadshus. Det
tillsammans med planens syfte att mojliggora for
ett nytt bostadshus, samt att planomradet ligger 1
ett befintligt bostadsomrade gor det darfor
limpligt att reglera bostader inom det hir
planomradet. For att gora det mojligt med ett nytt
enbostadshus upphivs
tomtindelningsbestimmelsen, samt utokas
byggritten for det befintliga huset. Detta for att
gora det mojligt med avstyckning.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Storsta byggnadsarea dr angivet varde i %o av
el fastighetsarean inom egenskapsomridet
(bestammelsen aygransas av sekunddr egenskapsgrans)

Bestammelsen syftar till att begrinsa byggnadens
utnyttjandegrad sa att en tillricklig friyta siakerstalls
inom fastigheten. Storsta byggnadsarea ar angivet i
vardet procent av fastighetsarean inom
egenskapsomradet er. Bestimmelsen innebar f6r
den norra delen av fastigheten 35 % av
tastighetsarean vilket motsvarar den bebyggda
villan idag. P4 den s6dra delen av fastigheten ar
utnyttjandegraden 25 % av fastighetsarean.
Eftersom fastigheten inte 4r sa stor édr det extra
viktigt att exploateringen begransas s att ytor
finns kvar for att sakerstilla trivsamma friytor i
form av tridgard. Denna reglering passar in 1
miljon och foljer den nuvarande strukturen.
Bestimmelsen regleras 1 detaljplanen for att
tastigheten ska anpassas till befintlig bebyggelse
som finns 1 omradet med hinsyn till stads-och
landskapsbilden 1 omradet, men ocksa for att
sakerstilla att friytor bevaras.

13 (31)
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Marken far inte forses med byggnadsverk

Prickad mark regleras vid grinserna, dels runt om
planomradesgrinsen ut mot gata och grannar, dels
regleras prickad mark dar avstyckningen kommer
att ske och dar det planeras att en ny
tastighetsgrins kommer att vara. Det ar reglerat 4
meter prickad mark runt om fastighetsgransen ut
mot befintlig gata, samt mot befintliga
grannfastigheter. Prickad mark regleras for att
sakerstilla avstandet till fastigheterna runt om,
samt fOr att bevara friytor pa fastigheten.

Marken far inte forses med byggnadsverk

Det ir ocksa reglerat 1,5 meter prickad mark dar
den planerade avstyckningen och nya
tastighetsgrans kommer att vara. Bestimmelsen
om 1,5 meter pa vardera sida om gransen gors
med hansyn till att avstind mellan den framtida
avstyckningen och hur tomten férvantas se ut
tinns. Det tas ocksa hansyn till att géra det méjligt
att bygga ett nytt enbostadshus och inte begrinsa
byggritten for mycket.

Hagsta nockhiyd dr angivet virde i meter.

Ho6gsta nockhojd regleras i detaljplanen. Den
hogsta nockhojden ar satt till 7 meter inom
planomradet pa, bade den norra och sédra delen
av fastigheten. Motivet till bestimmelsen om
hogsta nockho6jd ar att begrinsa byggnadernas
hojd pa grund av bostadsomradets generella
hojdskala. Planbestimmelsen ger ocksa méjlighet
tillsammans med andra bestimmelser att bebygga
1,5 vaning inom planomradet. 1,5 vaning ar det
som anses lampligt eftersom det dr anpassat till
omradet avseende omfattning, storlek och
karaktar.

Hagsta byggnadshijd ar 4,0 meter.

Hogsta bygenadshojd regleras 1 den norra delen av
planomradet dér den befintliga villan ligger.
Byggnadshojden ar satt till 4 meter. Motivet till
bestimmelsen om hogsta byggnadshojd ar att
begrinsa byggnadens hojd pa grund av

anpassningar till omradets karaktir, omfattning
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och storlek. Byggnadshéjden anviands i
kombination med bestimmelsen om nockhdojd f6r
att sakerstalla att nockh6jden inte mojliggor f6r
exempelvis ett 7 meter hégt hus med platt tak
vilket inte skulle passa in med omkringliggande
bebyggelse. Byggnadshojden anvinds ocksa som
hojdbestimmelse for att sakerstalla att befintlig
bostad inte blir planstridig. Planbestimmelsen
syftar vidare till att bade tillita befintlig bebyggelse
och ta hojd for framtida eventuella forindringar
av bebyggelsen.

Takvinkeln for huvudbygenad ska vara mellan 25—35
grader.

Ett intervall av ett storsta och minsta virde av
takvinkel regleras 1 detaljplanen och motiv till att
takvinkel anvinds som bestammelse ar for att
sakerstalla att den tillkommande bebyggelsen
byges med sadeltak. Intervallet som regleras i
detaljplanen ar 25-35 grader f6r huvudbyggnaden.
Anledningen till detta ar att det inte anses vara
limpligt med ett helt platt tak eller f6r branta tak
vid tillaten nockhojd sett till bostadsomradets
karaktir 1 6vrigt.

Endast friliggande enbostadshus

Bestimmelsen f1 reglerar att det endast far
uppforas friliggande enbostadshus vilket giller f6r
hela planomradet. Motivet till planbestimmelsen
ar for att ytan ar begransad och for att gora minsta
moijliga paverkan pa kulturmiljévirdena 1 omradet.
Det dr viktigt att tillkommande bebyggelse
anpassas till platsens karaktir, topografi och grona
virden. For att ansluta till de karaktiarsdrag och
kulturmiljévarden som finns pa och intill
planomradet har utformningsbestimmelsen lagts
in 1 plankartan.
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Genomforandefragor

Markdagoférhallanden

Kavlingean 1 ar 1 privat ago.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

Detaljplanen innebar att den gillande tomtindelningsbestimmelserna som omfattar
kvarteret upphor att gilla inom planomradet. Tomtindelningsbestimmelserna
kommer dock att fortsitta gilla pa 6vriga delar av kvarteret och kan komma paverka
mojligheten f6r framtida fastighetsbildning pa dessa delar. Upphavande av
tomtindelning foreslas utféras som ett separat planuppdrag vid begiran fran berérda
fastighetsagare.

Forandrad fastighetsindelning

Vid genomférande av detaljplanen for Kavlingean 1 blir det mojligt att stycka av den
nuvarande fastigheten till tva fastigheter, en om cirka 500 kvadratmeter och en om
cirka 640 kvadratmeter. Avstyckningen sker via en forrattning av den kommunala
lantmaterimyndigheten. Det ar Lantmiterimyndigheten som prévar och beslutar om
forandringar i fastighetsindelning efter ansékan fran agare till ber6rda fastigheter.

Tekniska fragor

Tekniska atgdrder

Brandvattenforsorjningen 1 omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet overstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsdgaren/bygeherren vidta atgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlig miangd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Detaljplanen bedoéms vara ekonomisk genomforbar och bedéms inte ha nagra

betydande kostnader.

Planavgift )
Ett planavtal ar tecknat mellan fastighetsidgaren och Orebro kommun. Planavgift tas
inte ut vid bygglov.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2023.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Markens anvandning regleras idag av gillande Stadsplan 1880K-A355, fran ar 1968.
Den tillater bostadsdndamal 1 fristaende form, dar endast en fjardedel av fastigheten
(25%) far bebyggas. I hojdled begrinsas byggritten av 4 meter byggnadshéjd och
hogst en vaning. Endast en huvudbyggnad och en gardsbyggnad far uppforas. I den
gallande detaljplanen saknas det planstod for den avstyckning som varit 6nskvart for
fastigheten.

Urklipp frin gallande detaljplan for Kévlingean 1 (Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for ku.
279 Kavlingean och 280 Nditrabyan m.m.)

Tomtindelningsbestémmelse

En tomtindelningsbestimmelse som faststalldes den 23:e januari 1969 giller for
Kavlingedn 1. Den anger strukturen pa fastigheterna, och giller tillsammans med
stadsplanen. Nedan syns ett utdrag ur kartan till tomtindelningsdokumentet, 1880K-
M279/T11. Kivlingean 1 bestdms hir till 1143 m?, varfor avstyckning till tva mindre
fastigheter hindras.
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sty 1! tombindaing
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Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 aterges kommunens overgripande tankar
och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25
iren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen saval som malsattningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriaden och omradestyper. I den gillande 6versiktsplanen anges att denna del av
stadens markanvindninghar en lag bebyggelsetithet. Det ar stadsdelar som enbart eller
till stor del bestir av friliggande enfamiljshus eller radhus. Aven om titheten iven i
tramtiden kan forvantas vara liagre i dessa omraden av staden efterstrivas dndd en
effektiv markanvindning. Det innebir att stadsutveckling 1 dessa delar av staden,
genom kompletteringar i strak, strategiska eller centrala ligen 1 befintliga stadsdelar
eller tillkomst av nya stadsdelar, bidrar till en sddan tithet att det ger forutsittning for
utveckling av kollektivtrafik och service. Stadsdelen Hjarsta ar inte utpekat som ett av
de huvudsakliga utvecklingsomridena i Orebro, och inte utpekat som omrade dir en
torandrad hojdskala ar rimligt att prova.

Planomradet ligger 1 en befintlig stadsdel som 1 6versiktsplanen beskrivs ha en relativt
lag tithet, dér stor del av bebyggelsen utgors av friliggande enfamiljshus eller radhus.
Detaljplanen bedoéms vara térenlig med oversiktsplanens stillningstaganden och
provning av fragor sasom lokalisering, resursanvandning, klimatpaverkan, kumulativa
effekter m.m. Planen bedéms inte medféra nagon forandring som strider mot
oversiktsplanen. Detaljplanen foreslar bebyggelse inom omrade som ar utpekat for
bostadsindamal 1 6versiktsplanen, vilket gor att planen bedéms forenlig med
oversiktsplanens stallningstaganden.

Trafikprogram (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 innehiller mal och utgingspunkter
tor trafiken i staden. Trafikprogrammet anger att kommunens trafikplanering
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ska ha fokus pa stadsplaneringen, satta trafikanten och minniskor i fokus,
prioritera utrymmessnala trafikslag, bidra till en attraktiv kommun och
stadskdrna och utga ifran en hallbar utveckling. Trafikprogrammet anger att
kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd istillet for att endast utga
ifran prognoser och bygga pa ett tidsperspektiv om cirka 20 ar.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

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

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

e Sikerstill en god tillgang till parker och naturomraden
e  Oka parkers och naturomridens sociala virden
e Utveckla de grona straken till ett sammanhingande nitverk

o  Utga ifran landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och gréna
kulturvirden

e Utveckla stadens ekosystemtjanster

Gronstrategin innehaller dven riktvirden for tillgang till parker, naturomraden och
lekmiljoer som ska anvandas 1 den fysiska planeringen. Riktvardena anger bade
kvantitativa och kvalitativa matt, dér ett exempel ar att invanare bor na en
kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

I nirheten av det aktuella planomradet finns Hjarstaskogen. Det ar ett gronomrade
med hoga virden. I Hjarstaskogen finns det stort innehall av ytor f6r allménhetens
spontanidrott. Vivallakullen som finns i Hjirstaskogen utvecklas som motesplats och
utflyktsmal med aktiviteter sisom lek och rekreation aret om. Det finns god tillgang
till naturomrade fran det aktuella planomradet med narheten till Hjarstaskogen.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun (antagen av
Programnamnd samhillsbygenad 2018-05-31)

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens tatorter, byar och bebyggelse 1 det fria landskapet. Den utgor tillsammans
med Orebro kommuns gronstrategi och trafikprogram en konkretisering av
oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor saisom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

I centrala smahusomraden utgor den laga skalan ett viktigt karaktirsdrag som
binder samman bebyggelsen till en helhet. Tilligg ska darfor halla sig till en

lagre skala, nagot som ar speciellt viktigt for miljoer dar hojdskalan
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generellt inte bor Gverstiga en vaning med hiansyn till bebyggelsens karaktir

och paverkan pa grannar. Smahusstadsdelarna bidrar till stadens karaktir med sin
gronska och smaskalighet. Kommunen virnar stadens smahusomriden och darfor ska
tramtida forandringar forstarka och utveckla befintliga virden och kvaliteter snarare
an att reducera dessa. Manga smahusomraden priglas av ett innehdll med enhetlig
hustyp och upplatelseform. Kompletteringar och varsamma tillige kan bidra till en
rumsligt och innehallsmassigt mer sammanhallen och blandad stad. Fortatning av
smahusstadsdelarna genom avstyckningar och genom att ersitta smahus med andra
storre hustyper, innebir en stor paverkan pa stadsdelens 6vergripande struktur och
gronska. Tillage med nya enbostadshus, radhus, parhus och mindre flerbostadshus
(stadsvilla) kan vara moéjliga, men maste vigas mot en rad intressen som kulturvarden,
stadsbild och paverkan pa grannar. Byggnader pa avstyckade tomter 1 kvarterens mitt
ska inte dominera over befintliga byggnader. I dessa ligen ska huskroppar i tva eller
flera vaningar undvikas. Balansen mellan bebyggelse och tradgird ar viktig for
helhetskaraktiren, darfér ska komplementbyggnader underordna sig bostadshusen.

Riksintressen

Planomradet berdrs inte av nagot riksintresse.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Planomradet berdrs inte av nagra hushallningsbestimmelser enligt 3 kap. miljobalken.

Miljokvalitetsnormer
Luft

I luftkvalitetsforordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna ar grinsviardesnormer och anger de gransvirden
som inte far 6verskridas, for att varken manniskors hilsa eller djur, vaxter och
kulturvirden ska skadas. Genomférandet av detaljplanen bedéms inte paverka
miljokvalitetsnormerna for luft.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar
ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ar
att skydda och forbittra Sveriges vattenkvalitet. Planomradet ligger inom Lillans
avrinningsomrade. Ytvattnets ekologiska status klassas som dalig, samt “uppnar ej
god” kemisk vattenstatus. Detaljplanen bedéms inte medféra nagon negativ paverkan
pa ytvattnets status.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller ir kommuner med 6ver 100 000
invanare skyldiga att kartlagga bullersituationen samt uppratta atgardsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro
kommun finns en bullerkartliggning fran ar 2022.

Planomradet 4r inte utsatt for nagot buller.
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IARSTA

Bild som illustrerar Orebro kommuns bullerkartering fran 2022 vid planomridet Kévlingedn 1. Planomréidet
ar markerat med en svart cirkel.

Milj6
Dagvatten
Det befintliga bostadshuset ar anslutet till dagvattenledningarna och ligger inom

verksamhetsomrade for dagvatten. Vid en avstyckning kommer den nya fastigheten
kunna fa en férbindelsepunkt for dagvatten.

Halsa och sdakerhet

Omgivningsbuller
Planomradet ar inte utsatt for omgivningsbuller.

Risk for oversvamning
Det tinns ingen kind 6versvimningsproblematik inom planomradet och
oversvamningsrisken inom planomradet ar relativt liten.

Risk for skred och ras
Inom planomradet bedéms det inte finnas nagon risk for skred och ras.

Fororenad mark
Det tinns ingen férorenad mark inom eller i nira anslutning till planomradet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta utgors Kévlingean 1 av sandig morin.
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Radon
Det tinns ingen f6rhojd risk £6r radon.

Hydrologiska férhallanden

Det aktuella planomradet ligger inte inom nagot vattenskyddsomrade. Planomradet

ligger inom Lillans avrinningsomrade och recipienten ar Lillin som kommer ifran sjon
Langen.

Kulturmiljo

Hjarsta ligger pa mark som en gang i tiden tillh6rde Marks by, men fatt namnet av
Hjarsta gard som ligger norr om omradet, vaster om Baronbackarna. Forsta
tomtindelningen skedde 1909. Egnahemsomradena etablerades nira stiderna, vanligen
pa lattbebyged dker- och hagmark. Som en stor del av det omrade som planlades men
sedan delades av Visterleden har omradet samhallshistoriska varden.
Samhallshistoriska och socialhistoriska varden har omradet ocksa genom sin koppling
till egnahemsrorelsen. Omradet har ocksa miljoskapande varden 1 och med sin
karaktar av villaomrade, individuella tridgardar och oregelbundna gatustrackning.
Stadsdelen Hjirsta ir utpekat i Orebro kommuns kulturmiljdinventering med firgen
gron vilket innebar att omradet anses ha en vardefull karaktir i sin helhet. Det innebar
att underhall och férindringar ska goras varsamt, det vill siga anpassas till byggnadens
och omradets utformning och karaktar.

Fornlamningar
Det tinns inga kinda fornlamningar eller misstinkta fornlamningar 1 omradet.

Fysisk miljo
Bebyggelse

Inom planomradet finns det idag ett enbostadshus med en vaning och med ett
integrerat garage. Pa fastigheten finns det ocksa en altan och skarmtak. Fastigheterna
intill och 1 narheten av Kavlingean 1 foljer delvis samma struktur, medan en del andra
fastigheter i niarheten sticker ut med tva vaningar.

Den nuvarande fastigheten pa 1143 m? har ett exploateringstal pa 25 procent i
gallande detaljplan och vid en ny tomt om cirka 500 m?blir det omkring 640 m? kvar.
Eftersom den befintliga bebyggelsen pa fastigheten Kavlingean 1 tar upp mer 4n en
fjardedel av den foreslagna tomtytan som blir kvar efter avstyckning, har byggritten
behovt justerats.
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Foton med den befintliga bebyggelsen med ett integrerat garage.
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Bilder som visar exempel pa andra bostadshus som finns i nérbeten av det aktuella planomridet.

Gestaltning
Befintlig byggnad pa fastigheten ér ett enbostadshus med ett integrerat garage.
Byggnaden ir i1 en vaning och fasaden pa bostaden har vitt tegel.

Forutsittningar for detaljplanen har varit att det ska tas hansyn till omkringliggande
omgivning f6r utformning, gestaltning och placering. Bebyggelsen ska anpassas till
storleken pa tomten, dirmed ska det som byggs nytt inte upplevs for storartat och for
trangt placerat jamfort med ovrig bebyggelse 1 niromradet.
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Foton som visar den befintliga bebyggelsen pa fastigheten Kavlingedn 1.

Mark och vegetation

Fastigheten Kavlingean dr 1143 m? stor och befintlig byggnad upptar

ungefar 220m? tillsammans med garaget av den ytan. Resterande av tomten ar
mestadels tradgard.
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Friytor
Fastigheten dr knappt 1200 m? stor och tillgangen till friyta i form av tradgard édr god.

Foton som visar den befintliga bostadstridgarden inom planomridet.

Lek och rekreation

I nirheten av det aktuella planomradet ligger Hjarstaskogen som fungerar som en
rekreations-och lekyta. Omradet pekas ut i kommunens gronstrategi for att den har
hoga sociala varden. Utanfor planomradet kommer det fortsatt att finnas
skogsomriden bevarade som ir viktiga lek- och rekreationsytor. Narmaste lekplatser
finns drygt 350 meter bort.

Sociala faktorer

Fastigheten Kavlingean 1 ligger 1 omradet Hjarsta som ar ett villaomrade. Det finns
narhet till skola, natur, gronomraden och lekparker.

26 (31)



OREBRO KOMMUN 2024-03-27 Bom 107/2023
1880K-P2024/2

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Det befintliga bostadshuset inom planomradet dr idag anslutet till det kommunala
verksamhetsomradet och ar anslutet till ledningsniten for vatten och spillvatten, samt
dagvatten. Dessa ledningar gar langs Rodklintsgatan. Vid avstyckning av den
nuvarande fastigheten kommer den nya fastigheten ocksa hamna inom samma
verksamhetsomrade och didrmed kunna begira egna térbindelsepunkter. Det ar lings
Konvaljgatan som den det nya enbostadshuset kommer att ha sin in- och utfart. Langs
Konvaljgatan finns det ingen spillvattenledning. Eftersom det saknas utanfor den nya
fastigheten kommer det behovas byggas ut spillvattenledning i gatan.

Vdrme
Fjarrviarmeledningar finns delvis 1 villaomradet Hjarsta, men det finns inte inom
planomradet f6r Kavlingean 1.

Elnit finns framdraget inom och strax utanfér planomradet.

Elekironisk kommunikation
Stadsnitet finns framdraget lings med Fardemansgatan.

Service

Varberga centrum ligger ca 1Tkm séder om planomradet och Vivalla centrum ligger ca
800 m norr om planomradet, dér finns bland annat livsmedelsbutik och bibliotek.
Forskola, grundskola och dldrevard finns i narheten av planomradet.

Trafik

Gator och trafik

Vig och gata for olika trafikslag finns runt om planomradet. Vigarna runt om
planomradet, samt en storre vig, Ekersvigen soder om planomradet dar kommunala
vagar. Omradet ar tillgangligt med buss, bil, cykel eller till fots, genom vagar runt om
planomradet.

Kollektivirafik

Planomradet har ett kollektivtrafiknara lige dér framfor allt stadsbuss som trafikerar
pa ekersvigen. Det finns ocksa regionbusslinje som trafikerar i narheten. Narmaste
busshallplatser dar Varberga vistra och Trollbdrsgatan, ca 500 m.

Parkering och angoring

Inom planomradet finns det idag ett bostadshus dir det finns garage och ang6ring till
det nuvarande enbostadshuset. Vid ny bostadsbebyggelse och avstyckning f6r en ny
fastighet ska angoring for bil fran och till den fastigheten anlaggas.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Vid genomférandet av detaljplanen foreslas fastigheten Kavlingean att delas till tva
tastigheter genom avstyckning.

Natur

Mark och vegetation

Detaljplaneforslaget innebar att en avstyckning kan genomféras och byggratt for att
mojliggora for ett ytterligare bostadshus inom planomradet. I praktiken innebir det att
den befintliga bostadstridgarden som finns idag inte endast kommer utgoras av en
bostadstridgard. Pa ytan fran tridgarden kommer det att méjliggoras for ett
bostadshus och tridgarden kommer att minska. Ett nytt bostadshus om 1,5 vaning
kan komma att forindra upplevelsen av platsen men bedéms kunna utgora ett positivt
inslag 1 kvarteret. Majoriteten av vaxtligheten ar sédra delen av planomradet, vilken
behalls fri fran byggnader i och med den prickmark som regleras. Bebyggelsen ska
anpassas till platsens forutsattningar och i planforslaget ska bebyggelsen bidra till att
bibehalla viktiga kulturmiljévarden pa platsen och i relation till omgivningen.

Milj6

Miljobedomning

Planen bedims ¢j medfora BMP

Stadsbyggnad bedomer att detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sidan

betydande miljopaverkan som asyftas 1 PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en milj6-bedémning behéver goras.

De milj6fragor som har betydelse for projektet studeras under planarbetet och
redovisas 1 planbeskrivningen.

Detaljplanens genomférande bedéms inte innebara betydande miljopaverkan.
Bedomningen grundas pa att planens syfte ar att mojliggora f6r en ny villatomt, samt
upphivning av tomtindelning och utékning av bygeritten pa fastigheten och det
vantas inte leda till nagra ingrepp pa miljon. Bedomningen grundas ocksa pa att
planens omfattning, lige och att inga storre forindringar sker i markanvindningen.
Den befintliga anvandningen som finns i gillande plan (bostadsindamal), kommer
fortsitta att ha den anvindningen i detaljplanen for Kavlingean 1.

Beslut om betydande miljopaverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och
miljonamnden 2023-04-04.

Dagvatien

Dagvattendtgarder ska utforas pa sadant satt att fastigheten inte avleder mer dagvatten
an vad som motsvarar maxflodet fran den oexploaterade fastigheten. Vid
genomforandet av detaljplanen bedéms konsekvenserna for dagvatten medfora en

lindrig eller obetydlig paverkan.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

Den 6kning av trafikmingd som planen antas medfora bedoms som liten. Ett nytt
enbostadshus i villaomradet Hjarsta kommer inte paverka miljokvalitetsnormer for
luft negativt.

Vatten
Planforslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna for vatten.

Buller
Planomradet ar inte utsatt for buller.

Kulturmiljo

Med hinsyn till den miljon som finns runt omkring det aktuella planomradet kommer
den nya bostaden att anpassas till den befintliga miljon och pa sa sitt kommer
kulturmiljon 1 omradet att bibehalla sitt varde.

Sociala faktorer

Detaljplaneforslaget som mojliggor for avstyckning och ett nytt bostadshus innebir
god tillgang till en bostad av god kvalité, en bra boendemilj6 utan stérande
bullermiljoer, med tillgang och nirhet till natur och gronomraden, till samhallsservice
och kultur. Likasa finns det god tillgang till en bra skolmilj6 1 niarheten.

Trafik

Inom planomradet finns det inga gator eller vigar. Infart och utfart till villaomradet
Hjarsta sker via Ekersvagen och infart till planomradet sker via Rodklintsgatan och
Konvaljgatan. Dir den nya bostadsbebyggelsen planeras att vara, forlaggs infarten
lings Konvaljgatan. Detaljplaneforslagets genomtérande bedoms inte medfora nagon
stor Okning av trafik i omradet. Omradet ar kollektivtrafikforsorjt med stadsbussar
med hallplats ca 500 meter fran det planerade boendets entré.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Amanda Skéldqvist tillsammans med ett
flertal andra kompetenser pa stadsplaneringsavdelningen.

Hanna Backgren Amanda Skéldqvist
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt

29 (31)



OREBRO KOMMUN

2024-03-27

ASTEE00

100 Meter
| 1 1 1 1 |

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med
nedanstiende beteckningar.

Endast angiven anvéndning och utformning ar
fillaten.
Diér beteckning saknas galler bestammelsen

inom all kvartersmark eller all allman plats eller
allt vattenomrade pa plankartan.

GRANSLINJER

= mmmm m Planomradesgrans

— --— - Egenskapsgrans

— 4+ — - Sekundir egenskapsgrans

ANVANDNING AV
KVARTERSMARK

—

EGENSKAPSBESTAMMELSER
FOR KVARTERSMARK

Begrdnsning av markens
utnyttjande

Marken fr inte firses mead
byggnad
Héjd pa byggnadsverk

Hégsta nockhéjd &r angivet varde i
h'] 0 ,0 meter

h2 Hogsta byggnadshojd ar 4.0 meter

Takvinkel

Takvinkeln f&r huvudbyggnaden
01 ska vara mellan 25-35 grader

Utnyttjandegrad
0 0 Storsta byggnadsarea &r angivet
ey, wvérde i % av fasfighetsarean inom
egenskapsomradat

Utfoermning
f'] Endast friliggande enbostadshus

GENOMFORANDETID
Genomfdrandetiden &r 60 manader Gver hela

planomradet och barjar gélla fr.o.m. laga kraft
datum.

ILLUSTRATIONER

Hustrationstext  [llustrationstext

Skala 1:500 [A3S)
Grundkartan dr upprafttad av Miljs- och stadsbyggnadsférvaltningen

Koordinatsystem i plan: SWEREFF? 15 00
H&jdsystem: RH 2000

GRUNDKARTEBETECKNINGAR

———— Trcitfgrtrs 1] Bvggrad
== = = Fenlighelsgran = Byggrad karlerad i sriighel med lasadens lge | seekehid
—————— Vigkant | Byggrad canerad | snighat med lakets begranirngsline
i e Sioketeler mur ] Incustibygonad
1. SiEnt A Tronsfammator
e Mk == omka
@ Tid ] Planarad bygarad

o Belyningssioipe 3

Foslighehnummer
o Esefip WiKoLAl  Foslighatsnomn

Luftiecining Slogaker. Giatunamn

ernuiig I Koodinatiys >

——— Swandinje, Dike
tarkdstal)

Detaljplan for fastigheten
Kavlingean 1

Hjarsta, Orebro kommun

Milj5- och stadsbyggnadsforvaliningen

~ Orebro kommun
Chioeo Sarmrdadstid:
2023-03-31 fill 2023-04-28

Granskningstia:

Antagandehandling iﬂﬁﬁﬁgﬂu&;mf_wm
Standardfériarande 2023-10-19
Upprattad: 2023-09-26 gl

Honna Backgren

Amanda Skoldgvist
Enhetichef detaljplan

Planarkitekt

Drrnr: Bom 107/2023

Detaljplan for Kévlingean 1. Detaljplanen dr ¢ skalenlig.

Akt nr 1880K-P2024/2

Bom 107/2023
1880K-P2024/2

30 (31



OREBRO KOMMUN 2024-03-27 Bom 107/2023
1880K-P2024/2

31 (31)



