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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. Det dr ett juridiskt bindande dokument och syftet ir att gbra
avvigningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omrade ska anvindas.
Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till bostider, industri eller
parkmark. Men ocksa vart gator ska anlidggas, hur héga byggnaderna fir vara och hur mycket
av fastigheten som far byggas. Detaljplaneprocessen tar i regel ett ars tid.

En detaljplan kan initieras pa olika sitt. Det kan vara fastighetséigare och exploatérer som
ansoker om att en detaljplan ska upprittas eller dndras for att de vill genomfora en
forindring. I andra fall kan en detaljplan initieras fran politiskt hall f6r att fa till staind en
forindring eller for att 16sa fragor som till exempel byggnation av vigar, VA-forsorjning,
utbyggnad av skolor, bostider, verksamheter m.m. En detaljplan kan upprittas 1 tre olika
forfaranden: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utékat forfarande. Skillnaderna ér
att vid begrinsat forfarande genomfors ingen granskning och vid uttkat férfarande
tillkommer underrittelse och en lingre granskningstid.

Underlag

Processen med en detaljplan utgar fran de riktlinjer som finns
utpekade i den kommunala 6versiktsplanen. Oversiktsplanen
omfattar hela kommunens yta och 4dr kommunens vision f6r
den framtida anvindningen av mark och vatten. Kommunen
kan dven besluta om att ta fram ett planprogram eller
utvecklingsforslag som anger 6vergripande mal med ett storre
geografiskt avgrinsat omrade for att bredda kommunens
beslutsunderlag i ett tidigt skede. Oversiktsplanen, program
och eventuella utredningar ligger sedan till grund for
kommande detaljplanering. Det finns dven tllfillen nir det
inte finns ndgra riktlinjer utpekade i1 6versiktsplanen, da
behéver detaljplanen genomféras med utdkat forfarande.

Planarbete och samrad

Ett forslag till detaljplan upprittas genom framtagandet av

olika planhandlingar och ibland 4ven olika utredningar. Nar

planhandlingar och utredningar finns utarbetade samrader

kommunen med sakidgare och Gvriga intressenter sisom
kommunala forvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsigare,
organisationer m.fl. Planhandlingarna skickas ut till berérda
sakigare, liggs upp pa kommunens hemsida, finns tillgingliga
i Stadsbyggnadshuset och pa Servicecenter. Beroende pé
allminintresset brukar dven samradet annonseras i
lokaltidningen. Syftet 4r att de som ber6rs av detaljplanen ska
ha insyn och méjlighet att paverka. De som har synpunkter
ska skriftligen yttra sig inom samradstiden. Efter samradet
sammanstills och besvaras alla synpunkter i en
samradsredogorelse.
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Nir planforslaget har justerats med eventuellt inkomna
synpunkter ska planhandlingarna stillas ut fér granskning.
Planhandlingarna inklusive samradsredogorelsen skickas
aterigen ut till berérda sakigare, annonseras vid allminintresse
i lokaltidningen, liggs upp pa kommunens hemsida och finns
tillgdingliga 1 Stadsbyggnadshuset och pa Servicecenter. Den
som inte skriftligen framf6r sina synpunkter senast under
granskningstiden kan férlora ritten att senare Gverklaga
beslutet att anta detaljplanen. Efter granskningstiden
sammanstills och besvaras synpunkterna i ett
granskningsutlitande.

Antagande och Laga kraft

Efter granskning kan mindre dndringar goras efter de
synpunkter som inkommit. Om férslaget dndras visentligt

\ stills planen ut pé nytt. Byggnadsnimnden beslutar i normala
fall om antagande av detaljplanen. I vissa fall beslutar
\ \ Kommunfullmiktige. Beslutet kan 6verklagas av dem som

\ inte fétt sina synpunkter tillgodosedda. Om ingen 6verklagar

beslutet om att anta detaljplanen vinner den laga kraft tre
veckor efter att beslut om antagande offentliggjorts.

="

Mer information om detaljplaneprocessen finns pa
kommunens hemsida under: http://www.otrebro.se/detaljplan

Detaljplanprocessen - Standardforfarande
Plan- och bygglagen PBL (2010:9200)

()VF[‘Q[]{TSP anen anger Planprocessen
riktlinjerna lor detaljplanen e "
il Anlagande Fastighetsbildning, upphandling
av entreprenad samt utbygenad
( av gata och VA.

Planhandlingar och

underlag sasom Laga G“enom- Bygglov
. ; kraft forande
naturinventeringar,
bullerntredningar,
kulturinventering Om detaljplanen inte dver-
upprittas. klagas vinner den laga kraft tre veckor efter

att beslut om antagande har tillkinnagivits.
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PLANBESKRIVNING

Detaljplan for fastigheten Kumla 1:27 m fl (Hovsta)
Den hir detaljplanen genomfors med standardplanférfarande.

Standardférfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan ir av begransad
betydelse, inte dr av betydande intresse f6r allmdnheten och om den
Overensstimmer med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande.
Endast nirmast berorda, sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiteriet behover
horas.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samradsredogorelse

fastighetsforteckning*

checklista f6r behovsbedémning
granskningsutlatande

utredningar
o arkeologisk utredning
o oversiktlig bullerutredning
o kompletterande bullerutredning flerbostadshus
O dagvattenutredning
o geoteknisk utredning
o foérenklad markteknisk undersokning MUR
O riskanalys

* Fastighetsforteckningen kan begdras ut frin kommunen.
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PLANENS SYFTE OCH BAKGRUND

Syftet med denna detaljplan ér att mojliggbra en utveckling av ca 150 bostider
och en forskola i sydvistra delen av Hovsta. Detaljplanen medger
bostadsbebyggelse 1 form av flerbostadshus och sméhus 1 blandade former
(radhus, kedjehus, parhus och friliggande villor).

LAGE

Planomradet ligger mellan Kumlagardsvagen och jarnvigen i sydvistra delen
av Hovsta, ca 8 km norr om centrala Orebro.

.......
P

Planomradets lige i forballande till Hovsta.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet grinsar till en jirnvig 1 vist, godsstraket genom Bergslagen, som
ar av riksintresse enligt 3 kap. 8§ MB. Det ir viktigt att jarnvigen skyddas mot
atgirder som kan forsvara atkomsten och nyttjandet av anldggningen.

Oversiktliga planer

I kommunens oversiktsplan, som antogs av kommunfullmiktige den 25 april
2018, finns det bade generella och mer specifika stillningstaganden som beror
planomradet. Under avsnittet {6r Mindre tatorter och landsbygden tas bl a f6ljande
stillningstaganden for prioriterade titorter dir Hovsta ingar:

1 Orebro kommun finns sex: titorter som utifran sitt serviceinnehdll, storlek och lige i
kommunen dr sdrskilt viktiga for utvecklingen i och vardagslivet for mdnniskor i sin
del av kommmunen. Dessa dr Hovsta, Garphyttan, Vintrosa, Odensbacken, Stora
Mellgsa och Glanshammar. Funktionen som kdrna innebdr att de dr eller bhar stor
potential att bli samlingspunkter for offentlig och kommersiell service vid sidan om
Orebro tétort, viktiga som lokala mdtesplatser i ett storre omland, starka
kollektivtrafiknoder for forbindelser till frin Orebro och viktiga for manniskors
maojligheter att, oavsett dalder och socioekonomi, bo kvar i sin hembygd. Ddrutover dar
de viktiga platser for in- och dterflyttning till landsbygden.

o Kommunens prioriterade titorter ska ba ett blandat bostadsutbud med avseende
pd bustyp, upplatelseform och bostadsstorlek. Fler radbus och flerbostadshus med
hyres- och bostadsritt behivs liksom fler mindre bostadsstorlekar. Byggbara
tomter som bidrar till ett diversifierat bostadsutbud ska alltid finnas i Orebro
kommuns prioriterade tatorter.

o De prioriterade téitorterna kan bli ett attraktivare boendealternativ till staden
om nya stirre tillagg med bostdder och boendemiljoer buvudsakligen utformas
utifran den karaktdr och prigel som kdinnetecknar varje enskild ort och de
landskap som omger dem.

®  En strategiskt viktig hustyp for utvecklingen av de prioriterade titorterna dr det
friliggande enfamifjshuset, som dér kan fa ta stor plats.

o De prioriterade tatorterna kan bli ett attraktivare boendealternativ till staden
om smdbustomterna dr storre. Tomtstorlekarna i prioriterade téitorter ska déirfor
tilldtas vara storre an i staden.

o Detaljplaner som sikerstiller en ntveckling enligt stallningstagandena ovan ska
finnas. Det ger orten mdjlighet att vixa, vilket i sin tur skapar okade
forutsdttningar for forbittrad offentlig och kommersiell service samt utikad

kollektivtrafik.

o Tltorternas lattillgangliga gron- och naturomriden och promenadstigar virnas
och utvecklas for att tillgodose behovet av motion och rekreation, lek,
naturupplevelser, motesplatser och fritidsaktiviteter.

o Howstas roll som kommunal kédrna hinger starkt ibop med utvecklingen av en
pendeltagstation och den framvdixt av service som den kan medfora och som da
kommer invinarnma bade pd orten och i omgivande landsbygder #ill del.
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I 6versiktsplanen har mark reserverats lings jirnvigen i den norra delen av
Hovsta, for att 1 framtiden méjliggéra en pendeltagsstation med planskild
korsning (se kartan pa nista sida). Omriden som bedomts som limpliga f6r
bostadsutveckling har ocksa pekats ut, bl a planomradet f6r denna detaljplan.

Plats for framtida
pendeltdgsstation

Utbyggnadsomrdde
for bostader (aktuellt
planomréde)

Skogalund .-~

Forslag pd framtida
kopplingar for bil-
och cykeltrafik (gré
resp. orange linje)

ken

f‘

Yxstaby

5

<

Kartan visar foreslagen markanvandning for Hovsta i gallande versiktsplan.

Strategi for arkitektur och byggande

Strategin Arkitektur och byggande syftar till att konkretisera oversiktsplanen med
arkitektur och byggande i1 fokus. Hovsta beskrivs hir som ett blandat
smahusomrade i stadens randzon, dvs. i grinslandet mellan stad och land. I
framtiden dr det tinkbart att Hovsta dr integrerat i stadsvaven. Det ar viktigt
med ett varierat bostads- och serviceinnehall som gor orten tillginglig for fler
invanare och méjlig att bo kvar i dven efter att villan blivit for stor.

Ny bebyggelse bor utga fran konceptet “grén ytterstadsdel” som utgér fran den
traditionella smastadens bebyggelseinnehall, karaktir och struktur. Den kan ses
som en tdtare variant av den klassiska tridgardsstaden med storre och mer
varierat innehall av radhus, stadsvillor och flerbostadshus i en nagot hégre
hoéjdskala. Omgivande landskap ger stadsdelen dess karaktir.

Gronstrukturprogram

Program fir Orebro grinstruktnr ir ett planeringsunderlag som antogs av
kommunfullmiktige 2006-09-20. I programmet anges utvecklingsstrategier och
atgirder for att utveckla gronstrukturen i Orebro stad. Som ett 6vergripande
socialt mal anges att stadens invanare ska ha god tillginglighet till en park eller
annat gronomrade av social kvalitet inom 200 meter fran bostaden och litt
kunna ta sig till ett stérre rekreationsomrade.

9 (48)



OREBRO KOMMUN 2019-02-21 Bn 382/2015

Miljdmal

Kommunens miljomal finns presenterade i Miljiprogram for Orebro kommmn,
antagen 2010 (uppdaterad 2015-03-09), dir huvuddragen i kommunens
miljomalsarbete beskrivs. Miljoprogrammet har fem fokusomraden varav ett ar
God bebyggd miljo. Den nationella malsittningen dr dven det Overgripande malet
for Orebro kommun och anger féljande: Stider, titorter och annan bebyggd milj
Ska utgora en god och halsosam livsmiljo. Natur- och kulturvarden ska utvecklas och
utformmningen av bebyggelsen ska framja en langsiktigt god hushdllning med mark, vatten och
andra resurser.

Detdljplaner
Den norra och 6stra delen av planomradet dr planlagd och regleras i huvudsak
av tre olika detaljplaner. Den s6dra delen av planomradet ar inte planlagd.

Detaljplan for Kupmila 1:71 m f (1880K-P93/8), antagen 1992, giller f6r den norra
delen av planomréadet. Inom detta omrade far friliggande enplansvillor f6r
bostadsindamal uppforas.

Bygonadsplan for Hovsta samballe (18-HOV-604), faststilld av Linsstyrelsen 1968,
giller fo6r storre delen av det norra planomradet. Inom detta omrade far
kedjehus och fristiende hus om en vaning uppforas for bostadsindamal. I den
vistra delen av planen tillits mark for park eller plantering.

Detaljplan for del av fastigheter Kumla 2:29 mm (1880-P640), antagen 2009, giller
for den Gstra delen av planomradet. Inom detta omrade medges
bostadsbebyggelse upp till tva vaningar och naturmark i s6der.

Kartan visar planomradet (rid linje) och de
del‘aﬁp/amr som galler i omridet (bla linje).

uabis¥e8

- 59
L E{ %R \Q’ Den markanvindning som detaljplanerna

"""""""""""" N redger redovisas som fargfalt i kartan. Gult

""" betyder bostader och gront park eller natur.
Den sidra delen av planomridet ar inte
tidigare planlagd.
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FORUTSATININGAR

Markdgofdrhallanden

Fastigheterna 1:21, 1:71, 2:29, 2:30 och 2:31 4gs av Orebro kommun.
Fastigheterna Kumla 1:27 och Kumla 2:5 ir i enskild dgo. Planomradet
omfattas dven av samfilligheterna S:4, S:12 och S:13.

Mark

Geotekniska forballanden
Enligt SGU (Sveriges geologiska undersckning) bestir berggrunden av granit
medan jordarten varierar mellan morin och lera.

Jordartskarta (blatt = moran och gult = lera). Karta dver ras- och skredriskomraden (rosa filt).

Fororenad mark

Det finns inga kdnda féroreningar inom planomradet enligt MIFO-registret.
Nordvist om planomradet (pa fastigheten Kumla 1:34) finns ett identifierat
objekt i Lansstyrelsens databas EBH-st6det: Hovsta kokkirlfabrik. Historiskt
sett har man vid jirnvigar dven anvint sig av arsenikimpregnerad slipers och
bekimpningsmedel.

Radon

Planomradet ar inte klassat som radonriskomrade.

Risk for skred
I rapporten “Ras- och skredrisker i Orebro lin”, framtagen av Linsstyrelsen i
Orebro lin, framgér att det ir vissa mindre delar av planomradet som har risk

for ras och skred (se bild ovan till héger).
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Natur

Mark och vegetation

Planomradet ir till storsta del obebyggt och utgors av skog, sly och dngsmark.
Naturen dr omvaxlande tit och 6ppen, dir slutna skogspartier 6ppnar upp sig
mot dngs- och slymarker. Topografin i omradet varierar med en mindre
héjdbildning i norr. Genom omradet stricker sig en grusvig som kopplar
samman befintlig bostadsbebyggelse med naturreservatet Gladarberget 1 séder.

Naturmiljon inom planomridet med omvéisxclande gppen och siuten vegetation.

12 (48)



OREBRO KOMMUN 2019-02-21 Bn 382/2015

En inventering av planomradet har gjorts av Stadsbyggnad f6r att identifiera
trad och naturmiljder som har ett skyddsvirde eller som kan fungera som
rekreativa inslag i boendemiljon (se kartan nedan).

Inventeringen har visat pa tva sammanhingande omradet med héga
naturvirden. Det ena ligger pa den mindre hojdbildningen i norr ddr det finns
en del h6ga och karaktiristiska tallar. Hir finns dven tva sarskilt skyddsvirda
trid. Det andra naturomradet ligger i den s6dra delen av planomradet dar
naturen vixer lings en sinka med en gammal stensatt bro. I sinkan 6ppnar det
upp sig en biack som har varit kulverterad (nedgrivd) lingre norrut i omradet.

Sammanh&ngande
naturomréde som bor
sparas.

Miljo som kan bli trevligt
inslag i bebyggelsen.
Smdbiotoper.

Enstaka tradd som kan
fungera bra att ha kvari
bostadsomrédet

Sarskilt skyddsvarda trad.

Biotopskyddat omrade.

Resultatet fran den tradinventering som giorts i och kring planomradet. Kartan redovisar dven vilka
omridden som omfattas av biotopskydd (lilastreckade linjer).
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Biotopskyddade omraden

Enligt 7 kap 11 § Milj6balken och bestimmelserna i férordningen (1998:1252)
om omradesskydd enligt Miljobalken omfattas vissa biotyper, t ex stenmurar
och odlingsrésen, av det generella biotopskyddet. Om skyddade biotoper
behover liggas igen/tas bort for genomférande av en detaljplan behéver
dispens enligt 7 kap. 11 § miljébalken s6kas hos Lansstyrelsen.

Stadsbyggnad har inventerat planomradet for att identifiera biotopskyddade
omraden, vilket redovisas pa kartan pa foregiaende sida. Det finns ett flertal
odlingsrésen som omfattas av biotopskyddet, dessa har markets med lila cirklar
pa kartan. I sydvistra delen av omradet finns ett laingsmalt odlingsrése lings en
hojdrygg i landskapet som avskilt tva akerytor. I den norra delen av omradet
finns dven en mindre stenmur som bedéms omfattas av biotopskyddet.
Stenmuren har markerats med en lilastreckad linje pa kartan.

Ambitionen ir att de biotopskyddade omradena i moéjligaste man ska bevaras
och integreras 1 bostadsomradet som del i gairdsmiljéer. I de fall de inte gar att
ha kvar kan liknande miljéer nyplanteras som en kompensationsatgird.

Foton pa tva av de odlingsrosen som finns inom planomradet.

14 (48)



OREBRO KOMMUN 2019-02-21 Bn 382/2015

Lek och rekreation

Hovsta har god tillgang pa park- och naturmiljéer f6r lek och rekreation, bade
inom och utanfér bebyggda omraden. Det finns ett flertal kommunala
lekplatser i orten, dir den narmsta ligger ca 150 meter norr om planomradet.

I den 6stra delen av planomradet finns en storre grisyta som bl a anvinds som
fotbollsplan. Pa den sédra sidan av Lundhagsvigen finns en mer arrangerad
fotbollsplan med tva fotbollsmal.

Direkt s6der om planomradet ligger Gladarbergets naturreservat som anvands
for lek och rekreation av de boende i omradet. Entrén till naturreservatet nis
framforallt via den grusvig som stracker sig genom planomradet.

VE ¥

Entrén till naturreservatet Gladarberget. Grisytan som finns i planomradets dstra del kan anvindas som fotbollsplan.

Vatten
Miljokvalitetsnormer

Planomradet ingar i Lillins avrinningsomrade som har délig ekologisk status
till £6ljd av bl a miljégifter och 6vergdédning. Miljokvalitetsnormen som ska
uppnis for Lillan dr god ekologisk status till ar 2027 och god kemisk ytvatten-
status med mindre stringa krav f6r kvicksilver och bromerade difenyleter.

Markavvattningsforetag

I den sydostra delen av planomradet finns markavvattningsféretaget Kumla-
Lunds dikningsféretag som bildades 1963 nir omradet bestod av jordbruks-
mark. Idag har féretaget forlorat sitt syfte och kommunen avser att upphiva
det. I den 6stra delen finns en form av markavvattningsforetag, Kumla 1:27
och 2:5, som bildades 1966 f6r att kulvertera avloppsdiken fran en grupp villor.
Syftet finns inte lingre kvar och Linsstyrelsen ska underséka mojligheten att
uppl6sa foretaget. Lutabicken vister om jarnvigen dit planomradet avvattnas
omfattas ocksa av ett markavvattningsféretag.

Hiiga vattenstand

Planomradet ligger utanfér det omrade som kartlagts for risk f6r 6versvimning
vid skyfall (100-arsfléde) och berdknat hogsta fléde (10 000-arsflode).
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Bebyggelse

Bostdider

Planomradet ligger 1 Hovsta som 4r en mindre titort som till storsta del bestar
av friliggande villor och radhus/kedjehus. Inom planomradet finns det ingen
bebyggelse utover ett forfallet uthus fran en gard som tidigare lag pa platsen.
Denna gard tillhérde den ursprungliga bebyggelsen i Hovsta och hade
darigenom ett kulturhistoriskt virde, men ar 2013 beviljades rivningslov da den
davarande fastighetsidgaren saknade intresse for den upprustning som kravdes.

Verksambeter och service

I Hovsta finns det fyra forskolor, varav den nirmsta ligger ca 500 meter Oster
om planomradet. Ungefir 1 kilometer nord6st om planomradet finns
Hovstaskolans grundskola F-6, ett bibliotek samt ett centrum med en pizzeria
och en kiosk med ut6kat sortiment. I dvrigt saknas kommersiell service.

Orienteringskarta. Orange cirkel = forskola, rid cirkel = grundskola, bla cirkel = livsmedelsbutik.
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Bygonadskultur och gestaltning

Hovsta ar ett exempel pa framvixten och utvecklingen av ett villasamhille vid
en jarnvagsstation. Villaomradet har en tridgardsstadskaraktir, dir viktiga
karaktirsdrag dr den rika blandningen av byggnader med olika stilar fran olika
epoker, uppvuxna trad och tridgardar samt de oregelbundna kvarteren med
slingrande gator. De dldsta husen ar fran 1900-talets forsta artionde och de
yngsta ir bara nagra ar gamla. Diremellan finns samtliga artionden
representerade.

[

£

Excempel pa den varierade bebyggelse som finns i planomradets naromrade. Har finns bl a tat villabebyggelse,
mer fritt placerade villor med stora tomter samt varierande inslag av rad- och kedjebus. Langre osterut lings
Lundhagsgatan finns Hovstas enda hogre bostadshus pa 4-5 vaningar.

Kulturmiljo

Fornléimningar

Det har gjorts en arkeologisk utredning for att faststilla om det finns
fornlimningar inom planomradet. Fyra omraden bedémdes som sirskilt
intressanta, men vid en vidare undersokning med sokschakt kunde limningar
endast patriffas i ett av dessa. Dessa limningar var dock fran modern tid
(1900-tal) och klassas dirfor inte som fornlimningar.

Linsstyrelsen har bedomt att det inte beh6vs nagra fler arkeologiska
utredningar.
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Gator och trafik

Gatundt

Med bil nds Hovsta 1 huvudsak via cirkulationsplatsen pa riksvig 50 1 den
norddstra delen av stadsdelen. Riksvig 50 kopplar samman Hovsta med
Orebro i séder och Lindesberg i norr. I Hovsta finns tva huvudgator for
biltrafik; Karstavigen och Lundhagsvigen.

Planomradet nas i dagsldget fran norr via Enebovigen och Kumlagardsvigen.
Kumlagardsvigen ir en enskild vig som stricker sig genom planomradet i
riktning mot Yxsta och Yxstaby. Det gar dven att nd omradet fran ost via en
befintlig vindplats i slutet av Lundhagsvagen.

Gang-, cykel- och mopedtrafik

Det finns ett 6vergripande gang- och cykelnit i Hovsta som planomradet
kopplar an till via en gang- och cykelvig som gar parallellt med Lundhagsvigen.
Gang- och cykelvigen har i dagsliget enskild vighallning fran vindplatsen pa
Lundhagsgatan till korsningen mot Gladarbergsvigen (ca 250 meter).

Som giende och cyklist 4r man idag hidnvisad till blandtrafik pa
Lundbackavigen fér vidare fird mot Lillin och Orebro. P4 strickan finns ett
planerat huvudcykelstrak mellan Lillan, Yxstaby och Hovsta som kommer att
ansluta till det befintliga cykelstraket lings Lundbackavigen i sydostra Hovsta.

g ' F

Karta dver det dvergripande gatundtet i Hovsta i koppling till planomradet (markerat med vit yta).
Vit linje = gata, bld linje = ging- och cykelvig, streckad grn linje = stig/ motionsspar.
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Kollektivtrafik

Hovsta trafikeras av stadsbuss pa Lundhagsvigen och landsortsbussar lings
riksvig 50. Den narmsta busshallplatsen ligger ca 600 meter 6st om
planomradet, vilket 4r lingre in rekommendationerna pa hogst 400 meter. Det
finns en gang- och cykelvig hela vigen mellan planomradet och
busshallplatsen, vilket forbittrar tillgangligheten.

I 6versiktsplanen finns ett utpekat omrade for en framtida pendeltagsstation i
Hovsta, ungefir 500 meter norr om planomradet.

Miljokvalitetsnormer och luftfororeningar

Miljokvalitetsnormer dr ett juridiskt bindande styrmedel enligt miljobalkens
femte kapitel. Miljokvalitetsnormerna ir till for att komma till ritta med
miljopaverkan fran diffusa utslippskillor som t ex trafik och jordbruk.

Trafiken i omradet dr mycket begrinsad och denna plan bedoms inte medféra
trafikbkningar i sidan mingd att det finns risk for att miljokvalitetsnormerna
overskrids. Nagon niarmare berdkning av luftféroreningar har darfor inte gjorts.

Storningar

Buller och vibrationer

Vister om planomradet stricker sig godsstraket genom Bergslagen som
trafikeras av bade person- och godstrafik. Enligt uppgifter fran Trafikverket
trafikeras jirnvigsstrickan utanfér Hovsta i dagsldget av 155 tag/dygn. I
prognosen for ar 2040 forvintas denna siffra 6ka till ca 210 tag/dygn.

LILA 70-75 dBA

ROD 65-70 dBA

ORANGE 60-65 dBA
55-60 dBA

GRON 50-55 dBA

Buller fran jarnvigen enligt kommunens dversiktliga kartering (2012). Planomridet ar markerat i vitt.
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Planomradet dr mycket utsatt for jirnvagsbuller. Enligt den 6versiktliga
bullerkartering som gjordes av Orebro kommun 2012 har stora delar av
planomradet bullervirden som 6verstiger 60 dBA ekvivalent dygnsniva, vilket
ar det grinsvirde som anges 1 "Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggande” for nir dtgirder behover vidtas. Tagtrafiken orsakar dven
vibrationer 1 marken nirmast jarnvigen, detta giller framférallt nér tyngre
godstdg passerar.

Farligt gods och riskbantering

Godsstraket genom Bergslagen ér en transportled for farligt gods. Det finns
inga faststillda nationella regler for planliggning och exploatering vid
transportled for farligt gods, men en gemensam utgangspunkt i olika riktlinjer
som publicerats dr 150 meter som ett riskhanteringsavstand.

Linsstyrelsen i Stockholm har tagit fram riktlinjer f6r planliggning intill
jarnvigar dir det transporteras farligt gods, “Riktlinjer f6r planliggning intill
vigar och jarnvigar dir det transporteras farligt gods”, 2016:4. Hir ar
riskhanteringsavstandet uppdelat i tre zoner med limplig markanvindning (se
bild nedan). Fér bostider, som dr den huvudsakliga markanvindningen i denna
detaljplan, anges ett avstand pa minst 50 meter fran jirnvigen. Det bor dven
vara ett bebyggelsefritt avstand pa minst 30 meter frain nirmsta sparmitt.

ION 1
i <30 meter
Bebyggelsefritt omréde.

ION 2

30-50 meter

Tekniska anlaggningar,
parkering mm.

ION 3
50-150 meter
Bostéder, skola mm.

Kartbild som illustrerar rekommenderade riskavstind och
anvindningsomraden utifran planomridet (markerat i vitt).

20 (48)



OREBRO KOMMUN 2019-02-21 Bn 382/2015

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet dr anslutet till kommunalt vatten och avlopp. I den vistra delen
av planomradet stricker sig en huvudledning f6r vatten och avlopp i
nordsydlig riktning.

Varme
Anslutning till fjirrvirmenitet saknas. Ndrmsta anslutningspunkt finns ca 100
meter 6st om planomradesgrinsen.

E/
Elnit finns indraget i planomradet. En ledning passerar genom planomradets i
nordsydlig riktning, ungefir i samma strickning som huvudvattenledningarna.

Bredband och telefon:
Planomradet ir inte anslutet till stadsnitet. Narmsta anslutningspunkt finns
lings Lundhagsvigen, ca 300 meter dster om planomradet.

Det finns en gammal luftledning for tele inom planomradet.
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PLANFORSLAG OCH FORANDRINGAR

Denna detaljplan syftar till att méjliggéra ca 150 bostider och en forskola 1
sydvistra delen av Hovsta, i anslutning till jirnvigen och Gladarbergets
naturreservat. Omradet karaktiriseras av det omgivande skogslandskapet som
bryts upp och méter den byggda miljén. Ambitionen ar att tillkommande
bebyggelse ska anpassas efter befintlig natur och topografi. Bebyggelsen
foreslas utformas som en variant av den klassiska tridgardsstaden med ett
varierat utbud av flerbostadshus rad- och kedjehus, parhus och villor.

Planférslaget utgar fran en inventering av befintliga naturmiljéer, dir tva storre
skogspartier foreslas bevaras. Dessa kommer stirka naturens nérvaro i
bostadsomradet och fungera som lek- och rekreationsmiljéer f6r de boende.
En viktig utgangspunkt for planarbetet ér att hantera den buller- och
riskproblematik som laget intill jairnvigen medfér. En bullervall med
kompletterande skirm féreslas som skydd lings jarnvigen. For att forbittra
ljudmiljéerna ytterligare har flerbostadshusen placerats 1 detta lige. Héjdskalan
trappar sedan ner mot omgivningen i norr och séder och 6vergar i ligre
bebyggelse som moéter upp befintlig villa- och radhusbebyggelse. Bebyggelsens
utformning och gestaltning ska ta hinsyn till karaktiren i omradet och girna
himta inspiration fran skogen runt hérnet.

Oversiktlig volymstudie Gver hur planomridet skulle kunna bebyggas.
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Mark

Geotekniska forballanden
En geoteknisk utredning (se bilaga) har gjorts for att utreda férutsittningarna
for en bullervall samt féresla grundligeningssitt for flerbostadshusen.

Planomradet utgors av ett 1-3 meter miktigt lager lera. Norrut patriffas grusig,
sandig morin ca 1-2 meter under befintlig markyta. Mitningar av grundvattnet
visar att nivan ligger ca 2 meter under befintlig markyta. Utredningen har
provat tva alternativa utformningar av bullerskyddet mot jarnvigen; 2 meter
bullervall med en 2 meter bullerskidrm alternativt en bullervall pa 4 meter. Det
férstndmnda alternativet med en kombination av vall och skdrm dr det som
foresprakas i planarbetet. Denna utformning bedoms inte paverka jirnvigen
och de geotekniska beridkningarna visar pa virden over tillfredsstillande
stabilitetssdkerhet mot skred i sikerhetsklass 3.

De féreslagna flerbostadshusen rekommenderas att grundlidggas pa spetsbruna
palar som stoppslds mot berg eller fast mark. Palarnas lingd uppskattas variera
mellan 5-10 meter. Vid planens genomférande kommer geotekniska
utredningar att behova goras f6r 6vriga delar av planomradet.

BULLERSKYDCSSKARM
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Tudrsektion av det utformmningsforsilag som foresprakas med en kombination av bullervall och bullerskdrm.
Orange filt representerar fast lera, gula filt [os lera och blda filt mordn. (Kélla: V.AP)

Risk for skred

De riskomraden for ras och skred som pekats ut i planomradet ar av mindre
karaktir och ligger till stérsta del pa naturmark som inte kommer att bebyggas.
Det bedoms dirfor inte vara nédvindigt att ta fram nagra sirskilda utredningar
eller tekniska l6sningar for att hantera denna riskproblematik.

Fororenad mark

Det finns inga kinda féroreningar inom planomradet. I niromradet, vister om
jarnvigen, har det dock funnits en kokkirlsfabrik och historiskt sett har man
dven anvint sig av arsenikimpregnerad slipers lings jarnvigen. Eftersom ingen
kinslig markanvindning planeras lings jarnvigen har det inte bedémts
motiverat att géra nagra markundersokningar. Om féroreningar patriffas vid
planens genomférande ska detta anmilas till Miljokontoret.
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Natur

Mark och vegetation

Planférslaget har utgatt fran den naturinventering som gjorts. Inventeringen
har pekat ut tvé stérre sammanhingande miljéer med hoga naturvirden; det
ena pa hojden 1 norr och det andra i s6der. Dessa omraden har markerats som
NATUR pa plankartan. For att skydda tridbestanden har kvartersmarken
nirmast naturomradena forsetts med prickmark (marken far inte férses med
byggnad) med bestimmelsen b, (marken far inte hardgoras). Detta for att sikra
markens genomslipplighet och undvika att tridens rotsystem tar skada.
Marklov kravs for atgirder som kan forsimra markens genomslipplighet for
kvartersmark f6r bostider och skola (administrativ bestimmelse). I den norra
delen av planomrédet, mot befintlig villabebyggelse, markeras ett befintligt
naturslipp som NATUR pa plankartan. Hir finns manga storre trid och
buskar och en gangstig som kopplar samman omradet 1 6stvistlig riktning.

Naturinventeringen har visat pa ett antal trid, mindre triddungar och
stenblock som kan fungera som trivsamma gards- och lekmiljéer. Nir omradet
bebyggs ska inventeringen anvindas som ett underlag for att uppmirksamma
och ta vara pa dessa virden.

Lek och rekreation

En lekplats f6r de boende i omradet féreslas i koppling till det norra
naturomradet vilket markerats som lek pa plankartan. Tanken ar att lekplatsen
ska integreras med skogsdungen och skapa en aktiv gronyta i bostadsomradet.

Planférslaget innebdr att den befintliga grusvag som kopplar samman plan-
omridet med naturreservatet i sdder delvis forsvinner. For att sikerhetsstilla
framkomligheten till naturreservatet féreslas en ny vigkoppling och en ny stig i
Ostvastlig riktning, se avsnittet Gator och trafik. En mindre besoksparkering
foreslas aven anordnas i anslutning till naturreservatet.

Vatten

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram for att undersoka forutsittningarna for
en hiéllbar dagvattenhantering och foresla limpliga atgirder (se bilaga).

Terringen inom planomradet sluttar i frimst tre riktningar; mot nordvist/vist,
Ost och sydvist. Detta innebir att planomradet kan delas in i olika avrinnings-
omraden. En del av skogsomradet i sdder avvattnas dven mot planomradet.

Den huvudsakliga dagvattenatgird som féreslas dr dagvattendammar f6r
samlad rening och f6rdr6jning. Dessa kommer att kompensera fér den
flodesokning som den nya exploateringen innebir och rena dagvattnet.
Dammarna foreslas placeras i den syddstra delen av planomradet dar det finns
naturliga lagpunkter. Den aktuella ytan for dagvattenhantering planliggs som
NATUR,; — dagvattenhantering med egenskapsbestimmelsen damm. Efter
térdréjning och rening leds vattnet vidare till Lutabécken.
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Behov finns att komplettera dagvattenlednings-
findtet vid nya gater med dagvattenledningar och
forbindelsepunkter kopplade till gata ech
kvarter med avledning mot dagvattendammen

'}

Trumma under
bullervall

~Dike pd vardera sida av gatan
som avvattnas met brunnar

—=Nya ledningar till damm fran
— smahusomradet och fran
befintlig ledning frin norr

Dagvatten frin kvartersmark
tas om hand inom kvarteren i
den man det ar md jligt men
forses ocksd med en
farbindelsepunkt till
narliggande dagvattenledning

Fladesriktning pa mark/dike

Fiddesriktning for aviedning av dagvatten
fran kvartersmark mot allmint dagvattensystem

Dike Dagvattendammar fér rening Dike/back
och fardrojning. Utloppet ansluts mot
befintlig dagvattenledning Befintlig dagvattenledning

) Ny dagvattenledning/trumma

Rarta som illustrerar forslag pa dagvattenhantering.

Dagvattendammen f6reslas delas upp 1 tvda dammar for att fa plats mellan
befintliga VA-ledningar. Det ir inte mojligt h6jdmassigt att avleda hela
planomradets dagvatten till dagvattendammarna. Istillet féreslas att férskolan,
gatan och smahusbebyggelsen i Oster ansluts till befintlig dagvattenledning 1
gatan. Som kompensation foreslds att dagvatten fran villaomradet i norr och
smahusomradet i syddst avvattnas till dammen.

For att dammen ska kunna uppna de stillda f6rdréjnings- och
reningskriterierna beh6vs en total reglervolym pa 650 m’. Ungefirlig placering
och markansprik for dagvattendammarna finns illustrerat pa kartan ovan samt
pa plankartan. Ambitionen ar att dammarna ska utformas for att dven kunna
tillféra rekreativa virden och kvalitéer i naturomradet.

For att sakra skydd mot 6versvimningar och samtidigt minska utspiadningen av
férorenat dagvatten med renare dagvatten har tva bestimmelser forts in pa
plankartan. Bestimmelsen bs reglerar att takvatten ska infiltreras pa tomten, t
ex genom att forse stupror med utkastare och placera rinndalar pa marken sa
att dagvatten leds bort fran husen. Bestimmelsen b reglerar att minst 50% av
fastighetsytan ska vara genomslipplig och fér inte hardgéras. For att minska
avrinningen kan asfaltsytor t ex ersittas med grusade ytor eller plattsittning,
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For att rena dagvatten nira killan dr det 6nskvirt att dagvatten frin
parkeringsplatser och gator inom kvartersmark avvattnas till svackdiken eller
liknande dir dagvatten kan renas. Drineringsvatten kan direfter ledas mot
dagvattenledning. Kupolbrunnar och rinnstensbrunnar kan sittas i lagpunkter
for att samla upp dagvatten fran tak och hardgjorda ytor som inte kan infiltrera.
Materialval dr dven viktiga for att minimera féroreningar.

Oversvanmingsrisk

I dagvattenutredningen (se bilaga) har hojdsittning och dagvattenhantering vid
skyfall setts 6ver fOr att utreda 6versvimningsrisker och ge forslag pa atgirder.
I kartan pa foregaende sida har viktiga flodesvigar for avledning av dagvatten
markerats med ljusbla pilar. Flédesvigarna vid skyfall f6ljer i princip de
befintliga flédesriktningarna i omradet, med skillnaden att vattnet riktas om
mot gatorna som far utgora flédesvigar. Vid projektering av allmanna gator
behover hinsyn tas till detta. Ett grovt forslag till hojdsittning finns som bilaga
1 dagvattenutredningen.

Tva slipp foreslas i den vistra delen av omradet, genom féreslagen
bostadsbebyggelse. Det norra slippet bedéms inte vara nédvandigt, eftersom
flédesriktningen pa gatan avses ordnas sdderut. Det sodra slippet krivs dock
for att fa en fungerande avvattning av planomradet vid skyfall. For att
sikerstilla att marken ir tillganglig f6r avledning av dagvatten planliggs berort
omrade som NATUR; — dagvattenhantering med bestimmelsen dike.
Lagpunkten pa den anslutande gatan behover synkas med dikets placering.
Kvartersmarken for bostidder behéver korsa diket f6r att mojliggdra
rundkorning av sopbil. Har har bestimmelsen wu; forts in pa plankartan for att
sikerstilla att diket kan 6verga 1 en allmidn underjordisk ledning under den
foreslagna kérbanan. Inom allmin platsmark f6r SKYDD har bestimmelsen
dike forts in f6r avledning av dagvatten lings bullervallens 6stra kant samt
anliggandet av en trumma under bullervallen f6r att leda bort dagvatten fran
lagpunkten. Inget dagvatten férutom det som genereras fran bullervallen och
nirliggande gronytor ska ledas dit under normala férhallanden for att inte
férsimra jirnvigens avvattning. Det bedoms inte vara nagon risk att
vagomradet och diken intill vdg och jarnvig tillfilligt Gversvimmas.
Oversvimningsomradet vid jirnvigen bedéms minskas jimfoért med idag,
eftersom fordréjningsdammarna istillet tar hand om dessa volymer.

Vid lagpunkter inom omradet ska det beaktas att vatten kan komma att sta upp
till ca +36,5 vid bullervallen, till ca +35,0 i s6der vid dammen och
jarnvigsdiket samt till ca +35,8 vid lagpunkten pa 6stra sidan av planomradet.
Kvartersmark och annan mark som inte kan tillitas Oversvimmas intill dessa
lagpunkter behéver hojdsittas 6ver dessa nivaer. For berord kvartersmark har
bestimmelsen b+00,0 forts in pa plankartan for att sikerstilla att byggnader
ska skyddas mot naturligt 6versvimmande upp till den angivna niva over
nollplanet (RH2000) som angavs i dagvattenutredningen.
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Miljokvalitetsnormer

I dagvattenutredningen (se bilaga) har en bedémning gjorts av hur plan-
forslaget kan paverka méjligheten att uppna miljokvalitetsnormerna f6r Lillan.

Planens genomférande bedéms inte dventyra mojligheten att folja
miljokvalitetsnormerna och risken att recipientens vattenkvalité ska paverkas
negativt bedéms som liten. Reningsdammarna berdknas reducera
féroreningsmingderna ut fran planomradet till en niva nira befintlig
féroreningsbelastning. Féroreningshalterna efter rening bedéms bli laga 1
relation till tillgéngliga riktvarden for utslipp 1 mindre recipient. Foreslagen
dagvattenhantering medfor god rening av dagvattnet och ytterliga atgirder
bed6ms inte vara skiliga i denna typ av omrade.

Bebyggelse

Planférslaget mojliggor en blandad bebyggelse i form av bade flerbostadshus
och smahus. Markanvindningen fér bostider regleras med ett B pa plankartan.
De olika bostadstyperna mojliggérs pa olika platser 1 planomradet beroende pa
hur férutsittningar ser ut. I planforslaget har hinsyn bl a tagits till buller,
utpekade naturvirden och befintlig bebyggelse.

Nedan f6ljer en beskrivning av den féreslagna bebyggelsen, dir en uppdelning
gjorts 1 avsnitten Flerbostadshus respektive Smabus. For att konkretisera
planforslaget har nagra illustrationer tagits fram for att visa pa hur omradet kan

komma att bebyggas. Dessa illustrationer ska endast ses som forslag pa en
tankbar utveckling.
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mdjliggors dven en forskola.

27 (48)



OREBRO KOMMUN 2019-02-21 Bn 382/2015

Flerbostadshus

Parallellt med jirnvigen mojliggors flerbostadshus upp till fyra vaningar, vilket
regleras med bestimmelsen IV pa plankartan. Dirtill anvinds bestimmelser
om hégsta nockhéjd ()fér att reglera héjdskalan i omradet.

Centralt 1 omradet anges en nockh6jd pa hogst 16 meter, vilket motsvarar
héjden av ett fyravaningshus. For att minska den upplevda hojdskalan i
omradet och méta upp mot omkringliggande ligre bebyggelse foreslas att
byggnadernas hojd trappas ner mot norr respektive séder. Hir regleras hogsta
nockhoid till 14 meter, vilket motsvarar hdjden av ett trevaningshus med
inredd vind. For att f6rsoka halla ned den upplevda skalan pa denna del av
bebyggelsen reglerar bestimmelsen fs att den fjarde vaningen ska utformas som
en del av taket i form av vindsvéaning. Syftet dr att byggnaden ska upplevas som
ett trevaningshus snarare dn ett fyravaningshus.

4 van 4van
3 van 3van
2 van 2 van

9 9

o) :0

< -

o ~ o ~

1 van ] 1 van 9]

e] o

z z

Lilustration som exemplifierar skillnaden mellan ett fyravaningshus
(t v) och ett trevaningshus med inredd vindsvaning (¢ h).

Det har gjorts en bullerutredning som visar att det dr moijligt att bygga
flerbostadshus 1 enlighet med planférslaget. Detta férutsitter dock att det
anliggs ett bullerskydd lings jirnvigen och att flerbostadshusen far en
medveten placering, utformning och planlésning for att skapa bullerdimpande
fasader mot 6st (se avsnitt Buller). Samtidigt 4r det viktigt att bebyggelsen inte
upplevs som en ling och sluten vigg 1 omradet. Genom att arbeta med t ex
placering mot gata, forskjutningar, byggnadshdéjder, vinklar, materialval och
fargsittningar gar det att skapa en variation och upplevd smaskalighet i
bebyggelsen. Hinsyn behdver dven tas till omgivningens karaktir, dir den
naturnira kinslan ar viktigt f6r omradet som helhet.

For den del av marken som dgs av kommunen kommer gestaltningsaspekterna
att bevakas under férstudieprocessen, da intresserade byggaktorer i dialog med
kommunen tar fram ett slutligt férslag. Fér den privatigda delen av marken har
bestimmelsen fs forts in pé plankartan for att sikerstilla att bebyggelsens
placering, utformning och gestaltning ska bidra till en upplevd variation och
smaskalighet i likhet med illustration A (se nésta sida). Bestimmelsen f; reglerar
att taken ska utformas som sadeltak for att anpassas efter karaktiren i omradet.
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Exploatoren har tagit fram illustrationsmaterial for den flerbostadsbebyggelse
som planeras, dir dialog har forts med Stadsbyggnad f6r att se 6ver aspekter
som struktur, utformning och gestaltning. Detta material illustrerar hur
bestimmelsen fs kan uppfyllas och finns aven redovisat pa plankartan.

Exploatorens forslag bygger pa konceptet ett linka samman ett flertal mindre
byggnadskroppar med inglasade balkonger. Detta ger ett effektivt bullerskydd
mot gardsmiljderna i 6st samtidigt som den upplevda skalan halls nere. For att
byggnaderna inte ska upplevas som en sluten vigg ar balkongerna glasade mot
bade 6st och viist, sa det gar att blicka igenom dem. Pa markplan édr det mojligt
att ga under balkongerna, vilket underlittar rorelse mellan husen. Den
varierade kulorsittningen hjélper till att skapa en upplevd smaskalighet i
omradet. For den ligre delen av bebyggelsen, dir den fjirde vaningen ska
utformas som takvéaning, har taket forsetts med takkupor for att 1 mojligaste
man bevara takfoten och taklandskapet synligt. Detta hjalper till att halla nere
byggnadens upplevda héjd och volym.

5

Llustration A. Visunalisering av de flerbostadshus som planeras i den norra delen av omradet, sett fran buller-
vallen i vast. Marken dgs av fastighetsholaget Industritornet AB. Visualisering gjord av ROOF arkitekter.

Placering av huvudbyggnader begrinsas av korsmark. Pa korsmark far endast
forrad, uthus och dylikt placeras med en hogsta byggnadshéjd pa 3 meter
(bestimmelse f5). Prickmark (mark som inte far bebyggas) mot angrinsande
allmin platsmark sakerstiller bl a att det finns utrymme f6r underhall av
nirliggande komplementbyggnader inom den egna fastigheten.

Vid utformning av utemiljéerna dr det viktigt att det erbjuds utemiljéer av god
kvalité pa bebyggelsens bullerdimpade sida i 6st. Forslagsvis genom en/flera
gemensamt anordnade uteplatser for umginge och vistelse.

Exploateringsgraden, dvs. hur stor del av fastighetsytan som far bebyggas, har
reglerats genom bestimmelsen e; 0 som anger storsta byggnadsarea i
kvadratmeter (m?). Detta kan liknas med det storsta fotavtryck som
byggnaderna far limna pa marken.
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Smihus

Smahus mojliggdrs norr och Oster om de planerade flerbostadshusen, i
koppling till befintlig bebyggelse. Pa nistkommande sidor beskrivs de
foreslagna omradena for smahusbebyggelse mer ingiaende. En indelning har
gjorts 1 tre omraden som skiljer sig at sett till forutsittningar och tinkt karaktir;
omrade A — mot jirnvigen, omrade B — mot befintlig villabebyggelse samt
omrade C — mot befintlig radhusbebyggelse. Var de olika omradena ligger i
planomradet redovisas i den kartbild som finns illustrerad 1 koppling till
respektive rubrik.

Vissa bestimmelser gillande omfattning, utformning och placering ar generella
och giller f6r samtliga smahusomraden:

e Byggnader fir ha en byggnadshjd pa hégst 6 meter (<), vilket
motsvarar 2 vaningar.

e Byggritten ir reglerad till 25 % av fastighetsarean (bestimmelsen e225%),
vilket innebir att byggnadsytan far utgéra hogst en fjirdedel den totala
fastighetsytan.

e Bestimmelserna p; och p2 reglerar hur huvudbyggnad och
komplementbyggnad kan placeras och sammanbyggas. Bestimmelsen
fs reglerar att hogsta byggnadshoijd pa komplementbyggnad dr 3 meter.
Detta giller bade fristiende och sammanbyggda komplementbyggnader
samt komplementbyggnader som integrerats med huvudbyggnad.

.'“t(i R . .I % “‘ i oiPY ks ;‘,' fl‘ fl'_‘ - .i _.__7- : : o
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Volymstudie dver en tankbar utveckling av smabhusbebyggelse, sett fran sider.
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Omride A — mot jirnvigen

Nirheten till jairnvigen gor detta omrade extra bullerutsatt och det dr darfor
viktigt med en medveten placering och utformning av bebyggelsen for att fa till
bullerdimpade fasader mot ost. Ur bullersynpunkt ér det fordelaktigt med rad-
eller kedjehus, men sa linge riktvirdena f6r buller kan uppnas dr det dven
tillatet att bygga villor och parhus.

Om det byggs rad- eller kedjehus ér det viktigt att bebyggelsen inte upplevs
som en ling och sluten vigg. Genom att arbeta med t ex placering mot gata,
materialval och firgsittningar kan en upplevd variation skapas trots att
huskroppen ir sammanhingande.

For att stirka kopplingen till den befintliga villabebyggelsen norr och 6ster om
omradet anviands bestimmelsen f; for att styra takutformningen till sadeltak.

Omrade B — mot befintlig villabebyggelse

I den norra delen av planomradet dr terringen nagot kuperad med en mindre

héjdbildning i landskapet. Har méjligeors friliggande villor och parhus genom
bestimmelsen f; (friliggande en- och tvabostadshus), 1 syfte att méta upp den

befintliga bebyggelsestrukturen norr om planomradet.

For att virna om den naturnira karaktiren i omradet dr det viktigt att
byggnadernas placering och tomtens utformning anpassas efter terringens
forutsittningar, vilket bestimmelsen n syftar till att sikerstélla. I vissa delar av
omrade B sluttar marken relativt kraftigt, har kan det vara limpligt med
suterringhus som kan fanga upp nivaskillnader. Om det inte dr mojligt att fa
till suterringhus bor anpassningar ske for att pd andra sitt forscka anpassa
bebyggelsen efter topografin, sett till t ex placering och utformning. I syfte att
bibehilla landskapsbilden sa intakt som mojligt far inte tomtmarken schaktas
eller fyllas upp mer dn nédvindigt.

For att undvika att tillkommande bebyggelsen byggs alltfor titt och sikerstilla
en viss luftighet 1 strukturen har bestimmelsen e; (max 4 bostadsenheter) forts
in pa en del av plankartan. Denna bestimmelse reglerar hur manga bostads-
enheter som far skapas inom respektive egenskapsyta. En villa riknas som en
enhet medan ett parhus riknas som 74 enheter. For att stirka kopplingen till
den befintliga villabebyggelsen norr om omradet anvinds bestimmelsen f; pa
en storre del av omradet fOr att styra takutformningen till sadeltak.

Foton som visar den plats dir det foreslds byggas suterringbus med utblickar dver landskapet.
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Omride C — mot befintlig radhusbebyggelse

I den 6stra och s6dra delen av planomradet dr det mojligt att bygga bade villor,
parhus, kedjehus och radhus. Malsittningen ar att mojliggra en variation och
blandning av smahusbebyggelse som anpassar sig efter omgivningens karaktir,
dar naturmiljon och topografin bevaras sa lingt som méjligt. Det utpekade
odlingsréset som finns centralt i omradet (se Forutsattningar — Natur) bor t ex
bevaras och integreras i en gardsmilj6, forslagsvis som del 1 en kvartersgard.
For att fa till ett bra mote med flerbostadshusen 1 vist foreslas framforallt rad-
och kedjehus 1 denna del som kan méta upp den hégre hojdskalan.

Exempelbilder som visar pa bur rad- och kedjehusomriden skulle kunna se ut.

Offentlig service

I dagslaget finns det inget behov av en férskola i denna del av Hovsta.
Situationen kan dock komma att férindras i framtiden. For att ha en beredskap
for detta mojliggors en forskola i den Gstra delen av planomradet. Detta
bedoms vara det mest limpliga liget eftersom det finns anslutande
infrastruktur och befintlig vegetation samtidigt som férskolan far en central
placering mellan befintlig och planerad bebyggelse.

For att mojliggdra en forskola anvinds bestimmelsen S (skolindamal) pa
plankartan. For att 6ka omradets flexibilitet f6rs dven bestimmelsen B
(bostider) in pa den tinkta forskoletomten. Om det inte skulle bli aktuellt med
en forskola hir, eller att hela den utpekade ytan inte beh6vs, finns mojlighet att
istallet fortita med ndgra bostider.

En stor del av det befintliga tridbestandet 1 omradet skyddas genom att forses
med prickmark (marken far inte férses med byggnad) och bestimmelsen b,
(marken far inte hardgoras). Tanken dr att vegetationen ska inforlivas i
forskolegarden, alternativt berika utemiljéerna f6r de boende i omradet.
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Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Gatustrukturen dr utformad med ambitionen att bevara viktiga kopplingar i
omradet och samtidigt skapa ett finmaskigt nit av gator med hog
orienterbarhet. Gatorna 1 det nya bostadsomradet ansluts till Lundhagsvigen,
Enebovigen och Kumlagirdsvigen och nya giang- och cykelvigar samt
gangvigar foreslas for att forbittra tillganglicheten och tryggheten for
fotgingare och cyklister. Tva nya stigar féreslas i naturomradena i norr och
soder for att bevara befintliga kopplingar 1 omréadet.
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\4 Y ~ befintiig gata

Nedan beskrivs de foreslagna gatutyperna. Sektioner har tagits fram for att
illustrera hur gaturummet kan upplevas. Gaturummen pa plankartan ir nagot
bredare dn sektionerna for att ge plats at belysning och ev. justeringar.

Lundhagsvigen. Lundhagsvigen kommer att fungera som huvudgata in i
omradet. Den befintliga vindplatsen tas bort for att mojliggdra en forlingning
av gatan. Bredden pa korbanorna smalnas av till 5,8 meter (till svingen in i
omradet) resp. 5,5 meter (till Enebovigen). Gatan férses med en gang- och
cykelvig som ansluter till den befintliga ging- och cykelvigen s6der om
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Lundhagsvigen. Lings en del av strickan anliggs en gangbana pa den norra
sidan av gatan for att forbattra tillgingligheten till den féreslagna forskolan. En
gang- och cykelpassage foreslas for att forbattra trafiksikerheten for passage
over Lundhagsvigen.

=

LUNDHAGSVAGEN gdng och cykel kérbana (gé&ngbana)
gaturum 9,3-12,3 m 3.5m 58m 225m

Kumlagardsvigen/ny gata. Den norra delen av Kumlagirdsvigen, i hojd
med Lundhagsvigen och norrut i planomradet, anpassas i linjeféringen efter
befintliga ledningar i marken. Gatan far en standardh6jning da den breddas till
ca 5 meter och asfalteras. En ny gata foreslas i Ostvistlig riktning mellan
Kumlagardsvigen och Enebovigen for att mojliggdra angdring till anslutande
smahusbebyggelse. Gatan far en likadan utformning som Kumlagardsvigen.

=

KUMLAGARDSVAGEN/NY GATA kérbana
gaturum 5m 4,5m

Enebovigen. Encbovigen forlings s6derut 1 planomradet och férses med en
parallell gangvig pa den vistra sidan av vigen. Gatan foreslas fa en
standardh6jning med en gatubredd pa ca 5 meter som asfalteras.

o

! \

ENEBOVAGEN gdngbana kérbana
gaturum 8 m 225m 50m
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Ny gatukoppling. En ny gatukoppling féreslas mellan befintlig grusvag
soderut och forlingningen av Lundhagsvigen. Pa sa vis bibehalls kopplingen
mot Yxsta och Yxstaby samtidigt som allminhetens tillganglighet till entrén vid
naturreservatet Gladarberget sakerstills. Gatan foreslas fa en bredd pa 4,5
meter och asfalteras. Ytan pa plankartan ér bredare for att mojliggéra en kurvig
gatustrickning samt ge plats for en ev. breddning och/eller kompletterande
gang- och cykelvig i framtiden.

Inom kvartersmarken dir flerbostadshus mojliggdrs foreslds in- och utfarter
for angoring placeras 1 befintliga korsningspunkter lings Enebovigen, for att
forbittra trafiksikerheten. Bestimmelsen gy har forts in pa plankartan for att
underlitta om en gemensamhetsanliggning f6r gata behéver upprittas.

Trafikalstring

Planforslaget kommer att generera mer trafik i omradet. Hur stor
trafikbkningen blir beror framférallt pa hur manga bostider som byggs (antalet
flerbostadshus och ligenheter har stor betydelse), hur de boendes resmonster
ser ut och om forskolan byggs. Det dr dirfor svart att uppskatta pa férhand,
men en beridkning har gjorts med Trafikverkets alstringsverktyg i kombination
med Orebro kommuns parkeringsnorm. Vid en full utbyggnad bedéms
trafikalstringen bli ca 600-800 fordon/dygn AVDT (arsvardagsdygnstrafik).

Majoriteten av den tillkommande trafiken férvintas nyttja Lundhagsvigen for
att ta sig till och fran omradet, eftersom detta dr den genaste vigen till
Hovstaskolan och riksvig 50 som ir viktiga malpunkter f6r pendlingstrafiken.
Planomradet gir dven att na fran Enebovigen och Kumlagardsvigen, men
eftersom dessa vigar har en ldgre standard och en knixigare strickning dn
Lundhagsvigen, bedéms de frimst trafikeras av boende i de norra delarna av
planomradet. Da det huvudsakligen kommer att vara smahusbebyggelse i
denna del bedéms trafik6kningen bli marginell.

Den bilburna trafikalstring som planforslaget medger kommer att paverka
Karstavigen som 1 dagsldget dr den primara vigen in och ut fran Hovsta. Vid
en full utbyggnad bedoms trafikflodet pa Karstavigen oka fran ca 7000
fordon/dygn till ca 7800 fordon/dygn AVDT. I éversiktsplanen finns en
viljeinriktning for tre nya tillfartsvigar for bil samt en ny gang- och
cykelkoppling som kommer kunna avlasta Karstavigen pa sikt.

Parkering och angoring

Parkering f6r bil och cykel ska 16sas pa den enskilda fastigheten och f6lja den
parkeringsnorm som finns framtagen av Orebro kommun. For de foreslagna
flerbostadshusen uppmuntras gemensamma angorings- och
parkeringslosningar for att forsoka effektivisera marknyttjandet och minimera
andelen hardgjord yta. Backande fordonsrorelse 6ver gang- och cykelvigar ska
minimeras. Detta giller dven tillkommande rad- och kedjehusomraden.

Forbud mot korbar forbindelse har forts in pa vissa korsningspunkter, 1 vrigt
bevakas placering av in- och utfart i bygglovsskedet.
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Storningar och risker

Buller

En 6versiktlig bullerutredning (se bilaga) har tagits fram for att utreda om det
ar mojligt att bygga bostider lings jirnvigen och vilka atgirder som i sidana
fall behover vidtas. Utgangspunkten var en tidig arbetsskiss med godtyckliga
byggnadsvolymer for att illustrera flerbostadshus om 4 vaningar och
smahusbebyggelse om 2 vaningar. Berikningar har gjorts utifran dagens
trafikmangd samt Trafikverkets prognos for ar 2040.

Enligt "Bullerforordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader” far det 1
princip bullra hur mycket som helst pa den ena sidan av bostaden, sa linge en
bullerdimpad sida kan sikerstillas dit minst hilften av bostadsrummen kan
vindas. Ljudnivan vid denna sida far inte overstiga 55 dBA ekvivalent nivé
samt 70 dBA maximal niva mellan kl 22 — 06. Detta stiller krav pa byggnadens
placering, utformning och planlésning. Om en uteplats ska ordnas i anslutning
till bostaden ska denna klara 50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal niva.

Den 6versiktliga bullerutredningen visar att 1 princip all foreslagen bebyggelse
klarar riktvirdena for ekvivalent och maximal ljudniva, forutsatt att ett 4 meter
hogt bullerskydd anordnas lings med jarnvigen (se bilaga 20 och 21 i den
oversiktliga bullerutredningen samt kartorna nedan). Berikningar har dven
gjorts for ett scenario dér de foreslagna flerbostadshusen inte byggs. Resultatet
visar att smahusbebyggelsen klarar riktvirdena dven utan flerbostadshusen,
vilket ger en mer flexibel plan eftersom flerbostadshusen saledes inte behéver
villkoras och byggas forst. Om flerbostadshusen inte byggs stills dock storre
krav pa en genomtinkt placering och utformning av bebyggelsen och ev.
uteplatser fOr att uppna riktvirdena.

Utan flerbostadshus

Ekvivaiant ljudniv
dBA ref. 20 uFa

I

i
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Utklipp fran bilaga 20 i den oversiktliga bullerutredningen som visar ekvivalent [udniva vid fasad utifran en
prognos dr 2040. Twd scenarion redovisas: ett med flerbostadshusen och ett utan.

Utan flerbostadshus

Maxmal ljusnifvd
dBAref. 20 PPa
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Utklipp fran bilaga 21 i den dversiktliga bullerutredningen som visar maximal fjudniva vid fasad ntifran en
prognos ar 2040. Tva scenarion redovisas: ett med flerbostadshusen och ett utan.
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Det finns nagra mindre undantag i planomradet sydvistra del som inte
uppfyller riktvirdena for skyddad fasad. Med en genomtinkt placering,
utformning och planlésning bedéms det dock ga att uppfylla riktvirdena dven
hir. For att uppna riktvirdena for uteplats bedoms det 1 vissa ligen krivas
lokala dtgirder, t ex ligre plank eller skarmar.

En kompletterande bullerutredning (se bilaga) har tagits fram for det
utformningsfoérslag som den privata exploatéren tagit fram for en del av de
foreslagna flerbostadshusen. Berakningar har gjorts utifran Trafikverkets
prognos for ar 2040. Utredningen visar att det med en genomtinkt placering
och utformning av bebyggelsen gar att uppna goda ljudmiljéer pa den
bullerdimpade sidan av bebyggelsen, vilket 6kar vistelsevirdena pa
gardsmiljéerna och dven i omradet i stort. De principlésningar som anvinds
hir, med en sammanhingande bebyggelsestruktur som linkas samman med
inglasade balkonger, kan ses som ett exempel pa hur riktvirdena kan uppfyllas
dven for 6vriga delar av den foreslagna flerbostadshusbebyggelsen.

Ekvivalent ljudniva
i dBA

Béickstigen . -

Maximal ljudniva
1dBA

Ekvivalent ljudniva

1,5 m over mark i dBA

Utklipp fran den kompletterande bullerutredningen. Till vanster visas ekvivalent fjudniva resp. maximal
Judnivi vid fasad. Till hoger visas ekvivalent ljudniva 1,5 meter ovan mark pa en ljudutbredningskarta.

En storre markyta reserveras i den vistra delen av planomradet fOr att
moijliggéra bullervall/skidrm som ticker in den foreslagna bebyggelsen.
Bestimmelsen SKYDD och egenskapsbestimmelsen vall/skdrm specificerar
att ett bullerskydd ska anordnas till en hojd av 4 meter ovan jarnvigsrilsens
overkant. Tanken dr att bullerskyddet ska utformas av en 2 meter hog vall med
ett kompletterande bullerplank om 2 meter, da det forbittrar de geotekniska
forutsittningarna. Pa plankartan har en tinkbar placering illustrerats.

For stora delar av planomradet dr bullervallen en férutsittning for att det ska
vara mojligt att fa till ljudddmpade sidor om hogst 55 dBA i enlighet med
bullerférordningen. Pa dessa delar har bestimmelsen a; forts in pa plankartan
for att sikerhetsstilla att startbesked inte far ges forrin bullervallen har
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uppforts. For de delar av planomradet dér bullernivaerna beraknas overstiga
gillande riktvirden har bestimmelserna f; resp. f3 forts in pa plankartan for att
sikerhetsstilla att bullerférordningens rekommendationer f6ljs.

En 6versiktlig bullerbedémning har gjorts med avseende pa vagbuller. Om
planforslaget bebyggs fullt ut bedéms trafikalstringen vara ca 600-800 fordon
AVDT. Bullerberikningarna har utgatt frin 800 fordon AVDT och fokuserar
pa Lundhagsvigen eftersom det ar hir som bullernivaerna troligtvis kommer
vara som hogst. Pa anslutande gator bedéms bullernivierna vara marginella.

Lings Lundhagsvigen bedoms det inte vara ndagra problem att uppfylla
riktvirdet 60 dBA ekvivalent niva vid bostadsfasad. For att uppna riktvardet pa
50 dBA ekvivalent niva krivs ett avstand pa 15,5 meter fran vagmitt.
Bostadsomradet bedéms inte trafikeras av tunga fordon i den omfattning att
den maximala ljudnivan riskerar att verskrida 70 dBA fem ganger pa timme.
En grov illustration av hur en bullersituation med 800 fordon AVDT kan se ut
visas nedan, dir gransen for 50 dBA ekvivalent niva illustreras. I praktiken
kommer inte bullernivderna vara lika hoga lings hela strickan, utan minska 1
takt med att trafiken sprids ut pa andra gator och ang6r bostider och férskola.
Bostadsbyggnaderna kommer dven begrinsa bullerspridningen, men hur
mycket ar svart att avgora pa forhand. For de uteplatser som placeras i sarskilt
utsatta ligen kan det bli aktuellt med lokala dtgirder sisom plank/skirm. For
att sikerstalla att detta ses Over 1 bygglovsskedet anvinds bestimmelsen f;.

Utsnitt visar mijlig bullerntredningen lings Lundbagsvagens forlangning in i bostadsomradet.
Den grona ytan illustrerar 15,5 meter fran vigmitt dir fudnivaerna kan overstiga 50 dBA.

For den del av planomradet dér en forskola mojliggors anvinds bestimmelsen
fy £Or att sidkerstalla att skolgarden ska anordnas eller utformas pa sa sitt att 50
dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids for de
delar som ir avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet. Den oversiktliga
bullerutredningen visar att dessa riktvirden uppfylls med avseende pa
jarnvigsbuller. Genom att placera huvudbyggnaden och ev. férradsbyggnader
mellan gatan och lekmiljon kan dessa fungera som bullerskarmar. Gardsmiljon
kan dven utformas med t ex mindre kullar f6r att begrinsa bullerspridning.
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Farligt gods

Eftersom planférslaget mojliggor bostadsbebyggelse inom 150 meter fran
Godsstraket genom Bergslagen, som ar en transportled for farligt gods, har en
riskutredning gjorts (se bilaga). Stadsbyggnad gor bedomningen att risknivin
forknippad med jirnvigen inte bedoms vara sd pass hog att det ar olimpligt
med bostadsbebyggelse ca 60 meter ifran denna, forutsatt att foreslagna
skyddsatgirder vidtas.

Bullerskidrmen, som ir villkorad for att det ska vara maoijligt att bygga bostider
inom 150 meter fran jirnvigen utifrin ett bullerperspektiv, bedéms dven
fungera som en skyddsatgird utifran ett riskperspektiv. Bullerskirmen bedéms
kunna begrinsa skadeomradet vid en olycka och dven hindra manniskor frin
att vistas inom detta omrade. Det dr dock svart att siga om bullerskdrmen ar
ett tillriackligt skydd for att hindra giftig gasspridning,.

Flerbostadshus (4 vén) \v

Né&rmsta Bullervall/

sparmitt bullerplank
Banvall \ \/
— :

30 meter

60 meter

Lilustration dver lingd- och hjdforhallanden mellan jarnvigen och den planerade bebyggelsen.

Eftersom flerbostadshus innebir en hégre koncentration av ménniskor och
saledes ett storre antal berérda personer vid en ev. olycka med giftig
gasspridning, bedéms det motiverat att utféra riskreducerande atgarder 1 form
av ventilationstekniska atgirder och genomgadende trapphus. Detta regleras
med bestimmelsen m pa plankartan. Fér smahusbebyggelsen bedéms det inte
vara motiverat att reglera nagra ytterligare skyddsatgirder utover bullervallen.

Vibrationer

I den geotekniska utredningen har ev. risker till f6ljd av vibrationer frin
jarnvigen undersokts (se bilaga). Vibrationer som sprids i undergrunden
forvintas ha forlorat sin effekt ca 60-80 meter fran jarnvigen. Risken for att
vibrationer fran jirnvigen ska nd de planerade byggnaderna som ligger mer dn
60 meter bort ir siledes minimal. Den rekommenderade palgrundliggningen
till fast botten/berg ir dven en grundliggningsmetod som forhindrar att
byggnader paverkas av markvibrationer.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planférslaget har anpassats efter befintliga vatten- och avloppsledningar for att
undvika en flytt av dessa. Marken ovan ledningarna har till stérsta del reglerats
till allmén platsmark. Berord kvartersmark har forsetts med prickmark och
bestimmelsen u; (marken ska vara tillginglig f6r allmannyttiga underjordiska
ledningar) pa plankartan. Inom kvartersmark for féreslagna flerbostadshus har
bestimmelsen uy f6rts in pa tva strickor dir gata for in- och utfart foreslas
placeras. Syftet dr att underlitta om allmédnnyttiga ledningar behover dras hir.

Vattenledningsnitet bedéms ha kapacitet att besorja foreslagen bebyggelse
med vatten och avlopp, men nya anslutningar behéver goras.

Brandpatten

Brandvattenférsorjningen utdkas och anpassas till ny plan. Rekommenderad
minska kapacitet i markbrandposter dr 600 liter per minut med ett maximalt
infoérdes avstind av 150 meter.

Aktuell insatstid 6verstiger 10 minuter, vilket innebar att mojligheten till
utrymning med hjalp av riddningstjinstens stegutrustning begrinsas. Boverket
anger 1 allmédnna rad att flerbostadshus 1 verksamhetsklass 3, dir insatstiden
inte Overstiger 20 minuter, tillats utrymma via fonster i byggnader med
maximalt tre vaningsplan. Om flerbostadshusen byggs hogre an tre
vaningsplan, vilket detta planférslag mojligeor, innebidr detta att trapphusen
behéver utformas som Tr2-trapphus eftersom de dr den enda utrymningsvigen.
Trapphusen utformas da sa att brand- och brandgasspridning i trapphuset
begrinsas.

E/

Pa plankartan har tva omraden for transformatorstation (E1) mojliggjorts i den
sodra respektive norra delen av omradet. Dessa ska gestaltas for att smilta in 1
omgivningen, forslagsvis en slitputsad fasad med en dov firgsittning i t ex
gront eller brunt samt sadel- eller sedumtak.

For att mojliggdra den féreslagna bebyggelsen kommer vissa befintliga
elledningar att behova flyttas.

Elektronisk kommunikation
En gammal luftledning for tele finns inom omréadet. Denna behéver tas bort
alt. gravas ned i samband med planens genomférande.

Avfall

Inom varje fastighet inom planomradet ska det finnas tillrickligt utrymme for
sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och féreskrifter f6r avfalls-
hanteringen 1 Orebro kommun ska foljas vid utformningen och placeringen av
soprummet och atervinningsutrymmet. Utformningen och placeringen av
avfallshanteringen ska ske i samarbete med Tekniska forvaltningen.

40 (48)



OREBRO KOMMUN 2019-02-21 Bn 382/2015

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Organisation

Planen upprittas av Orebro Stadsbyggnad som ocksa forfattar
genomférandebeskrivning. Lantmiterimyndigheten verkstiller de
fastighetsrittsliga genomférandefragorna efter ansokan. Gata, vatten och
avloppsanliggningar ombesorjes av kommunen genom Tekniska forvaltningen.

Exploatoren/fastighetsigaren svarar for och bekostar iordningstillande av
kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersokningar samt
eventuella atgirder och tillstind m.m., se nedan. Kommunen och den privata
exploatoren har hittills kommit 6verens om att dela pa kostnaden for
utredningar som krévts for detaljplanens framtagande.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen vinner laga kraft under 2019.

Genomforandetid
Planen foreslas fa en genomférandetid om fem ar fran den tidpunkt da planen
vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Det dr kommunalt huvudmannaskap f6r gator och allmin platsmark.

Exploateringsavtal

Kommunen tecknar exploateringsavtal och 6verenskommelse om nédvandiga
fastighetsregleringar med dgaren/exploatoren av fastigheterna Kumla 1:27 och
Kumla 2:5 (samma Zdgare till bida fastigheterna) angdende kostnader/standard
for utbyggnad av allminna gator, gang- och cykelvigar, bullervall,
dagvattendamm, lekplats och iordningstillande av naturomrade.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter

Delar av de obebyggda fastigheterna Kumla 1:27, 2:5, 2:29, 4:25,1:71, 1:21 slar
detaljplanen fast att de dr limpliga f6r dndamalet bostdder samt att del av
Kumla 2:29 limpar sig for skolindamal. Namnda fastigheter dgs av kommunen
och en exploatdr. Inom planomrédet finns ett antal rittigheter:
1880K-97/559.1 — ledningsritt for starkstrom till f6rmén f6r E.ON
1880IM/5030.1 — ledningsritt for en kraftledning till f6rman f6r E.ON
1880-1687.1 — rittighet for tridsikring till forman f6r Trafikverket
18-IM1-69/2816.1 — VA avtalsservitut till férman f6r Orebro kommun
18-IM1-70/189.1 — ledningsritt till formén f6r Orebro kommun
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Fastighetsrattsliga atgdrder
For att limpliga bostadsfastigheter skall kunna bildas bér markbyte goras

mellan kommunen och exploatéren. Detta regleras i1 exploateringsavtalet.
Foreslagna fastighetsbyten illustreras 1 kartan nedan.

Foreslagna fastighetsrattsliga atgarder
Detdljplan fér fastigheten Kumla 1:27 m fl (Hovsta)

. Kommunens mark

F———— ) Y y ]
: i B < g - Mark som féreslds dverfoéras frén
f - - Kumla 1:27 och 2:5 till kommunen

. Privatégd mark (Kumla 1:27 och 2:5)
Mark som féreslas dverforas fran

i 1
] kommunen fill Kumla 1:27 och 2:5
! o Privatdgd mark (Kumla 1:27 och 2:5)
skyd‘Fj; 6191 m? “ : som inléses av kommunen
. £ 5
i gl H Samfalld mark som bér 16sas in
«©
5|
5; erdaiiiny av/boHdEamerk dillq omlotel
© Natur199 m2 I Mark frén Industritornet fill kommunen: ca 1365 m?
i :_ \ Mark frédn kommunen till Industritornet: ca 1400 m?
o 7l i
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.
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o
—

Lilustration for att fortydliga foreslagna fastighetsbyten.
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Foljande omraden ska f6ras fran kommunens fastigheter:
e Ettomride av Kumla 1:21 (markerat bla-vittrandigt med 7199 m?” pa
bifogade kartskiss) ska foras till Kumla 1:27.
e [Ett omride av Kumla 2:30 (markerat bla-vittrandigt med 7124 m?
och 7927 m?”) ska foras till Kumla 2:5

Foljande omraden ska foras fran exploatérens fastigheter:
e Tvi omraden av Kumla 1:27 (markerat r6d-vittrandigt med 790 m?”
respektive 7190 m?”) ska foras till Kumla 1:21
e Ett omriade av Kumla 2:5 ("markerat réd-vittrandigt med 71175 m?”)
fors till Kumla 2:29
e All mark som enligt utkastet till ny detaljplan ska utgéra allman-plats-
mark ska foras till Kumla 2:29

Foljande omraden ska f6ras fran samfilld mark:
e All mark som hor till Kumla s:4 ska foras till Kumla 1:21 respektive
1:27
e All mark som hor till Kumla s:12 ska foras till Kumla 2:29
e All mark som hor till Kumla s:13 ska féras till Kumla 1:21 respektive
1:27

Tekniska fragor

Tekniska undersikningar

En bullerutredning har genomférts som visar pa att limplig bebyggelse ar
m6jlig. Kompletterande bullerutredning kan bli nédvindig i samband med
bygglovsansokan. Genom tillskapande av bullervall/skirm lings jirnvigen och
genom husens placering och utformning kan bullerkravsnivin nas for att skapa
limpliga boendemiljoer.

En dagvattenutredning har genomférts. Dagvattendammar forslas i omradets
sodra del f6r samlad rening och férdréjning. Forskola, smahus och gata i den
Ostra delen av planomradet féreslas anslutas till befintlig dagvattenledning.
Som kompensation foreslas att dagvatten fran villaomradet i norr och
smahusomradet i syddst avvattnas till dammen.

Farorenad mark, geotekenik, arkeologi
Nigra kinda markfororeningar finns inte inom planomradet. Om féroreningar
patriffas vid planens genomférande ska detta anmilas till Miljokontoret.

En geoteknisk undersékning har gjorts som visar att det ar mojligt att anldgga en
bullervall/skirm och bygga flerbostadshus om 4 viningar lings jirnvigen. De
foreslagna flerbostadshusen rekommenderas att grundliggas pa spetsbruna palar
som stoppslas mot berg eller fast mark. Palarnas lingd uppskattas variera mellan
5-10 meter. Vid planens genomférande behover geotekniska utredningar goras
for 6vriga delar av planomradet, detta bekostas av exploatéren.
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En arkeologisk undersékning ar utférd. Inget av stort arkeologiskt intresse har
patriffats. Inga ytterligare krav pa arkeologiska undersokningar féreligger.

Tekniska anliggningar
Gata

Utbyggnad av gatunit inom planomradet. Enebovigens strickning dndras.
Dir Enebovigen idag viker 6sterut sa forlings vigen ca 300 meter séderut
och avslutas med en vindplats. Enebovigen ska dessutom ansluta till
Kumlagardsvigen istillet f6r dagens strickning till Hésslevigen.
Lundhagsvigen vindplats tas bort, férlings och ansluter till Enebovigens
nya foérlingning. Kumlagirdsvigen strickning anpassas nagot efter
befintliga ledningar i marken och standarden forbattras. Ny gata anliggs
mellan Enebovigen och Kumlagardsvigen. Ny gata anlidggs mellan
Lundhagsvigens forlingning och naturreservatet dir befintlig enskild vig
tar vid sdderut mot Yxsta och Yxstaby.

Utbyggnad av gang- och cykelnit inom planomradet som ansluts till
befintlig gang- och cykelvig lings Lundhagsvigen.

Belysning lings befintlig gang- och cykelvig vid Lundhagsvigen t om
korsningspunkt mot Gladarbergsvigen.

Solhagsvigen foreslas fa en standardhdjning och asfalteras.

Vatten och avlopp

Omridet kommer att innefattas av kommunalt verksamhetsomride for
vatten och avlopp. Avloppen bedéms kunna ske med sjalvfall ner till
befintlig pumpstation séder om detaljplaneomradet. I omradet finns
befintliga vatten och avlopp utbyggt sedan tidigare planliggning och
utbyggnad. Planliggning har gjorts sa att avloppet inte behover byggas om
1 dessa delar. Tekniska forvaltningen utreder om dessa fastigheter redan
har betalat anslutningsavgifter for vatten och avlopp. Sannolikt har de inte
gjort det, vilket medfor att alla nya fastigheter i omradet ska betala
anslutningsavgifter for vatten och avlopp enligt den kommunala taxan.

Dagvatten

En dagvattendamm anldggs 1 sédra delen av omradet. Ett dike for
avledning av dagvatten anliggs i Ostra delen av planomradet, mellan gata
och skyddsomrade. Gatans lagpunkt beh6ver samordnas med dikets
placering. Diket Overgar i en trumma dir kvartersmark f6r bostider korsar
diket. Genomférandet behéver samordnas med den privata exploatoren.
Lings bullervallens Ostra kant anliggs ett dike. En trumma ordnas under
bullervallen f6r avledning av dagvatten fran ligpunkt.

Natur

I planomradets mitt finns naturomrade med ildre bevarandesvirda trad.
Omradet ska bevaras och forstirkas med planteringar och anliggande av
lekplats.
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e Befintlig stig mellan Hisslevigen och Enebovigen far en rakare strickning.

e Ny stig ordnas fran foreslagen vindplats pa Enebovigens forlingning
soderut till befintlig grusvig som leder mot naturreservatet.

e En mindre besoksparkering féreslds anordnas i anslutning till
naturreservatet.

Skydd
e I omridet nirmast jirnvigen ska bullervall/skirm anliggas for att minska
bullernivan i omradet.

Flytt av elledningar
e [lytt av e.on:s ledning f6r starkstrém i planomradets Ostra del.
e Flytt av e.on:s kraftledning genom omradet.

Ekonomiska fragor

Exploatorerna bekostar erforderliga anliaggningar pa allmin plats.
Exploatorerna bekostar dven kostnaden for flytt av el-, och teleledningar inom
kvartersmark. Exploatéren iordningsstiller kvartersmark for byggnation, egna
fastigheters fastighetsbildning, geotekniska undersékningar m.m.

Flytt av Skanovas ledningar som ir édldre 4n 5 ar bekostas av ledningshavaren i
enlighet med tidigare 6verenskommelser med kommunen. Om ledningarna
behover grivas ned kan det ske i samband med utbyggnad av gata i omradet.

Kostnader som fordelas i exploateringsavtal

UTGIFTER kkr
Fastighetsbildning 100
Ersittningar vid 200
fastighetsbildning

Lokalgator, ej Solhagsv 11 400
Natur; stig och parkering 100
Lekpark 900
Skydd 3000
Flytt av elledningar 500
Dagvattendamm 1200
Ovrigt/oforutsett 10% 2000
Administration 15% 3 000
Summa 22 200
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Exploatorens ekonomi

UTGIFTER kkr
Kostnade.r enligt 10 300
exploateringsavtal 46 %
Foérberedande arbeten 500
Planliggning 800
Summa 11 600

Kommunens ekononii

2019-02-21

Bn 382/2015

Kommunens kostnader for iordningstillande av allmin plats férdelar sig enligt

tabellen, se nedan.

UTGIFTER kkr
Markvirde 300
Forberedande arbeten 500
Planliggning 800
Kostnader enligt

exploateringsaftal 54 % 12100
Lokalgata, Solhagsvigen 600
Summa 14 300

Kommunens intikter for planens genomforande fordelar sig enligt tabellen, se

nedan.
INTAKTER kkr
Intikter forsaljning 15900
Ersittning till detaljplan 1880-P646 -700
Summa 15 200

Detaljplanen berdknas ga jimnt upp f6r kommunen.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

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

MILJOKONSEKVENSER

Detaljplanen innebir inte en sadan miljépaverkan som avses i 6 kap. 11 §
miljobalken. En miljobedémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
har dirfor inte upprittats enligt kraven i plan och bygglagen 4 kap. 34 §.

Checklista f6r behovsbedémning dr godkind pé delegation for
Byggnadsnimnden 2017-09-12.

KONSEKVENSER

Planférslaget innebdr att naturmark planliggs f6r bostadsindamal och
forskoleverksamhet. Planen mojliggdr f6r ca 150 nya bostdder 1 form av
flerbostadshus och blandad smahusbebyggelse, vilket kan bidra till ett utékat
och mer varierat utbud av bostadsformer 1 Hovsta. Om de foreslagna
flerbostadshusen om 4 vaningar byggs kommer detta att leda till en ny
bebyggelseskala i omradet med en férindrad landskapsbild som féljd.

Tillskottet av bostider kommer att forbittra serviceunderlaget i Hovsta. En
férskola mojliggdrs. Den foreslagna bebyggelsen kommer leda till en 6kad
trafik i nairomradet, framforallt lings Lundhagsvigen. For att uppmuntra till
héllbara transportmedel foreslas nya gang- och cykelvigar som ansluts till det
overgripande gang- och cykelnitet. Planomradet har ett strategiskt lige ur
kollektivtrafiksynpunkt om den planerade tagstationen i Hovsta blir verklighet.

Om planomradet bebyggs 1 enlighet med planen kommer en bullervall att
anliggas lings jarnvigen, vilket kommer att forbattra ljudférhallandena for
bade tillkommande och befintlig bebyggelse 1 niromradet.

Planférslaget innebdr att en del naturmark kommer att f6rsvinna, vilket kan
paverka tidigare rorelsemonster och lek- och rekreationsméjligheter. Tva storre
skyddsvirda naturomraden bevaras. En ny lekplats féreslas.

REVIDERINGAR

De huvudsakliga férindringarna som gjorts sedan granskningen ér:

Dagvattenslipp mellan anvindningarna GATA och SKYDD som tidigare
planlades som kvartersmark for dagvattenhantering (E) och bostadsindamal
(B) foreslas planliggas som NATUR. Dir kvartersmark for bostider korsar
naturomradet sikerstills att omradet ska vara tillgingligt f6r allminnyttiga
underjordiska ledningar (u-omrade).
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Den foreslagna gatukopplingen mellan Lundhagsvigen och grusvigen sdderut
mot Yxsta och Yxstaby, som tidigare ldg utanfér planomradet, foreslas inga 1
planomradet och planliggas som GATA (kommunal gata). Detta sikerstaller
allminhetens tillgianglighet till entrén till naturreservatet Gladarberget.

En 6versiktlig bullerberikning har gjorts f6r vigtrafik inom det planerade
bostadsomradet. Infor bullerberikningen gjordes en justering av planens
beriknade trafikalstring fOr att ta h6jd f6r en hégre andel bilresor och saledes
mer buller. Trafikalstringen bedéms bli ca 600-800 fordon AVDT

(arsvardagsmedeldygn) om planférslaget bebyggs fullt ut.

Plankartan har ritats om i ett annat ritverktyg i enlighet med Boverkets
standard, vilket innebar att plankartan med tillh6rande bestimmelser ser
annotrlunda ut.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planférslaget har utarbetats av planarkitekt Malin Palmgren i samarbete med
exploateringsingenjorerna Paul Géransson och Bo Davidsson, trafikplanerarna
Christopher Ohlund och Jenny Killmén samt planingenjér Therese Aremyr
tillsammans med andra kompetenser pa Orebro Stadsbyggnad.

Ulf Nykvist Malin Palmgren
Tt Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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