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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 ér att gora
avvigningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omrdde ska anvindas.
Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till bostidder, industri eller
parkmark. Men ocksa vart gator ska anliggas, 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 fastighetsdgare och exploatérer som
ansOker om att en detaljplan ska upprittas eller dndras for att de vill genomféra en
torindring. I andra fall kan en detaljplan initieras frin politiskt hall for att fa till stind en
torindring eller f6r att 16sa fragor som till exempel byggnation av vigar, VA-forsorjning,
utbyggnad av skolor, bostider, verksamheter m.m. En detaljplan kan upprittas i tre olika
torfaranden: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utdkat forfarande. Skillnaderna dr
att vid begrinsat forfarande genomfors ingen granskning och vid utdkat forfarande
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 dr kommunens vision for
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 stérre
geografiskt avgrinsat omrade for att bredda kommunens
beslutsunderlag i ett tidigt skede. Oversiktsplanen, program
och eventuella utredningar ligger sedan till grund f6r
kommande detaljplanering. Det finns dven tillfillen nir det
inte finns nédgra riktlinjer utpekade 1 Sversiktsplanen, da
behéver detaljplanen genomféras med utékat férfarande.

Planarbete och samrad

Ett forslag till detaljplan upprittas genom framtagandet av
olika planhandlingar och ibland dven olika utredningar. Nir
planhandlingar och utredningar finns utarbetade samrader
kommunen med sakigare och 6vriga intressenter sisom
. kommunala f6rvaltningar, statliga myndigheter,
fastighetsdgare, organisationer m.fl. Planhandlingarna skickas
ut till berdrda sakdgare, liggs upp pa kommunens hemsida,
finns tillgéngliga 1 Stadsbyggnadshuset och pa Servicecenter.
Beroende pé allmanintresset brukar dven samradet annonseras
i lokaltidningen. Syftet dr att de som berors av detaljplanen ska
ha insyn och mdijlighet att paverka. De som har synpunkter
ska.skriftligen. yttra. sig inom. sameadstiden. Efter samradet

.
-
e

sammanstills och besvaras alla synpunkter i en
samridsredogorelse.
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Granskning

Nir planforslaget har justerats med eventuellt inkomna
synpunkter ska planhandlingarna stillas ut f6r granskning.
Planhandlingarna inklusive samradsredogdrelsen skickas
aterigen ut till berérda sakigare, annonseras vid allménintresse
i lokaltidningen, liggs upp pa kommunens hemsida och finns
tillgdngliga 1 Stadsbyggnadshuset och pa Servicecenter. Den
som inte skriftligen framfor sina synpunkter senast under
granskningstiden kan férlora ritten att senare Sverklaga
beslutet att anta detaljplanen. Efter granskningstiden
sammanstills och besvaras synpunkterna i ett
granskningsutlatande.

O

.
o
.
o

Efter granskning kan mindre dndringar goras efter de
\ synpunkter som inkommit. Om f6rslaget dndras visentligt
.\ stills planen ut pa nytt. Byggnadsnimnden beslutar i normala
\ \ Kommunfullmiktige. Beslutet kan éverklagas av dem som
[/ inte fitt sina synpunkter tillcodosedda. Om ingen Sverklagar
\ beslutet om att anta detaljplanen vinner den laga kraft tre

Antagande och Laga kraft
fall om antagande av detaljplanen. I vissa fall beslutar
veckor efter att beslut om antagande offentliggjorts.

—

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

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

Oversiktsplallell anger Planprocessen
nktlm] erna for detaljplanen ’
Samrad [l Fastighetsbildning, upphandling
av entreprenad samt utbyggnad
av gata och VA.

Planhandlingar och L G
underlag sasom agd e qoms Bygglov
....................... ; : kraft forande
naturinventeringar,
bullerutredningar,
kulturinventering Om detaljplanen inte éver-
upprittas. klagas vinner den laga kraft tre veckor efter

att beslut om antagande har tillkinnagivits.
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PLANBESKRIVNING

Detaljplan for fastigheten Almby 12:56 m fl.
(Ostra Mark)

Den hir detaljplanen genomférs med standardplanférfarande.

HANDLINGAR
Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:2 000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samridsredogorelse (efter samrad)
granskningsutlatande (efter granskning)
fastighetsforteckning

konsekvens- och behovsbedémning
Gatukostnadsutredning

PLANENS SYFTE OCH BAKGRUND

Detaljplanens syfte ar att planlidgga for friliggande enbostadshus samt befista
den pagaende utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp. Detaljplanen
gora det mojligt att bygga cirka 60 nya villor 1 en lantlig milj6. Syftet dr dven att
indra det enskilda huvudmannaskapet for allminplatsmark till kommunalt
huvudmannaskap. Planen reglerar byggritter i den befintliga bebyggelsen inom
planomradet.

4(57)
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LAGE
Planomradet ir ligger i Mark, cirka 6 kilometer sydést om Orebro centrum och
omfattar totalt cirka 39 hektar. Omradet avgransas 1 Gster av Stortorpsvigen.

LA\ ANED
l H ? §
/ Hacaw & >
( 3 »
: -
»
5 . o

LRl 10/ Planomrade

...........

Kartbild dver planomrides lige. Planomridet dr schemaliskt inritat.
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen
Planforslaget beror inga riksintressen eller Natura 2000 omraden.

Oversiktliga planer

Nir foreslagen detaljplan gick ut pd samrid gillde 6versiktsplan f6r Orebro
kommun, antagen av kommunfullmiktige 2010-03-24. Under varen 2018 har
en ny 6versiktsplan antagits. Nu gillande 6versiktsplan dr Vart framtida
Orebro, antagen av kommunfullmiktige den 25 april 2018. I aktuell
&versiktsplan anges att omradet i Ostra Mark ir ett utbyggnadsomrade for i
huvudsak bostider. For planomradet finns inga specifika riktlinjer. Pa mer
Sversiktlig niva anger 6versiktsplanen bland annat att > Aven om titheten dven i
framtiden kan forvintas vara ligre i dessa omriden av staden efterstrivas dndd en effektiv
markanvandning. Det innebdr att stadsutveckling i dessa delar av staden, genom
kompletteringar i strak, strategiska eller centrala ligen i befintliga stadsdelar eller tillkomst
av nya stadsdelar, bidrar til] en sadan tathet att det ger forutsétining for utveckling av
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kollektivtrafik och service.”
Foreslagen detaljplan bedéms inte strida mot gillande 6versiktsplan dr Vart
framtida Orebro, antagen av kommunfullmiktige den 25 april 2018.

Detaljplaner

Gillande byggnadsplan fran 1941 (1880K-A0O29) tillater bostider, handel samt
hantverksindamal i tva vaningar. Avgransningen for foreslaget planomrade
foljer till stora delar grinsen for gillande byggnadsplan.

Gillande byggnadsplan fran 1941, observera att norr dr till hoger i bild.
FORUTSATININGAR

Markéagoférhdallanden
De bebyggda fastigheterna ar 1 privat dgo kvarvarande ytor ar till storsta delen i
kommunal dgo.

Natur

Mark och vegetation

Planomradet sluttar svagt at séder. Marken inom planomradet karakteriseras av
naturmark och blandskog med gran, bjork och tall som dominerande tridslag
samt inslag av stenblock. Marken inom bostadsbebyggelse dr pa sina stillen
riklig pa vixtlighet. Omradet édr delvis kuperat men inte sa pass att det skulle
medfora storre svarigheter vid en exploatering.

6 (57)
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Geotekeniska forhallanden

Till 6vervagande del bestir planomradet av morin. En rygg av silt stricker sig 1
nordsydlig riktning genom omradets vistra delar. I den norra delen av
planomradet tangeras forkastningsbranten. I de sodra mer laglinta omradena
bestar marken av lera.

Fororenad mark
Enligt det MIFO- register som redovisar eventuell fororenad mark, har det inte
upptackts nagra markféroreningar inom planomradet eller i direkt anslutning.

Radon

Planomradet ligger inte inom omrade med forhojd risk f6r markradon.
Observera att kartliggningen av radonriskomrade inte ar exakt. Vid
nybyggnation av bostidder beh6ver man beakta risken f6r markradon.

Risk for skred

I rapporten Ras- och skredrisker i Orebro lin, framtagen av Linsstyrelsen i
Orebro lin samt Forutsittningar for skred i finkornig jordat framtagen
Sveriges geologiska undersokning, framgar att det dr vissa mindre delar av
planomridet som har risk for ras och skred (se nedan). Vid byggnation bér en
djupare analys gbras om det foreligger risk for ras eller skred i de utpekade
omradena.

Mark

. %
TR
L R ! %
R’ & | Hasthagen
! " a - | . i E: 166174 N
Ras- och skredrisker i Orebro Lin Forutsiitningar for skred i finkornig jordat,
Sframtagen av Ldnsstyrelsen i Orebro lin. [framtagen av Sveriges geologiska undersikning.
Fornlanmmningar

Central i planomradet stracker sig Palsbodabanans jarnvigsbank i nord-sydlig
riktning, vilkens strickning 4r synlig och nyttjas idag som gang- och cykelvig.
Lansstyrelsen gjorde en férdjupad besiktning av omridet den 7 juni 2018. De
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limningar som i samradsskedet tolkades som mojliga fornlimningar kunde vid
besiktningen konstateras vara rester fran odling 1 omradet. Det finns i
Markaskogen, vister om det tinkta planomradet, manga limningar som utgdr
spar av dldre odling, i vissa fall fran forhistorisk tid. Manga av dessa lamningar
utgdr fornlimningar, som ar skyddade enligt kulturmiljlagen (1988:950). De
nu patriffade limningarna av odling ger dock ett ungt intryck, och hor troligen
samman med odling under modern tid. De kan dirmed inte sdgas utgbra
fornlamningar. Sammantaget bedémer Linsstyrelsen darfor att inga
fornlimningar kommer att beréras av ett genomforande av aktuell detaljplan.
Inget tillstand till ingrepp 1 fornlimningar krivs, och det finns heller ingen
anledning att utféra nagra arkeologiska atgirder.

Bostdiider

Den nuvarande bebyggelsen i Mark utgors av ett 50-tal bostadshus 1 blandade
aldrar och utféranden. Sportstugor fran 1900-talets borjan samt édldre torp
tinns kvar, antalet aretruntbostader dr dock 6vervigande. Bebyggelsen bestar
av en- och tvavaningshus, vanligen beligna mitt pa férhallandevis stora tomter.
Flera tomter har karaktir av villatridgard, nagra liknar mer gardsmark eller
naturtomt. Direkt intill den yttre tomtgransen runt omradet tar skogsmark vid.
Den varierade bebyggelsen, tomternas rikliga vaxtlighet och nirheten till den
omgivande skogen ger en siregen karaktir till omradet.

Arbetsplatser, dvrig bebyggelse
Inom planomradet finns fa arbetsplatser.

Generellt biotopskydd

Inga kinda biotoper som omfattas av biotopskyddet har upptickts i omradet.
Exempel pi skyddade biotoper dr: Stenmurar i jordbruksmark, akerholmar och
alléer. Om biotoperna riskerar att skadas maste en dispens fran det generella
biotopskyddet s6kas innan omradet exploateras. Lansstyrelsen far medge
dispens fran biotopskyddet om det finns sirskilda skil. En prévning av

om det finns sirskilda skal avgors fran fall till fall.

Kulturmiljo och historik

Marks bostadsomrade uppstod runt Marks station som etablerades 1901 och
var en hallplats utmed Palsbodabanan. Den ursprungliga strickningen gick
mellan Palsboda och Finspang. 1899 pabérjades forlingningen mellan
Pilsboda till Orebro och invigdes 1901. Fem ar senare férlingdes jirnviigen
ytterligare fram till Norrkoping. Nar Mark station byggdes fanns nagra torp
och enstaka stugor i omradet. S6der om omradet fanns dven tva aldre gardar,
Histhagen och Lilla Histhagen. Merparten av bostadshusen i omradet tillkom
under forsta hilften av 1900-talet. De karakteriseras av sammanhallna
byggnadsvolymer i en- och en halvvining, fasader av tripanel och sadeltak eller
brutna tak tickta med tegelpannor. Aldre hus har férindrats i skiftande
omfattning. 1962 upphérde tagtrafik mellan Orebro och Finspang och sparen
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revs upp. En stor del av jarnviagsbanken finns dock fortfarande kvar och
anvinds idag som gang- och cykelvig. Kvarvarande banvall dr det tydligaste
sparet fran jirnvagsepoken som ger platsen en historisk férankring. Dir
stationen lag finns nu en relativt 6ppen plats mitt 1 omradet. Omradet har ett
kulturhistoriskt virde genom sambandet med framvixten av ett
stationssamhille kring Marks station. Bebyggelsen fran det tidiga 1900-talet
samt banvallens bevarade strickning dr de spar som tydligast vittnar om den
tidigare jarnvagen. Bebyggelsens varierande karaktir och placering pa tomterna
samt omradets vixtlighet och nira férbindelse med skogsmarken tillfor
omradet ett hogt miljéskapande virde. Viktigt f6r omradets karaktir dr den
variationsrikedom som bebyggelse och tomter uppvisar och som till stor del dr
en foljd av omradets successiva utbyggnad under hela 1900-talet.

Histhagen
I den s6dra delen av planomradet, séder om stationssamhillet finns tva dldre
gardar; Histhagen och Lilla Histhagen.

Gardarna priglas av en lantlig och 6ppen karaktir med ett 6ppet samband
mellan bebyggelsen och den omgivande dker- och hagmarken. Tridgardarna dr
Ooppna med inslag av dppeltrad och uppvixta lovtrad. Garden Hasthagen
avgrinsas mot norr av en stenmur samt en tridrad lings vigen. Vixtligheten
pa tomterna, byggnadernas placering, husens volymer liksom de ursprungliga
fasad- och takmaterialen tillfér stora kvaliteter och dr betydelsefulla f6r
mojligheten att uppleva girdarnas agrarhistoriska struktur och karaktar

Gardarna har ett kulturhistoriskt virde genom sin langa historia och
kontinuitet som pa samma plats sedan 1600- respektive 1700-talet.
Bebyggelsen harror fran 1700-talet och framat och uppvisar traditionella
gardsstrukturer med mangardsbyggnader, uthus och ekonomibyggnader. Det
omgivande odlingslandskapet har stor betydelse f6r upplevelsen och
torstaelsen av den bevarade agrara bebyggelsen. Gardarna i Hasthagen har
sammantaget ett hogt kulturhistoriskt virde sett ur ett samhallshistoriskt,
agrarhistoriskt, arkitekturhistoriskt och socialhistoriskt perspektiv.

Byggnadskultur och gestaltning

Girden Histhagen inom fastigheten Almby 12:176 har en huvudbyggnad
ursprungligen uppford pa 1760-talet. Troligen var huset ursprungligen en
parstuga som byggdes pa med en vaning under 1800-talet. Senare har en farstu
byggts till mot vister samt en altan med fonsterdérr mot séder. Fonstren har
under senare tid bytts men ar anpassade till tidigare utférande och material.
Mot norr finns en 6ppen foérstukvist. Byggnaden har fasader av locklistpanel av
trd, sadeltak tickt med tvakupigt lertegel och sidohingda, spréjsade en- och
tvaluftsfonster av trd. Norr om huvudbyggnaden finns en flygelbyggnad i en
vaning med fasader av spritputs i en gul kulér med slitputsade hornlister och
fonsteromfattningar. Vister om huvudbyggnaden finns en uthusbyggnad.
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Pa girden Lilla Hasthagen inom fastigheten Almby 12:180 finns ett bostadshus
och nagra uthusbyggnader. Det nuvarande bostadshuset bestar 1 grunden av en
timrad parstuga som i bérjan av 1900-talet byggdes om och fick den
korsformiga planen. Efter en brand 1954 ateruppbyggdes huset som det sag ut
innan branden men med enternitklidda fasader samt nya fonster.

Tillsammans bildar gardarna Hasthagen och Lilla Histhagen inom
fastigheterna Almby 12:176 och Almby 12:180, en sirskilt virdefull
bebyggelsemilj6. Bada gardarna har lang historisk kontinuitet pa platsen och
bebyggelsen har en for landsbygden traditionell utformning.

Bilden visar p/anamm"det sodra del.
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Friytor

Lek och rekreation

Planomradet ligger i nira anslutning till flera stérre gronomraden.
Naturreservatet Markaskogen finns vister om planomradet dir elljusspir,
mountainbike-leder, skidspar och en mingd olika strévstigar finns. Centralt 1
omradet finns en mindre lekplats.

Friluftsiiv
Naturreservatet Markaskogen finns vister om planomradet dair elljusspatr,
mountainbike-leder, skidspar och en mingd olika strévstigar finns.

Bilderna visar lekplatsen samt eken i anslutning 1ill lekplatsen.

Vattenomraden
Planomradet ber6rs inte av strandskydd.
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Djurhdlining

Utanfor planomradets sydostra horn finns idag ett stall med moijlighet for
histhallning av ett mindre antal histar. Avstandet till stallet och planerad
bebyggelse dr cirka 150 meter. Avstand till beteshagen ér cirka 60 meter.

Som stéd f6r kommunernas planering har Boverket tagit fram Vigledning for
planering f6r och invid djurhallning (2011). Vigledningen bygger pa nya
forskningsrén om bl.a. djurallergier och har legat till grund f6r beddmningen
vad giller respektavstand till hasthéllning. Vigledningen innehaller inte nagra
rekommenderade skyddsavstind. Dock papekar Boverket att verksamhetens
art och omfattning maste beaktas. Boverket anger bland annat att: ”Allmiént
giller att ju fler djur det finns pd en begrinsad yta desto storre paverkan pa
omgivningen. Mingden av allergen som sprids 6kar med antalet hastar. Nagra
fa hastar ger oftast obetydlig storning medan ridskola eller travbana med
manga histar och mycket aktivitet 1 omgivningen kan ge upphov till betydligt
storre oldgenheter. Studierna visar att hoga koncentrationer av histallergen
kunde uppmiitas i och mycket nira stall och hagar, medan halterna snabbt
sjonk med avstandet fran histarna. Forhojda virden kunde uppmitas i
niromradet, men efter 50—100 meter fran kéllan var halterna mycket laga eller
under detektionsgransen.” I rapporten ”Djurhallning och bostider”,
Linsstyrelsen i Blekinge 1in 2008, anges ett avstind pa 25 meter fran hage och
50 meter fran stall nir det galler avstind man bor f6lja till skola och bostader
fran en histverksamhet pa 1-10 histar.

Bedémning

Faktorer som har tagits hiansyn till ar: Antal héstar, omradets karaktar,
placering av gédselhantering, extra kinsliga verksamheter samt vindriktning. I
dagsliget finns tre histar. Antalet mojliga histar har berdknats utifran dagens
storlek pa stall och bedéms kunna bli cirka 9 stycken. Omradet har lantlig
karaktir, dven efter ett genomforande av detaljplanen. Gédselhanteringen sker
pa stallets 6stra sida. Kénsliga miljéer som skolor och forskolor finns inte i
anslutning till stallet. Hirskande vindriktning i planomradet dr sydvistlig.

Planerad bebyggelse

Da antalet histar ér lagt. Avstandet till stallet och planerad bebyggelse ar cirka
150 meter. Avstand till beteshagen ir cirka 60 meter. G6dselhanteringen sker
pa stallets 6stra sida det vill siga stallet skirmar av godselhanteringen fran
befintlig och planerad bebyggelse. Inga kinsliga verksamheter finns i nirheten
till stallet. Harskande vindriktning i planomradet dr sydvistlig vilket kan anses
som gynnsamt da allergener och lukt blaser ifrin planerad bebyggelse.
Bedémningen gors att stallet r relativt litet och férutsittningarna pa platsen
borde kunna ses som gynnsamma vilket innebar att foreslagna avstand till
planerad bebyggelse kan anses vara fullt tillracklig.
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Befintlig bebyggelse

Vad giller befintlig bebyggelse i anslutning till stallet (Almby 12:176) har ett
sikerhetsavstind i form av kryssmark lagts lagt till plankartan. Darmed blir
nirmaste avstaind mellan stall och bostadshus 43 meter. Mellan bostadshus och
hage blir avstandet cirka 30 meter. For bebyggelsen inom Almby 12:180 har ett
sikerhetsavstand i form av kryssmark lagts till plankartan. Darmed blir
narmaste avstind mellan stall och bostadshus 44 meter. Mellan bostadshus och
hage blir avstandet cirka 25 meter.
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Bilden visar stallets placering. Gadselbantering dr markerad med grin punfkt.

13 (57)



OREBRO KOMMUN 2018-11-06 Bn 145/2017

Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Tillfart till planomradet sker fran Stortorpsvigen via Loviselundsvigen och
Markavigen. Stortorpsvigen har en hastighetsbegrinsning pa 50 km/h i
anslutning till planomradet. Cirka hundra meter séder om Markavigens infart
6vergar hastigheten till 70 km/h. Inom planomradet ir vigstandarden
varierande och hat en hastighetsbegrinsning pa 30 km/h. Palsbodabanans
jarnvagsbank nyttjas som gang- och cykelvig. Vigarna inom planomradet har
enskilt huvudmannaskap och ingar i gemensamhetsanliggning for vighallning
(Almby ga:14).

Kollektivtrafike
Omradet trafikeras av landsortslinje 724 in till Marks station via
Stortorpsvigen och Markavagen.

Vattenkvalitet

MKN fo6r vatten giller f6r samtliga vattenforekomster, bade ytvatten och
grundvatten. Planomradet ligger till stor del inom huvudavrinningsomraden
Norrstrom. Norrstromen har sin avrinning till Téljean (Kvismarekanal). Inom
Tiljeans avrinningsomrade har samtliga vattenférekomster mattlig eller
otillfredsstallande status, vilket frimst hanger samman med hoga fosforhalter
och forindrade hydrologiska férhéallanden. I dagsliget finns ett stort antal
enskilda avloppsanliggningar inom planomradet. Planerad utbyggnad bedéms
till viss del kunna paverka avrinningsomradet positivt da enskilda
avloppsanlaggningar kopplas till det kommunala Va-nitet.

Storningar

Buller
Stortorpsvigen ger upphov till liten bullerpaverkan inom omradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns inte inom planomradet nir detta
dokument gir till antagande. Emellertid har beslut tagits att planomradet ingar 1
det kommunala verksamhetsomradet f6r kommunalt vatten, spillvatten och
dagvatten. En utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp pagar.
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PLANFORSLAG OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomradet karakteriseras av naturmark och produktionsskog
med gran, bjork och tall som dominerande tridslag. Delar av nuvarande skog
frimst 1 de vistra delarna och centrala delarna kommer avverkas for att ge plats
tor ny bebyggelse samt vatten- och avloppsledningar. Emellertid har inslag av
naturmark sparats inom planomradet for att bibehalla omradets karaktar.

Bebyggelse

Bostider

Markanvandningen inom planomradet kommer till storsta delen vara
bostadsbebyggelse (B). Detaljplanen mojliggor att ca 60 nya villatomter kan
byggas inom planomradet. Merparten av de nya byggritterna tillskapas 1
planomradets vistra delar. Byggritter skapas dven i anslutning till den
foreslagna anslutningsviagen som forbinder Markavigen och Sandmoviagen.
Kommunen har valt att reglera byggnadshdjden genom antal vaningar (II), och
inte genom en hojdangivelse som till exempel byggnadshéjd. Detta pa grund av
den stora variationsrikedomen vad giller héjder inom omradet vilket gor det
svart att faststélla en exakt byggnadshojd. Plankartan reglerar att fastigheternas
stotlek inte fir understiga 1200 m? och byggnadsarean inte fir 6verstiga 25 %
av fastighetsarean. Inom planomradet finns i dagsliget ndgra fastigheter dar
fastighetsstorleken understiger 1200 m?, for dessa fastigheter har
planbestimmelserna justerats sa att minsta fastighets storlek ar 1000 m?.
Omradet kommer planeras for friliggande bebyggelse genom bestimmelsen
(fril.), vilket innebir att det endast dr mojligt att bygga friliggande
enbostadshus.

Offentlig service

Forskola

Planforslaget mojliggdr uppférande av en forskola med en maximal
byggnadshéjd pa 8 meter (S). Enligt kommunens schablon uppgar en avdelning i
snitt till 18 férskolebarn vilket innebdr att planférslaget mojliggdr cirka 6
avdelningar pa fastigheten. Férskolan nas fran den foreslagna anslutningsvigen
som forbinder Markavigen och Sandmovigen. Plats fo6r inlastning av varor
och parkeringsplatser for personal och besékande bor anliggas nirmast vigen
inom kvartersmark. Utomhusytorna vid skolan féreslas till allra storsta delen
vara beldgen séder om skolbyggnaden. Vegetationen i omradet ger goda
forutsittningar till en levande forskole gard dir fullvuxna trad kan sparas inne
pa skolomradet. I Boverkets rapport 2015:8 ”Gor plats f6r barn och ungal”
star att bedémningen av tillrickligt stor friyta bor ta hinsyn till bade friytan per
barn och till den totala storleken pa friytan. Dir star vidare att ett rimligt
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dimensionerade matt utifrin antalet barn kan vara 40 m? friyta per barn i
torskolan.

Tillgéinglighet
Bebyggelsens utformning ska sikerstilla en god tillginglighet till husens entréer
samt friytor enligt gillande lagstiftning.

Byggnadskultur och gestaltning

Tillsammans bildar gardarna Histhagen och Lilla Histhagen inom
fastigheterna Almby 12:176 och Almby 12:180, en sérskilt virdefull
bebyggelsemiljé. Bada gardarna har ling historisk kontinuitet pa platsen och
bebyggelsen har en for landsbygden traditionell utformning.

Huvudbyggnaden och flygelbyggnaden inom fastigheten Almby 12:176
bed6éms vara sirskilt kulturhistoriskt virdefulla och skyddas fran rivning
genom rivningsférbud (r). En varsamhetsbestimmelse (k;) reglerar att
andringar ska goras i enlighet med byggnadernas karaktirsdrag till dessa hor
fasadmaterialen; locklistpanel av trd pa huvudbyggnaden liksom spritputs pa
flygelbyggnaden, rott lertegel som taktdckningsmaterial, sidohingda sprojsade
traifonster och ytterdorrar av tra.

Andringar av bostadshuset pa Lilla Histhagen reglas genom en
varsamhetsbestimmelse (k;) som anger att vid byte av fasadmaterial ska
fasadbehandlingen 6verensstimma med husets ursprungliga karaktir och dlder,
att taktdckningsmaterial ska vara av rott lertegel och att fonster ska vara
sidohidngda sprojsade trifénster av tra.

Bebyggelsen inom fastigheterna Almby 12:176 och Almby 12:180 hirror fran
1700-talet och framat och uppvisar traditionella gardsstrukturer med
mangardsbyggnader, uthus och ekonomibyggnader. Det omgivande
odlingslandskapet har stor betydelse f6r upplevelsen och forstaelsen av den
bevarade agrara bebyggelsen. Detaljplanen foreslar att den viktiga kontakten
mellan bostadshusen och odlingslandskapet sikras genom prickmark (mark

som inte far bebyggas) samt att akermarken i s6der skyddas genom
beteckningen natur (INATUR).
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Bilderna visar bebyggelsen i planomridets sidra del.

Friytor

Lek och rekreation
Central i omradet, 1 nirheten av fore detta Marks station finns 1 dagsliget en

lekplats. Lekplatsens placering sikerstills i detaljplanen med beteckningen
lekplats (lek).

Friluftstiv

Naturreservatet Markaskogen finns vister om planomradet dir elljusspar,
mountainbike-leder, skidspar och en mingd olika strévstigar finns.
Huvudentrén till Markaskogen finns bland annat via Astadalsvigen. T dagsliget
upplevs tillgingligheten till Markaskogen fran planomradet som svartillganglig.
Ytor av naturmark har sparats i planomradets vistra delar for att mojliggora
passager ut i markaskogen frin de planerade vigarna, pa sa vis underlitta
tillgdnglighet till Markaskogen.
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Gator och trafik

Huvudmannaskap for allmdnna platser

I detaljplanen regleras vilket huvudmannaskap det ska vara for allmédnna platser
till exempel gator, gang- och cykelvigar och lekplatser. Alla allméinna platser
ska ha en huvudman. Huvudmannen f6r de allmidnna platserna ir ansvarig for
att stilla iordning och forvalta allminplats, till exempel f6r att bygga ut och
skota gator, gang- och cykelvigar och lekplatser. Huvudmannaskapet f6r
allminna platser i en detaljplan kan vara antingen kommunalt eller enskilt. Vid
enskilt huvudmannaskap ar det ofta en samfillighet som skéter utbyggnad och
skotsel av allminna platser. Huvudregeln dr emellertid att kommunen ar
huvudman f6r de allminna platserna. Bedémningen har gjorts att kommunen
ska vara huvudman for allminna platser da det inom planomradet pagar en
utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp. I ett omrade med kommunalt
huvudmannaskap stills hogre krav pa till exempel gator, gang- och cykelvigar
och lekplatser. Det innebir att manga gator, gang- och cykelvigar och
lekplatser maste byggas om eller nyanlageas. Enligt Plan- och bygglagen far
kommunen besluta att kostnaderna for utbyggnad av allméinplatsmark ska
betalas av fastighetsdgarna.

Det medfor att en viss del av kostnaden for de standardhdjande atgarderna
kommer belasta fastighetsigarna inom planomradet. Vinligen lds mera under
avsnittet Genomférande lingre ner i dokumentet.

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planférslaget innebir ett par nya lokalgator inom omradet. En férbindelse
foreslds mellan Markavigen med Sandmovigens norra del. Lings med denna
strackning ges utrymme for en gang- och cykelvig som férbinder
Stortorpsvien med gamla jarnvigsbanken (1). Denna férbindelse avlastar
Markavigen och mojliggér en central placering av forskolan. Vidare foreslas en
torlingning av Igelkottsstigen mot sydvist (4). Fran Sandmovigen féreslas en
koppling visterut vilken ansluts pa Igelkottsstigens férlingning (3). Denna
torbindelses avlasta Igelkottsstigen och forsorjer foreslagen bebyggelse 1
planomradets vistra del. I anslutning till denna forbindelse foreslas en
torbindelse norrut som ansluter till lokalgatan i planomradets nord viastra del
(2). Den gamla jarnvigsbanken blir planlagd som gang- och cykelvig
(CYKEL/GANG). Inom planomridet utékas det befintliga gatuutrymmet till
7 meter (GATA). Gatubredden pa nytillkomna gator foreslas dven de bli 7
meter. Forslagsvis anliges hastighetssakringar i viktiga korsningspunkter for att
torebygea héga hastigheter och att 6ka sikerheten inom omradet.
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Bilderna visar nytillkomna gatustrickningar.
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Gatan foreslds besta av en kirbana for fordonstrafik med bredden 7 meter (inklusive masvinge).
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En trafikalstringsbedémning har genomforts med hjilp av Trafikverkets
trafikalstringsverktyg. Scenario for landsbygdsbebyggelse har anvints.
Trafikalstringsverktyg uppvisar ett resultat dir andelen bilresor dr 82 %,
kollektivtrafikresor 3 %, cykelresor 4% och resor till fots 8%. Andelen resor till
fots bedoms vara uppskattad hogt jamfort med existerande omraden med
liknande forutsittningar. Andelen resor med bil bedéms vara nagot ldg.
Andelen resor med cykel kan vara nagot hégre dn uppskattat.

Trafikalstringsverktyg - Resultat - Ostra Mark- Almby 12:56

Anvandarhandiedning [ (pdf)

v | | e | v | e ] ] ] [

Antal resor (totalt, exkl. nyttotrafik)
Basta skattning: 783 resor / dygn

Skattad fardmedelsfordelning

[ mea vit- 82 %
[l mea xollektiviraric: 3 %
B mea cyket: 4 %
till fots: & %
. med annat: 2 %

Resor per firdmedel (exkl. nyttotrafik)
Eil Kollektivtrafik ~ Cykel

Antal resor / dygn 646 24

Resor uppdelat efter markanvindning

Antal resor / dygn (exkl. nyttotrafik) férdelat per markanvindning

Bil Kollektivtrafik ~ Cykel
Villa 646 24

Totalt 646 24

Uppskattat antal bilar

Antal bilresor, exkl nytiotrafik: 646 bilresor
Uppskattning av antal bilar: 475 bilar (ADT),
vilket motsvarar ungefar 528 AVDT

Antaganden:

= 1,2 personer per bil fér arbetsresor
= 1.4 personer per bil for inkGp/serviceresor
= 1.5 personer per bil for fritidsresor

- Bostaders resor fordelar sig enligh:
= 35% arbetsresor

= 23% inkdp/serviceresor
= 42% fritidsresor

Osdkerhet
Andelen av resorna som ar baserade pa trafikalstringstal
med l=g / / hog osakerhet. Ju hogre osakerhet,
desto farsiktigare bor du vara nar du tolkar resultaten

Till fots Annat Totalt
34 61 19 783
Till fots Annat Totalt
34 61 19 783
34 61 19 783

Jamférelse med liknande omraden i RVU fran 2017:
- Hovsta: Bil: 78 %, Kollektivtrafik:14 %, Cykel 4 %, till fots:3 %
- Mosis: Bil: 88 %, Kollektivtrafik:4 %, Cykel 3 %, till fots:2 %
- Ekeby-Almby: Bil: 87 %, Kollektivtrafik:9 %, Cykel 1 %, till fots:2 %
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- Lillan: Bil: 62 %, Kollektivtrafik:10 %, Cykel 14 %, till fots:12 %

Resultat trafikalstring

Befintlig och tillkommande bebyggelse bedoms tillsammans generera ca 800
resor per dygn varav resor med bil dr 87% =ca 700 resor/dygn, kollektivtrafik
3 %, Cykel 5%, till fots 3 % Annat 2 %. Tillkommande resor utifrin ny
foreslagen bebyggelse i detaljplan ar 450 resor varav ca 400 med bil.

Kollektivtrafike

Det kommer finnas méjligheter for bussen att aka in till Marks station via
Stortorpsvigen och Markavagen. Tillbaka frain Marks station via Sandmovagen
och den foreslagna viganslutningen ut pa Markavigen igen.

Parkering, varumottagning, utfarter
Parkering sker inom den egna fastigheten.

Buller

Enligt trafikalstringsmodellen blir antalet resor totalt med bil cirka 700 resor
per dygn. Enligt den 6vergripande trafikbullerberikningen klarar man
riktvirdena bade vad det giller ekvivalent ljudniva vid fasad och vid uteplats
samt maximal ljudniva utomhus. Ljudnivaerna ir genomgiende beriknade for
situationen 2,0 meter 6ver mark samt en skyltad hastighet pa 30 km/h. Vid en
tull utbyggnad beriknas de ekvivalenta nivder som hogst 49 dBA vid fasad.
Vad giller ekvivalenta och maximala virden for uteplats finns risk att
riktvirden kan 6verskridas vid byggritterna for bostider samt vid forskole-
garden. For att sikra att uteplatser placeras sa att riktvirdena klaras har en
planbestimmelse lagts till plankartan som anger att dessa riktvirden ska klaras
vid uteplats och forskole-gard. Om fastigheten finns i anslutning till
Sandmovagen, Markavigen, Igelkottstigen samt redovisad uteplatsen ar
nirmare viagmitt an 10 meter maste en bullerbedémning goras for att
sikerstalla att riktvirdena f6r uteplatsen klarar riktvirdena.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns inte i anslutning till planomradet nar detta
dokument gar pa antagande. Emellertid har beslut tagits att planomradet ingar i
det kommunala verksamhetsomradet f6r kommunalt vatten och avlopp.
Anldgeningar och en utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp pagir. 1
planomradets sédra del finns en befintlig pumpstationen. Ett ”E”-omrade (E,)
har avsatts for en pumpstation. Boverket har gett ut rekommendationer om
riktvarden for skyddsavstand for pumpstationer. Avsikten med dessa
skyddsavstind ar att undvika stérande lukt och smittspridning till angrinsande
bostadsbebyggelse. Boverkets riktvarden grundas i férsta hand pa risken for
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besvirande lukt. Det rekommenderade skyddsavstandet f6r pumpstationer
som betjdnar mer dn 25 personer ir 50 meter. Riskerna betriffande
bakteriespridning fran pumpstationer dr normalt mycket sma. Enligt Boverkets
allmanna rad ska behovet av och storleken pa ett skyddsavstind bedémas i det
enskilda fallet. Det finns saledes mojlighet att tillimpa kortare skyddsavstand
om vissa férutsittningar dr uppfyllda till exempel sirskild
storningsbegriansande teknik. Nédrmaste avstand till bostadshus dr 30 meter.
Bedémningen gors att med dagens pumpstationer ar riskerna sma for att en
luktspridning ska ske. Skulle den mot all férmodan bli lukt i anslutning till
pumpstationen kan luktreducerande atgirder vidtas sa att befintliga stationer
inte kommer medféra stérning i form av lukt. Exempel pa luktreducerade
atgirder ar kolfilter och minskning av svavelviten.

Dagvatten

Dagvattnet fran tak och annat naturligt dagvatten skall avledas till grénytor
inom den egna fastigheten innan anslutning far ske till det allmanna
dagvattensystemet. Ytor for fordrojning av dagvatten foreslas ligga i
planomradet s6dra del. Varje fastighet bedoms kunna ha forutsittningar att ta
hand om sitt eget dagvatten genom exempelvis vattenutkastare och stenkista.
Gatorna kommer utformas med vingar dir dagvattnet leds till
dagvattenbrunnar i gatan och vidare genom ledningar till en f6rdréjningsyta
planerad i omradets s6dra del inom naturmark.

Brandypatten

Brandvattenférsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet overstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsdgaren/byggherren vidta atgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlig mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.
Rekommenderad minsta kapacitet i markbrandposter ar 600 liter per minut
med ett inbérdes avstind mellan 250-400 meter. Placering av brandposter bor
ta sirskild hansyn till planerad forskola sa att uttag mojliggdrs i nira anslutning
till byggnaden.

E/

Tre foreslagna byggritter for transformatorstationer (E,) finns inom
planomradet. Byggnadshéjden f6r transformatorstationer far inte overstiga 3,5
meter och runt dessa ska det finnas en fem meter bred skyddszon mot
bostadsbebyggelse samt minsta brandskyddsavstand pa minst 5 meter ska
uppratthallas mellan transformatorstation och brinnbar byggnad eller upplag
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Telendt

Befintliga teleanldggningar finns inom planomradet. Vid
undanflyttningsatgirder eller skydda telekablar f6r att mojliggdra exploatering
forutsitter Skanova generellt att den part som initierar dtgiarden dven bekostar
den.

Avfall

Inom varje fastighet inom planomradet ska det finnas tillrackligt utrymme for
sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och foéreskrifter for
avfallshanteringen i Orebro kommun ska f6ljas vid utformningen och
placeringen av soprummet och dtervinningsutrymmet. Utformningen och
placeringen av avfallshanteringen ska ske i samarbete med Tekniska
forvaltningen.

Atervinningsstation

I plankartan har en yta avsatts for en miljostation i anslutning till Markavigens
norra del. Plankartan har forsetts med en planbestimmelse som mojliggor en
miljéstation (Ej).

Fastighetsgranser

De fastighetsgrinser som syns i kartan kan ha stora variationer i
ligesnoggrannhet. I samband med detaljplanearbetet pagar parallellt en
fastighetsbestimning for att 6ka kvalitén pa fastighetsgrinserna.
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GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor

Organisation

Planen upprittas av Orebro Stadsbyggnad som ocksa forfattar
genomforandebeskrivning. Lantmaterimyndigheten verkstiller de
fastighetsrittsliga genomférandefragorna efter ansokan. Det tekniska
genomforandet av allmédnna anlidggningar ombesérjes av kommunen genom
Tekniska forvaltningen.

Exploatoren/ fastighetsidgaren svarar for och bekostar iordningstillande av
kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt
eventuella dtgirder och tillstind m m, se nedan.

Tidplan
Arbetet med detaljplanen inriktar sig pé att detaljplanen vinner laga kraft under
2018.

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

Huvudmannaskap

I detaljplanen regleras vilket huvudmannaskap det ska vara for allmédnna platser
till exempel gator, gang- och cykelvigar och lekplatser. Alla allméinna platser
ska ha en huvudman. Huvudmannen for de allminna platserna ir ansvarig for
att stilla iordning och forvalta allminplats, till exempel f6r att bygga ut och
skota gator, gang- och cykelvigar och lekplatser. Huvudmannaskapet f6r
allminna platser i en detaljplan kan vara antingen kommunalt eller enskilt. Vid
enskilt huvudmannaskap ar det ofta en samfillighet som skéter utbyggnad och
skotsel av allminna platser. Huvudregeln dr emellertid att kommunen ar
huvudman f6r de allminna platserna. Bedémningen har gjorts att kommunen
ska vara huvudman for allminna platser da det inom planomradet pagar en
utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastigheter och réittigheter
Nedan féljer en beskrivning av konsekvenserna for de fastigheter som ligger

innanfor detaljplaneomradet nar det giller fastighetsbildning, f6rindrad
markanvindning samt bestimmelser om markens nyttjande.
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Sammanstillning av férindringar for respektive fastighet i planomradet
samt principer for uttag av gatubyggnadskostnader fran fastigheterna:

I samband med att kommunen féreslas bli huvudman f6r allman platsmark,
sasom allminna viagar och parkomraden féljer en del kostnader for att bygga
om vagarna till kommunala gator med kommunal standard. Det innebér ocksa
att det enskilda huvudmannaskapet upphor och framtida drifts- och
underhallsansvar tas 6ver av kommunen.

Forslag om hur kostnaderna for detta ska fordelas pa fastighetsidgarna ar enligt
toljande princip: De fastigheter som har en bostad riknas som sedan tidigare
etablerat boende i omradet och bidrar med mindre del till
gatubyggnadskostnader, 1/10 andel. Om fastigheten dr s stor att den kan
avstyckas i flera nya fastigheter riknas de nya som exploateringsfastigheter och
bidrar med en storre del till gatubyggnadskostnader, en hel andel. Obebyggda
fastigheter, som saknar bostad, riknas direkt som exploateringsfastigheter och
betalar med en hel andel.

Fastigheter med bostadshus betalar sin gatukostnadsandel snart efter att
detaljplanen har vunnit laga kraft och att gatorna blir byggda och firdigstillda.
Exploateringsfastigheter betalar sina andelar vid senare tillfille da fastigheterna
eventuellt avstyckas for ny bostadsbebyggelse och da i samband med att
bygglov s6ks f6r den nya byggnationen. 1,0 andel motsvaras enligt berikning
av ca 0,74% av total byggkostnad (ca 30 000 000 kr) 0,1 andel motsvarar da ca

0,074%

Fastighet | Tomtjusteringar mm Gatukostnad | Andel att | Andel
Tot. betala betala
andelstal efter efter
efter gatubygg | 16pande
eventuell nation avstyckn
avstyckning ingar/by

gglov

Almby En befintlig bostadstomt. 2.1 0,1 2.0

12:100 Kan avstyckas till max tva

tomter. En ny infart kan

ordnas fran Oster dir mark

kan kopas for ev. ny infart,

inga 6vriga tomtjusteringar.
Almby En befintlig bostadstomt, 1,1 0,1 1,0
12:101 gemensam infart kan ordnas

fran nordost

Almby En befintlig bostadstomt, 1,1 0,1 1,0

12:103/56 | Infart direkt frin gata

Almby En befintlig bostadstomt, 0,1 0,1 0

25 (57)



OREBRO KOMMUN 2018-11-06 Bn 145/2017

12:104 Infart direkt fran gata
Almby En exploateringstomt 1,0 0 1,0
12:105 Infart direkt fran gata
Almby En befintlig bostadstomt. 0,1 0,1 0
12:106 Infart direkt fran gata.

Inga 6vriga tomtjusteringar

ar noédvandiga.
Almby Kan avstyckas 1 2 delar, 1,1 0,1 1
12:107 Infarter direkt fran gata, inga

Ovriga tomtjusteringar

nédvindiga
Almby Exploateringsfastighet, 1,0 0 1,0
12:108 smahusenhet

Infart ordnas 6ver naturmark

mot Markavigen eller via

gemensam privat infart frin

notr
Almby En befintlig bostadstomt, 0,1 0,1 0
12:109 Infart direkt frin gata
Almby En befintlig bostadstomt, 0,1 0,1 0
12:110 smahusenhet

Infart direkt fran gata
Almby En befintlig bostadstomt, 1,1 (0,1) 0,1 (1,0)
12:111/11 | smahusenhet
2 Infart direkt fran gata

Kan eventuellt avstyckas om

den forst lages samman med

12:112
Almby Belastas med rittighet f6r 0 0 0
12:112 gemensamhetsanlidggning for

tillfart
Almby Exploateringsfastighet, kan 13,0 0 13
12:146 avstyckas till flera nya

bostadstomter, nya infarter

direkt fran gata
Almby Ej byggbar tomt, kan liggas | 0 0 0
12:175 samman med 12:176
Almby En befintlig bostadstomt, 3,1 0,1 3
12:176 smahusenhet

Infart direkt fran gata eller

via gemensam privat infart

Kan ocksa avstyckas till 3 st

nya tomter.
Almby Naturmark enligt 0 0 0
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12:179

detaljplanen, allmin plats,
16ses in av huvudmannen,
kommunen.

Almby
12:180

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet.

Byggnader
Varsamhetsbestimmelse (k).
Infart direkt fran gata eller
via gemensam privat infart
Kan ev. avstyckas till fler
tomtet.

5,1

0,1

5,0

Almby
12:181

Exploateringsfastighet, kan
ev avstyckas till tvd nya
bostadstomter efter reglering
med 12:184, nya infarter
direkt fran gata eller via
gemensam privat infartsvig

2,0

b

2,0

b

Almby
12:182

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet

Infart direkt fran gata eller
via gemensam privat infart.
Forslag att tomten koper
mark direkt norr om for en
bittre form och stotlek.

0,1

0,1

Almby
12:183

Exploateringsfastighet,
tomtmark

Infart direkt fran gata eller
via gemensam privat infart
Mark kan kopas direkt 1 norr

2,0(1,0)

2,0(1,0)

Almby
12:184

Exploateringsfastighet,
tomtmark

Infart direkt fran gata eller
via gemensam privat infart

1,0

1,0

Almby
12:188

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet
Infart direkt fran gata

0,1

0,1

Almby
12:193

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet

Infart direkt frin gata

Mark direkt 6ster kan liggas
till fastigheten, del av 12:66

0,1

0,1

27 (57)



OREBRO KOMMUN

2018-11-06

Bn 145/2017

mot en markkostnad

Almby
12:194

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet, kan styckas av
till 3 nya tomter.

Infart ordnas Gver naturmark
mot Markavigen eller via
gemensam privat infart

fran norr

3,1

0,1

3,0

Almby
12:195

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet, kan styckas av
till 2 nya tillkommande
tomter.

Infart ordnas direkt fran gata
Belastas med rittighet for
gemensamhetsanlagening for
tillfart

2,1

0,1

2,0

Almby
12:196

En befintlig bostadstomt,
smaihusenhet

Infart direkt fran gata

Kan avstyckas till 1 ny tomt.
Tomt kan justeras i storlek,
mark kan kopas fran 12:58
och laggas till tomten efter
Overenskommelse.

1,1

0,1

b

1,0

b

Almby
12:197

En befintlig bostadstomt,
smahusenhet

Infart fran gata via
nyttjanderitt Over annan
fastighet alternativt att 12:197
forvarvar marken vid
infarten. Da erhélls ocksa
erforderlig tomtstorlek.

Kan avstyckas till 1 ny tomt.

0,1

0,1

Almby
12:198

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet,

Infart ordnas 6ver naturmark
mot Markavigen eller via
gemensam privat infart frin
nort

0,1

0,1

Almby
12:199

Allmin plats, Natur mark
enligt detaljplanen, 16ses in av
huvudmannen f6r allmin
plats, Orebro kommun och
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regleras till allmin
platsfastighet.

Almby
12:200

Allmin plats, Natur mark
enligt detaljplanen, 16ses in av
huvudmannen f6r allmin
plats, Orebro kommun och
regleras till allmén
platsfastighet.

Almby
12:201

Allmin plats, Parkmark enligt
detaljplanen, 16ses in av
huvudmannen {6t allmin
plats, Orebro kommun och
regleras till allman plats
parkfastighet.

Almby
12:224

En befintlig bostadstomt,
smahusenhet

Infart direkt fran gata.

Kan avstyckas till 1 ny tomt

1,1

0,1

Almby
12:226

En befintlig bostadstomt,
smahusenhet.

Infart direkt fran gata.

Kan avstyckas till 2 ny tomter

2,1

0,1

2,0

Almby
12:243

Exploateringsfastighet,
tomtmark

Infart direkt fran gata.
Tomt behover for ovrigt ej

]usteras.

1,0

1,0

Almby
12:3

Allmin plats, Cykel/gangvig
mark enligt detaljplanen,
16ses in av huvudmannen for
allman plats, Orebro
kommun och regleras till
allmin platsfastighet

Almby
12:50

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet,

Infart ordnas via gemensam
privat infart fran norr mot
Markavagen.

Ges rittighet for tillfart 6ver
sodra hérnet av Almby 12:51

0,1

0,1

Almby
12:51

En befintlig bostadstomt,
smahusenhet

Infart ordnas via gemensam
privat infart frain norr mot

1,1

0,1

1,0
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Markavigen.

Kan avstyckas till 1 ny tomt.
Belastas med tillfart Gver
sodra hornet av fastigheten
till forman f6r Almby 12:52

Almby
12:52

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet.

Infart direkt mot gata.

Kan avstyckas till 1 ny tomt.

1,1

0,1

b

1,0

b

Almby
12:53

Exploateringsfastighet,
smahusenhet

Infart ordnas fran gata eller
via gemensam privat infart 1
sodra delen.

Kan avstyckas till 2 nya

tomtetr.

2,1

0,1

2,0

Almby
12:55

En befintlig bostadsfastighet,
smahusenhet

Infart ordnas via gemensam
privat infart fran norr

Kan avstyckas till 9 nya
tomter.

91

0,1

9,0

Almby
12:56, del

av

Delvis tomtmark for nya
bostider, delvis Allmin plats,
gatumark enligt detaljplanen,
16ses in av huvudmannen for
allmin plats, Orebro
kommun och regleras till
limplig allmin platsfastighet

31,0

b

31

Almby
12:58, del

av

En del mark dr allmin plats
enligt detaljplanen och
regleras till allmin
platsfastighet, annan del av
12:58 utgor tomtmark och
styckas till nya
bostadsfastigheter

27,0

b

27

Almby
12:61

En befintlig bostadsfastighet,
smahusenhet

Infart ordnas via gemensam
privat infart fran norr

Kan avstyckas till 4 nya
tillkommande tomter.

41

0,1

40

Almby
12:62

En befintlig bostadstomt,
smihusenhet

0,1

0,1
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Infart direkt fran gata.
Mark kan kopas fran 12:7
och liggas till tomten.

Almby
12:63

En del mark dr allmin plats
enligt detaljplanen och
regleras till allmin
platsfastighet, annan del av
12:63 utgor tomtmark och
regleras till nya
bostadsfastigheter

Almby
12:64

Tomtmark f6r bostider,
Regleras in i 12:65

Almby
12:65

En befintlig bostadstomt,
smahusenhet

Infart direkt fran gata.

Mark kan kopas/regleras fran
12:64 och liggas till tomten.

0,1

0,1

Almby
12:66

En befintlig bostadstomt,
smaihusenhet

Infart direkt fran gata.
Tomtmark foreslas
kopas/regleras frin 12:63
och liggas till tomten.

1,1

0,1

b

1,0

b

Almby
12:67

En befintlig bostadstomt,
smahusenhet
Infart direkt fran gata.

0,1

0,1

Almby
12:68

Tomtmark for bostad,
regleras forslagsvis till 12:195.

Almby
12:69

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet, kan avstyckas
till 2 nya tillkommande
tomet.

Infart ordnas 6ver naturmark
mot Markavigen eller via
gemensam privat infart frin
nort

2,1

0,1

2,0

Almby
12:7

Del av fastighet bildar
gatufastighet, allman plats,
en del i norr blir E-fastighet,
en del i skifte 3 i soder
regleras till gatufastighet,
vindplan och en del i soder
blir tomtmark

Almby

Befintlig bostadstomt,

1,1

0,1

b
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12:70 smahusenhet, kan avstyckas

till 1 ny tillkommande tomt.

Infart direkt fran gata
Almby Befintlig bostadstomt, 1,1 0,1 1,0
12:72 smihusenhet

Infart direkt fran gata

Mark direkt vister och norr

kan kopas och liggas till

fastigheten, del av 12:66 och

12:58 mot markkostnad

Kan da styckas till en ny tomt
Almby Befintlig bostadstomt, 0,6 0,1 0,5
12:73 smihusenhet

Infart direkt fran gata
Almby Befintlig bostadstomt, 0,1 0,1 0
12:74 smihusenhet.

Infart direkt mot gata.

Tomt behover ¢j justeras.
Almby Befintlig bostadstomt, 0,1 0,1 0
12:75 smihusenhet.

Infart direkt mot gata.

Tomt behover ¢j justeras.
Almby Befintlig bostadstomt, 0,1 0,1 0
12:76 smahusenhet.

Infart direkt mot gata.

Tomt behover ¢j justeras.
Almby Befintlig bostadstomt, 1,1 0,1 1,0
12:77 smahusenhet.

Infart direkt fran gata.

Tomt behover ej justeras.
Almby Befintlig bostadstomt, 0,1 0,1 0
12:78 smahusenhet.

Infart direkt fran gata.

Tomt behover ej justeras.
Almby Befintlig bostadstomt, 0,1 0,1 0
12:79 smihusenhet.

Infart direkt fran gata.

Tomt justeras med

hérnavskirning vid

gemensam vaginfart
Almby Befintlig bostadstomt, 0,6 0,1 0,5
12:80 smihusenhet.

Infart direkt fran gata.
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Tomt behover ej justeras.

Almby
12:81

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet.

Infart direkt fran gata.
Tomt behover ¢j justeras.

0,6

0,1

b

0,5

Almby
12:82

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet.

Infart direkt fran gata.
Tomt justeras med
hérnavskirning vid
gemensam vaginfart

0,6

0,1

0,5

Almby
12:83

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet.

Infart direkt fran gata.
Tomt kan justeras i storlek,
mark fran 12:58 kan képas
efter 6verenskommelse.
Kan styckas till en ny tomt

1,1

0,1

1,0

Almby
12:84

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet.

Infart direkt fran gata.
Kan styckas till en ny tomt
Tomt behover for ovrigt ej

]usteras.

1,1

0,1

1,0

Almby
12:85

Exploateringstomt for
bostad,

Infart direkt fran gata.
Tomt behover ¢j justeras.

1,0

b

1,0

b

Almby
12:86

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet.

Infart fran gata via privat
gemensam vag.

Tomt behdver ¢j justeras.

0,1

0,1

Almby
12:87

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet.

Infart fran gata via privat
gemensam vag pa 12:56 som
ordnas genom
lantmiteriforrittning.

Tomt behover ¢j justeras.

0,1

0,1

Almby
12:88/94

Befintlig bostadstomt,
sméihusenhet.

Infart direkt fran gata.
Tomt behover f6r dvrigt ¢j

0,6

0,1

0,5
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]usteras.

Almby
12:89

Befintlig bostadstomt,
smahusenhet.

Infart direkt fran gata.
Tomt behover for ovrigt ej

]usteras.

0,1

b

0,1

b

Almby
12:90

Befintlig bostadstomt,
sméihusenhet.

Infart direkt fran gata.
Tomt behover f6r ovrigt ¢j

justeras.

0,1

0,1

Almby
12:91

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet.

Infart direkt fran gata.

Kan styckas till en ny tomt
Tomt foreslas justeras i
sydvistra hérnet f6r en bittre
form mot nirliggande
tomtet.

1,1

0,1

1,0

Almby
12:92

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet.

Infart frin gata via
kvartersmark och eventuell
gemensam infart med andra
tomter, alternativt att marken
soder om tillfors 12:92,

1,0

1,0

Almby
12:93

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet

Infart ordnas 6ver naturmark
mot Markavigen eller direkt
fran gata.

Tomt behover for ovrigt ej

justeras.

0,1

0,1

Almby
12:94/88

Befintlig bostadstomt,
sméihusenhet.

Infart direkt fran gata.
Tomt behover f6r ovrigt ¢j

justeras.

0,1

0,1

Almby
12:95/80

Befintlig bostadstomt,
smihusenhet.

Infart direkt fran gata.
Tomt behover for ovrigt ej

]usteras.

0,6

0,1

0,5

Almby

Befintlig bostadstomt,

3,1

0,1

3,0
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12:97 avstyckningsbar fastighet,
Infart direkt fran gata och
om fastigheten avstyckas till
max 3 nya tomter kan
tillfarter ordnas frin Gstra
sidan via gemensam infart pa

tomtmark
Almby Gemensamhetsanliggningen | O 0 0
GA:14 upploses genom

lantmateriforrattning i
samband med att kommunen
tar 6ver huvudmannaskapet

Fastighetsrittsliga dtgdrder

I samband med genomférandet av allmin plats och gator inom planomradet
gors en omprovning av den befintliga gemensamhetsanliggningen Almby Ga:
14 for vagar 1 omradet. Detta gors genom en ansOkan om lantmiteriforrittning
vid genomférandet av detaljplanen. Servitut bildas till f6rman for fastigheterna
Almby 12:198, Almby 12:108, Almby 12:194 samt Almby 12:69 ger ritt att
nyttja kommunens mark for in och utfart inom natur (NATUR) till egen
fastighet.

Tekniska fragor

Kommunen i egenskap av huvudman f6r vatten — och avlopp bygger ut
ledningar i planomradet.

Kommunen i egenskap av huvudman for allmén platsmark bygger ut och
torbattrar nya gator och parkmark i omradet.

Fororenad mark, geoteknik, arkeologi

Inga kinda markféroreningar finns 1 omradet. Geotekniska undersékningar
g0rs efter behov f6r Va- och gatuutbyggnad och dven for enskild tomtmark
infor byggande av bostadshus.

Tekniska anliggningar
Mark reserveras for el-stationer och avloppspumpstationer som servar
planomradet.

Ekonomiska fragor

Kostnader for fastighetsiigaren/ byggherren/ exploatir
For preliminar bedémning av gatubyggnadskostnaderna for enskild
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fastighetsagare vinligen se gatukostnadsutredningen. Kostnader for vatten och
avloppanliggningsavgift debiteras enligt den kommunala VA- taxan. Kostnader
tor eventuellt egna privata utredningar, undersékningar och tillstand som till
exempel bygglovsavgift, geotekniska undersckningar etc. kan tillkomma.

Kommunens kostnader
Kommunens kostnader har beridknats till ca 43 000 000 kr och férdelar sig
enligt tabellen nedan. Kostnaderna dr preliminira och uppskattade 1 detta

skede.
UTGIFTER kkr
Mark 10 000
Forberedande arbeten 1 000
Planliggning 800
Fastighetsbildning 250
Gata och ging- och cykelvig 30 000
Belysning 3 000
Park 1 000
VA 0
LOD 0
Opvrigt/of6rutsett 1000
Administration 500
Summa 48 000

Utgifter

For kommunen som huvudman for utbyggnad av allman platsmark.

Mark

Ingiende markvirde, bokfort virde.

Forberedande arbeten
Dagvattenutredning etc.

Planldgening
Kostnader f6r upprittande av detaljplan

Fastighetsbildning
Avstycknings- och fastighetsregleringskostnader inom planomradet samt
inrattande av gemensamhetsanlidggningar och servitut.

Gata

Kostnad for byggnation av gator och giang- och cykelvigar i kommunal
standard.
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Belysning
For gata, ging och cykelvigar och park.

Park
Iordningstillande av lekpark.

V. A-ledningar samt 1.OD dtgérder
Utférs av VA-huvudmannen, Orebro kommun.

Adpministration
Kostnader for arbetstid f6r genomférande av detaljplanen.

Driftkostnader allmdn plats mark
Driftkostnader for allmin plats inom planomridet uppgar till 1 Mkr/4r.

Inkomster

Inkomster inom planomradet for som ska ticka beskrivna kostnader ovan.

Intikter i Kkr

Markforsiljn. smahustomtmark 70 000

Markforsiljn. Skoltomt 2 000

Genomforandeavtal 0

Gatukostnadsersattningar 12 500

Summa 84 500
Markforsiljning

Forsiljning av kvartersmark for bostads- eller skolindamal.
Owriga (intikter) inkomster

Gatukostnadsersittningar, tas ut i samband med ansékan om bygglov for
nytillkomna exploateringsfastigheter.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

MILJOKONSEKVENSER

Detaljplanen innebir inte en siadan miljopaverkan som avses i 6 kap. 11 §
miljobalken. En miljobedémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
har darfor inte upprittats enligt kraven 1 plan och bygglagen 4 kap. 34 §.

Checklista t6r behovsbedomning dr godkind pa delegation for
Byggnadsnimnden 2017-12-19.

KONSEKVENSER

Detaljplanen mojliggor f6r ca 60 nya villatomter. I planforslaget foreslas
bostadsbebyggelse med maximalt tva vaningar. Fastigheterna foreslas bli 1200
kvm. Omradet ligger pa landsbygden vilket ger goda forutsittningar till att
vistas i natur och skog. Detaljplanen édr utformad sa att naturomriden sparas.
Utbyggnaden av medfor sannolikt ett 6kat bilresande, men mangden ny
fordonstrafik som genereras bedéms dock som acceptabel. I omradet saknas i
dagslaget handel, skolor och andra samhillsfunktioner dock finns
kollektivtrafik central i omradet. I och med planférslaget mojliggors en
forskola inom planomradet. Syftet dr dven att dndra det enskilda
huvudmannaskapet f6r allmanplatsmark till kommunalt huvudmannaskap,
vilket innebir kostnader f6r enskilda fastighetsigare inom planomradet.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har upprittats pa stadsbyggnad i Orebro genom
planeringsarkitekt Adrian Bucher. Medverkande tjansteman har varit
karttekniker Terttu Nilsson. For genomférandefragor samt
gatukostnadsutredning har Patrik Simonsson och Bo Davidsson ansvarat. For
Trafik och gator har Lovisa Blomér deltagit. Erika Ek har ansvarat for
byggnadskultur och gestaltningsfragor.

Patrik Kindstrém Adrian Bucher
TF Enhetschef Detaljplan planarkitekt
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PLANBESTAMMELSER

Fdjande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar.
Dar beteckningar saknas galler bestammelsen hela omradet.
Endast angiven anvandning ar tilldten.

Grdnser

- emmm e - Planomradesgransen redovisas 3 m utanfor omridet.
_—— Améndningsgrans

_— Egenskapsgrans

—_—t— Administrativ grans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
av allmén med
Gata
Cyke
Gang
Park
Natur

Bostader

Tekniska anlaggningar transformatorstation
Tekniska anlaggningar pumpstation
Tekniska anlaggningar teninningsstation
Forskda

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

Egt st for ing av allmdn med
hinder Farthinder

tiltfart Tillfart till bostadsfastighet tillitet
lek Lekplats

UTFORMNING AV KVARTERSMARK

Eg st for
Utnytfiandegrad - exploateringens storsta och minsta omfatining

e00 Storsta byggnadsarea i procent (%) av fastighetsarea
Prickmark — Marken fr inte forses med byggnad

Korsmark — Marken fr endast forses med komplementbyggnad
@ Hogsta byggnadshdjd i meter

n Hogsta antal vdningar

Fastighetsstoriek - storsta och minsta fastighetsstoriek
d Minsta fastighetsstorlek ar X m?

Placering av byggnadsverk och tomter
p Huwdbyggnad ska placeras minst 4 meter frin fastighetsgrans.

Garage och forad eller liknande ska placeras minst 1,5 meter fran fastighetsgrans.
Hogsta totalhojd pa fristdende garage och formad eller liknande fir inte overstiga 4 meter.

Utformning

En uteplats som anordnas i anslutning till bostadsbyggnad ska
anordnas eller utformas pa sa satt att 50 dBA ekvivalent ljudnivd inte
owerskrids vid uteplatsen, samt s3 att 70 dBA maximal ljudnivé inte
overskrids med mer an 10 dBA maximal ljudnivd fem ganger per timme
mellan kl. 06.00 och 22.00.

Skolgard ska anordnas eller utiormas pa s satt att 50 dBA ekvivalent ljudnivd inte Sverskrids,
samt sa att 70 dBA maximal ljudnivd inte dverskrids.

fril Endast friliggande enbostadshus

Dagvatten fran parkeringsplatser, uppstaliningsytor, korytor och darmed liknande
ytor ska renas innan det far anslutas till den forbindelsepunkt som ar anvisad.

Skydd av kulturvirden

Rivningsforbud

r Riwni rbud pa bade ggnad och fygelbyggnaden

Varsamhet

k1 Fasader ska vara av locklistpanel p& huvudbyggnaden och av puts p3 flygelbyggnaden.
Fonster ska vara sidohéngda téckmélade tvaluftsfonster av tré med indelning
och proportioner lika befintliga. Taktackning ska vara av rott lertegel.

k2 Taktackning ska vara av rtt lertegel, vid byte av ial ska fasadb

Gverensstamma med husets ursprungliga karaktar och lder.
Fonster ska vara sidohéngda téckmélade tvaluftsfonster av tré med indelning
och proportioner lika befintliga.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
k for 3l platser
Kommunen ar huvudman for allman plats

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 4r fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Andrad lovplikt
Marklov kraws for schaktningar eller i som art andrar hojdlage.
Underjordiska ledningar
u Omrade eller utrymme som ska vara tillganglig for
allmannyttiga underjordiska ledningar.
g Marken ska vara tillganglig for laggning vag.
Planavgift

Planawiften ar reglerad i aval och tas inte ut vid bygglov

ILLUSTRATIONER
_____ Nlustrationslinje
Damm Hlustrationstext
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