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VAD AR EN DETALJPLAN?

Genom detaljplaner regleras markens anvandning och bebyggelsens utformning.
Detaljplaner, som ser ut som en slags karta, innehaller juridiskt bindande
bestammelser for var man far bygga, vad byggnader och markomraden skall
anvandas till, byggnadshojder, byggnaders utformning med mera. Byggratten i
detaljplanen anger den maximala grad av bebyggelse som tillats pa en plats. Orebro
bestar av ett lapptacke av detaljplaner som reglerar vad som far byggas var.

Mer information om hur detaljplanen arbetas fram finns under:
http://www.orebro.se/1316.html

| arbetet med denna plan har vi nu kommit till:

\

Initiativ | Plan- Plan- Samrad | Utstall- | An- Over- Laga
program | arbete ning tagande | klagande | kraft
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Fastighetsforteckning 21
Samradsredogorelse 27
Fortums starkstromsledning 39
Hjalmarvagen forslag 40



PLANBESKRIVNING

Detaljplan for

Norra Ormesta
Almby 12:8 mfl

I Almby férsamling
Orebro kommun
Stadsbyggnad Orebro
den 2 december 2011

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar plankarta i skala 1:1000 med planbestdammelser samt denna
beskrivning med samradsredogorelse, genomférandebeskrivning och
fastighetsforteckning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte &r att planldgga Norra Ormesta for bostader i enlighet med
oversiktsplanen. Omradet avgransas mot naturreservatet, riksintresse for
Hjalmarsberg samt verksamhetsomrade.

LAGE

Planomradet ligger i 6stra Orebro norr om Hjalmarvéagen. Planomradet omfattar
ca. 30 hektar.

Marken &gs av Orebro kommun och nagra privata fastighetsagare.
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TIDIGARE STALL[_\IINGSTAGANDEN
Oversiktsplanen for Orebro kommun antagen av kommunfullméaktige 2010-03-24.

Gron vardekarna. Naturreservaten Oset och
Rynningeviken med unika varden.

Bef. Grona strak

Naturres. utredning
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Genomfart

 Vardeful
/& /o - kulturmiljo,
' Riksintresse, vérdering 1974
naturvard
 Riksintresse,
kulturmiljo
Framtida tvarforbindelse

for kollektivtrafik

Utbyggnadsomrade for bostader, eventuellt med inslag av verksamheter. Oversvamningsutredning behévs vid
planlaggning. Hansyn ska tas till riksintresse for naturvard och kulturmiljo.

Vardefull natur




Oset
Naturreservat

Detaljplaner
Planomradet &r ej planlagt

3,5 km till
Vaghustorget
med cykel
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Angrénsande detaljplaner Laga kraft
A 546 Ormesta industriomrade 1975
P 97/8 Kv. Kastspoet mm 1997
P 300 Kv. Skeddraget 1 mfl 2005
P 309 del av Almby 12:59 mfi 2005
P 358 Nasby (del av fastigheten Almby 11:75 mfl 2006
P 480 Kv. Metsp6et mm 2007
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Planomradet ligger i direkt anslutning till ett omrade av riksintresse for
kulturmiljovarden, K 23 Hjalmarsberg. | motivet for urvalet sags att omradet ar en
’Ur natur- och kulturhistorisk synpunkt mycket representativ typhelhet for
Hjalmarens herrgardslandskap™. Omradet karaktiseras framst av ett 6ppet
storskaligt odlingslandskap med Hjalmarsbergs herrgard som centralpunkt.
Planomradet ligger ocksa delvis innanfor omrade for riksintresse for naturvard.

Behovsbedomning om betydande miljopaverkan

Enligt 5 kap. 188 i plan- och bygglagen ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
upprattas om en detaljplan, som avser anvandning av mark, vatten och andra
resurser, ger en betydande paverkan pa miljo och hélsa. En bedémning ska goras i ett
tidigt skede om detaljplanen medfor en betydande paverkan pa miljon, hélsan eller
hushallning med mark och vatten och andra resurser och darmed om en MKB ska
goras eller ej. Vid bedémning har foljande aspekter beaktats:

« nuvarande miljobelastning pa platsen

« effekter pa mark, vatten, luft, biologisk mangfald, kulturmiljo, social miljo
och landskapsbild om planen genomfdrs

« effekter pa hushallning med naturresurser

« effekter pa manniskors halsa och sakerhet

« effekter pa ljusforhallanden och lokalklimat

Planforslaget bedoms ej medfora en betydande miljopaverkan i den betydelsen som
avses i lagen och behover darfor inte innehalla en miljokonsekvensbeskrivning.
Checklista for behovsbedémning ar godkéand pa delegation for byggnadsnamnden
2011-03-16

FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

Marken bestar av forhallandevis bra mark att bygga pa, hogst 5 m till fast botten,
moran, berg 6verlagrad av lera. Omradet ligger héjdméssigt pa ca + 11 m vilket ar
over hogsta nivan + 10,3 for 6versvarmningsrisk.

Befintlig akerholme i nordost berdrs ej. | omradets centrala del finns vegetation som
inarbetas delvis som park och naturmark. Ett dike med en mindre damm behalls till
stOrsta delen.

Langs Hjalmarvagen finns allétrad som behdver kompletteras. En planbestammelse
infors. En stor ek pa ostra sidan om véstra tillfartsvagen ar véardefull och foreslas
sparas. Star inom gatuomradet.

Fornlamningar
Inga k&nda fornlamningar har konstaterats.

Bebyggelse

| vasta delen finns verksamhetslokaler och en bostadstomt som forslaget ar anpassat
till.

| planomradets sydvastra del finns tva gardar som har sitt ursprung i Ormesta by.
Den storre véster om vagen flyttades ut fran byn i det laga skiftet 1853, och den
mindre pa motsatta sidan av vagen ar en avstyckning fran denna med byggnad(er)
uppforda under tidigt 1900-tal. Byggnaderna foreslas fa varsamhetshestammelse som
galler vid underhall etc samt skyddsbestammelse for att forhindra rivning.



Ytterligare en avstyckad gard fran tiden runt forra sekelskiftet fanns norr om denna,
husen har rivits men spar av tradgarden syns i terrangen.

De kvarstaende byggnaderna har agrar karaktar, men till den ursprungliga hor ocksa
verksamhetslokaler av yngre datum.

Gator och trafik

Omradet nas med biltrafik fran Hjalmarvéagen . Vagen fortsatter ner till
Hjalmarstranden och ér tillfartsvag for bade permanent- och fritidshusbebyggelse
samt naturreservat. Langs Hjalmarvéagen finns gang- och cykelvag. | omradets norra
del finns ocksa gang- och cykelvag mellan staden och naturreservatet.

Teknisk forsorjning

Kommunala vatten och avloppsledningar finns langs Hjalmarvégen och inom
verksamhetsomradet. Luftledningar for el passerar omradet i nord-sydlig riktning.
Fjarrvarmeledning finns inom verksamhetsomradet. En befintlig mobilmast finns
inom naturomradet.

FORANDRINGAR

Allméant

Norra Ormesta bedoms attraktivt for Orebros expansion. Omradet ligger pa
cykelavstand till centrum och ligger naturskont invid naturreservatet och pa
gangavstand till Hjalmarens strand. Planomradet ligger ca.500 m fran sjon.

Bebyggelse

Planforslaget ger mojlighet till en blandad bebyggelse med flerfamiljshus och olika
former av smahus. Totalt bedoms ca 500 bostader kunna uppforas. Illustrationen
visar ca. 400 lagenheter, 60 radhus och 40 villatomter. Mdjlighet finns ocksa till en
forskoletomt och en idrottsplats. En ytterligare mojlighet for forskola finns ocksa i
kvarteret narmast Hjalmarvagen. Laplantering foreslas mot naturreservatet samt for
att skapa en 6vergang mot naturmiljon.

Planbestammelsen f

En enhetlig utformning ér till fordel for upplevelsen av kulturmiljén kring
Hjalmarsberg och naturreservatet. Omradet gréansar till saval naturreservatet som till
lantlig kulturmiljo inom Hjalmarsbergs riksintresseomrade for kulturmiljo och
Ormesta radby. Det &r darfor av stor betydelse att den nya bebyggelsen ansluter till
dessa. Det sker genom val av traditionell byggnadstyp, material och kulér samt
byggnaders placering och tomternas utformning. Traditionella byggnadsmaterial &r
t ex trapanel av locklist- och sponttyp, putsade fasader; rdda tegeltak (lertegel, men
aven betongtegel kan numera accepteras som “traditionell” i nybyggda milj6er) eller
tak av slatplat (band- eller skivtackning) dar kulGren varierar mellan rott, arggront
eller svarta nyanser aven grona tak (vegetation) passar i miljon. Till traditionella
kul6rer raknar man sadana som hor till ssmma spektrum som de s k jordfargerna och

aldre syntetiska pigment. Se bilaga inspirations bilder.
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Exempel planerade bostader, arkitekt Tomas Sandell




I norra och sodra utkanterna av omradet foreslas bebyggelsen i 4-5 vaningar medan
huvuddelen blir i 2 vaningar. Smahusdelen ges bestammelser for hur hus och
komplementbyggnader far placeras. Langs den Ostra tillfarten bor mojligheter finnas
till kommersiella lokaler i bottenvaningen pa husen. Férgardsmark anvénds for
angoring till lokalerna.

For de boende foreslas ett omrade for odlingslotter i dstra delen.

Kommunen kommer sannolikt att inféra effekt- och energikrav vid nybyggnation
som ligger under Boverkets regelsamling. Husens placering och form bor ocksa utga
fran energieffektivitet.

En planbestammelse infors for begransning av kvarterens exploatering. En minsta
storlek pa friytan ar 20 m/lagenhet for bostadsnara utevistelse.

Garden (med bevarande bestammelse) inom verksamhetstomten var ursprungligen
bostad och anvands idag for verksamhet men har ocksa inslag av bostad. Fastigheten
foreslas fa beteckningen Q som innebéar anvandning anpassad till bebyggelsens
kulturvérden.

Gator och trafik

Omradet far tva tillfarter fran Hjalmarvagen dels den nuvarande och dels en ny
centralt i omradet. Hjalmarvagen har trad planterade langs planomradet som kan
behdva kompletteras. Nuvarande tillfart till naturreservatet har alle”karaktér som
foreslas kompletteras. Gatorna ges en total sektion pa 10 m majlighet till gangbanor
pa bagge sidor. Gang- och cykeltrafik sker pa gatorna och ansluter till de tva
alternativa cykelvagarna mot centrum, Hjalmarvagen eller naturreservatet. Plats ges
for cykelvag dven pa norra sidan av Hjalmarvagen. Cykelvagen langs naturreservatet
bor fa belysning ur ett trygghetsperspektiv. Korsningarna med Hjalmarvagen
studeras med svangande korfalt och en trafiksakrad dvergang for gaende och
cyklister, se bilaga.. Landsortsbuss passerar pa Hjalmarvéagen. Ca. 700 m till
stomnatet for stadstrafiken. Busshallplatser ses dver och Trafikverket ar huvudman
for Hjalmarvagen oster om Stortorpsvégen.

Forandringar pa Hjalmarvagen skall samradas och dverenskommas med
Trafikverket. Trafikverket ska godkénna bygghandlingar som berér den allménna
vagen 207.

Teknisk forsorjning

Omradet kan anslutas till kommunala VA- ledningar via verksamhetsomradet. Ett
sjalvfallsystem byggs upp inom omradet. Tomterna i norra kanten kan behdva fyllas
upp nagot. Systemet anpassas till en fortsatt ledningsdragning till bebyggelsen norr
ut mot Hjdlmaren. Det kan behdvas en avloppspumpstation for del av omradet som
placeras i den norddstra delen. Platsen delas med en transformatorstation

Lokalt omhandertagande av dagvatten skall tillampas. En planbestammelse infors.
Diket med damm i omradets lagpunkt behalls och utvecklas. Rent och fordrojt
dagvatten ansluts hit. Dagvattnet leds slutligen till Hjalmaren.



Oset
Naturreservat

3,5 km till
Vaghustorget
med cykel : _f;._:l ' jalmars-

/ berg

14 Bostadskvarter:

8 W Is o gD AL

Forskola Norra Ormesta

[ ]
e 400 lagenheter

e Verksamhet : :
* 60 radhus . Ormesta [P illustration
e 40 villatomter e Natur-Park

Tot. 500 bOStader 9 Stadsbyggnad/Terttu Nilsson



E.ON och Fortum har luftledningar som passerar omradet. Dessa maste gravas ner i
flyttat lage. En kostnadsbedémning har gjorts. Fortums tva 40 kV-ledningar har
ledningsratt liksom E.ONs 20 kV ledning. En forutséttning for stora delar av planens
genomforande dr att luftledningarna flyttas och gravs ner i gatumark eller allmén
platsmark genom planomradet och kan anslutas till befintlig ledning. En bilaga visar
forslag pa strackning.

Detta fOrutsatter att en skriftlig 6verenskommelse om finansiering av ledningsflytten
ar traffad med Fortum Distribution och att nytt lage for kabel med alla tillstand som
kravs ar uppfyllda, sasom markatkomst och beviljad koncession.

Luftledningar ges skydd i detaljplanen (1) till dess att kabel &r forlagd i ny strackning
och tagen i drift. Darefter géller inte egenskapsgranserna for luftledning.
Ledningsgatan &r 40 m bred och avgrénsas av egenskapsgréanser som géller genom
hela planomradet. Plats for transformatorstationer finns pa plankartan.

Telia Sonera har ledning i omradet som behdver flyttas till nytt lage. Exploatoren
skall kontakta natagaren.

Ett markavattningsforetag finns i omradet. Flera diken i omradet kommer att beroras.
Andring av dessa ar anmalningspliktigt. Vattenverksamhet kan krava dispens fran
biotopskydd. Ekonomiska fragor etc. tas upp i genomférandeskede.

Kommunen ansvarar for hushallsavfallet. Reglerna i avfallsplanen och foreskrifter
for avfallshanteringen i Orebro kommun skall foljas. Maéjlighet till kallsortering skall
finnas. Vid utformning av utrymme for avfallshantering ska samrad med Tekniska
forvaltningen. All avfallshantering kan ske pa en gemensam plats for fastigheterna,
vid infarterna till omradet. En gemensamhetsanlaggning kan bildas dar samtliga
fastigheter inom planomradet ska inga.

Miljokonsekvenser

Omradet ar samhallsekonomiskt lampligt med infrastruktur fram till omradet.
Kalkylen visar att omradet ar ekonomiskt genomforbart. Rimliga cykelavstand till
centrum och service. Stora mojligheter till rekreation, tréaning, odling och
foreningsliv finns i ndromradet. Trygga strak in mot centrum behdver ses dver.
Omradet starker underlaget for servicen i stadsdelen.

Bebyggelsen &r blandad med olika hustyper och upplatelseformer for att stimulera
boende for barnfamiljer, kvarboende, studerande etc.

Forutom smahus foreslas nagra 4-5 vaningshus for variation av hustyper och
lagenhetssammanséttning. De beddms inte paverka omgivningen pa nagot
oacceptabelt satt. Viktiga siktlinjer i landskapet paverkas marginellt.

Naturmark och en mindre del odlingsmark tas i ansprak. Overvéagande har gjorts i
kommunens oversiktsplan. En akerholme skyddas, planlaggs som natur. Dér en
traddunge finns foreslas parkmark. En inventering har gjorts av naturvardena inom
omradet. Planforslaget andras efter samrad sa att ett centralt omrade blir parkmark.
Omradet har blockig och stenbunden dngsmark med bjork, ronn, hagg samt enstaka
hagtorn och rosor.

| vrigt har tradridaer med balsampoppel bedémts olampliga att spara. Har finns
tydliga sjukdomstecken. Nuvarande dike och damm utvecklas for
dagvattenhantering. Planbestdmmelse infors for tomterna. Avsikten &r inte att
forandra anvandningen i naturomradena forutom akermarken som skulle kunna bli
betesomrade.

10



Bebyggelsen ar utsatt for buller fran trafiken pa Hjalmarvagen. Hastigheten foreslas
sankas till 50-60 km/h langs omradet. Riktvarde for buller vid fasad ar 55 dBA
ekvivalentniva och 70 dBA maximalniva vid uteplats. Det beraknade vérdet ar
55dBA respektive 68 dBA. Ett skyddsomrade finns mellan vagen och bebyggelsen.
En bullervall foreslas anlaggas for att skydda uteplatser. En 2 meter hdg bullervall
anlaggs vilket ger vardet 52 dBA resp. 61 dBA. Vid fjarde vaningen blir vardet 59
dBA resp. 69 dBA. Planbestammelse infors som ocksa inkluderar Boverkets
allmanna rad 2008:1. Var bedémning &r att avstegsfall kan tillatas. Stadsdelen
innehaller tat blandad bebyggelse med kvartersstruktur och kollektivtrafik. " Tyst
sida” tillampas och hélften av boningsrum forlaggs mot den tysta sidan. Denna
planbestdammelse géller for bebyggelsen mot Hjalmaren.

Bullerddampande atgarder ska om sa erfordras vidtas i fasaden sa att den ekvivalenta
ljudnivan inte verskrider 30 dBA och den maximala ljudnivan 45 dBA inomhus i
bostaderna. Det beraknade vérdet (prognos) grundas pa 9000 fordon/dygn och en
medelhastighet pa 50-60 km/h.

Bullerberakningen har dven kompletterats med dagens forhallanden med 70-80 km/h
oster om Hjalmarvagens korsning med Stortorpsvéagen. Det beraknande vérdet ar da
56 dBA respektive 63 dBA vid bottenvaningens fasad med bullervall. Vid fjarde
vaningen blir vardet 63 dBA resp. 72 dBA. Forslaget att undanta fastigheten i Gster
innebdr att det berdknande véardet blir 51 dBA respektive 57 dBA mitt for det
kvarvarande kvarteret med bullervall.

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft kommer inte att dverskridas da landskapet &r
Oppet.

Berdkning for halter i luften

AMNE *BR *MKN
Bensen arsmv, pg/m?® 0,9 5
CO dyg, mg/m? 0,21 10
NO2 arsmv, ug/m® 79 40
NO2 98-p dygv, ug/m? 19,2 60
NO2 98-p timv,ug/m? 25,7 90
PM10 arsmv,ug/m® 12,3 40
PM10 90p. dygv,ug/m? 21,3 50

*BR = beréknad
*MKN = miljokvalitetsnormer

Omradet gréansas till bade naturreservat och riksintresse for kulturmiljo och
naturmiljo. Bebyggelsen bedéms inte paverka dessa varden pa ett oacceptabelt sétt.
Omradet ar upplagt sa att det avslutas norrut med forskola och idrottsplats for att inte
stora i landskapet. Viktiga siktlinjer paverkas endast marginellt. En fordel dven for
naturreservatet & om nuvarande luftledningar grévs ner

Verksamhetsomradet ar inte planlagt tidigare. Den narmsta delen planlaggs nu med
en bestammelse att verksamheten inte far vara stérande fér omgivningen.
Smaindustriomradet har ett skyddsavstand av 50 m. till bostader (Battre plats for
arbete, Allmanna rad 1995:5.) Skyddsomradet skall delvist vara obebyggt men
komplement byggnader tillats. Dessa kan aven fungera som bullerskydd for
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bostaderna. Smaindustri eller latt industri ger sma risker for miljo, halsa och sakerhet
men bor anda placeras i sarskilda kvarter. Typiska verksamheter ar smaverkstader,
grossister etc.

Detaljplanen slar fast att nuvarande verksamhet som Lantméannen bedriver ar lamplig
pa platsen i forhallande till den nya planeringen med intilliggande bostéder.

Den gamla garden (Q), enligt lansstyrelsens granskningsyttrande och med tanke pa
att skyddsavstandet 50 m. till bostad inte kan uppfyllas sa foreslas Q-bestammelsen
kompletteras med att bostad ej tillats.

Befintlig kulturhistoriskt vardefull bebyggelse som harstammar fran Ormesta by ges
skydds- och varsamhetsbestammelser.

Marken bedoéms lamplig att bygga pa och hojdmassigt ligger den éver hogsta nivan
for 6versvamningsrisk. Endast norra delen ligger inom risknivan och planlaggs for
idrott, ej bostéder. En planbestdammelse infors. Inga kdnda markféroreningar ar
noterade. Vastra industrimarken ar uppfylld och maste undersokas for eventuella
markfororeningar. En planbestammelse infors.

Miljovanliga uppvarmningstekniker ska anvéndas for uppvarmning av byggnader.
Exempelvis bor energifdrsorjning ske genom fornyelsebar energiform. Effekt och
energikrav kommer att stallas pa bebyggelsen. Fjarrvarmeanslutning ar mojligt.
Skydds- och varsamhetsbestammelser infors for befintlig kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Detaljplanens genomforandetid ar fem ar

Overenskommelse triffas med Orebro kommun for genomférandet av detaljplanen.
Planavgift tas ut vid bygglov for den privatdgda marken.

| 6vrigt se genomforandebeskrivning.

Gatu- och parknamn
Byggnadsnamnden har beslutat om namn pa gator och parker inom planomradet.
Dessa ar inforda pa plankartan.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Utover undertecknad har Terttu Nilsson medverkat som karttekniker, Eva Fransson i
kulturhistoriska fragor, Mats Rosenberg och Malin Bjork i naturvardsfragor, Anna
Windahl i trafikfragor och John Eriksson och Noomi Baath i genomférandefragor.
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PLANBESTAMMELSER

Fiiljande galler inom omraden med nedanstiende heteckningar.
Dar beteckningar saknas galler bestammelsen hala omridet.
Endast angiven anvandning &r tillaten.

GRANSER

——— Planomradesgransen raedovisas 3 m utanfir omradet.

Anvindningsgrans

Egenskapsarans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allminna platser

Trafik mellan armriden

Lokaltrafik

Anlagd park

Maturamréde, tillfart till anlaggningar tillits

Omrade som skyddar mat stéming

Kvartersmark

Bostader

Bostader och i botterwdngen dven handel ach annan
verksamhet som inte &r stdrande far omgivningen.

Tekniska anlaggningar

Handel

Sméindustri

Kantar

L Odling

= Anvindning anpassad till bebyggelsens kulturvarden.
Ej bostad med hansyn till intilliggande smaindustrindamal

Firskala

Idrott

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

+0.0 Fareskriven hidjd dver nollplanet

wall 2.0 Bullervall, minst 2.0 r hig

alle Flanterade trad i tvd rader

Nt Tradplantering skall finnas

UTNYTTJANDEGRAD / FASTIGHETSINDELNING

ei00 Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea
edl0 Higsta exploateringsgrad (bruttoarea ovan mark per fastighetsarea)
Kaompletteringsbyggnader och dyligt raknas &) in i bruttoarean.

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken far inte bebyggas

s rataty Marken fir endast bebyggas med uthus och kamplementbyggnader
g Marken skall vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning

U Marken skall vara tillganglig far underjordiska ledningar

I

Marken far inte bebyggas innan luftledningar fiyttats i nytt lge enligt beviljad koncession.
Luftedningarna far d férldggas i allmén platsmark genom planomrddet
Egenskapsarans far luftledning galler e nar luftledningar ar borttagna.

Markfiroreningar skall Stgardas vid anvandning av marken till bostaderiverksmhet
Minsta godtaghara storlek p frivta for bostadsnara lek och utevistelse &r 20 mit/lagenhet.

MARKENS ANORDNANDE

1 Tradplantering skall finnas

=

Dagvatten

Flerbostadshus och verkisamhet. Dageatten frin parkeringsplatser, uppstilinings- och kirytor och dérmed jamiirliga
ytor skall renas innan anslutning av dagvattnet far ske till anvisad firbindelseponkt.

Dagvatten fran tak och annat naturigt dageatten skall tas omhand separat frén durigt dageatten

Dagvattendtgarder skall utfiras pd sadant sétt att fastigheten inte avleder mer dagwatten én

motsvarande maxflode frin den cexploaterade fastigheten.

Dagvattendtgarderna ska vara dimensionerade fiir ett teddrsregn

Smdhus Dagvatten frin tak och annat naturligt dagvatten skall avledas till grénytor far férdrdjning inom den

egna fastigheten innan anslutning far ske till det allmanna dagrattensystemet,
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Utfart, stingsel

B —

Kirbar firbindelse far inte anordnas

PLACERING, UTFORMNING OCH UTFORANDE

Placering
B Eyggnader skall placeras minst fyra meter frin tomtgransen
Huvudbyggnad skall placeras minst 4 m frdn tomtgrans.
Garage och firrdd ska placeras minst 1.5 m frin fastighetsgrans eller sammanbyggas i
fastighetsgrans om grannarna ar dverens.
Garage och firrad integrerat | huvudbygonad ska placeras med garage ellar
firrddsdelen minst 1.5 m frin fastighetsgrans.
Inom 4 m ftin fastighetsgrans far higsta totalhdjd pa garage eller firrddsdelen inte
dverstiga 4 m.
Hagsta totalhdjd pa fristdende garage eller forrdd far inte dverstiga 5 m.
Utformning
> Hegsta byggnadshijd | meter
NIV Higsta antal wningar
f Tak och fasader skall vara av traditionella material och kuldrer, se planbeskrivning
Varsamhet
k Ward- och underhallzarbeten ska utfiras pd s8dant s&tt att det kulturhistoriska wardet inte minskar.
Underhallet ska ske med material ach metoder som &r anpassade till byggnadernas historiska varde.
Byggnadsteknik

Eyggnadens fasad skall dédmpa buller 54 att [judnivin innanfir
fasad ej dverstiger 30 dBA ekvivalentniva eller 45 dBA maximalniva.

Den ekvivalenta ljudnivan utomhus vid fasad far ej twerstiga 55 dBA, 70 dBA fir maximalnivan vid uteplats
b Vid dverskridande skall minst halten av bostadens rum orienteras mot tyst sida

Viirdefulla byggnader och omriaden
q Byggnaden far inte rivas eller firvanskas

STORNINGSSKYDD

M Wartkgamheten far inte wara storande for omgivhingen.

plank 2.0 Bullerplank anardnas till en héjd av 2.0 m.

Bygonader skall utformas och utfiras 53 att naturligt Sversvamrmade vatten upp till +10,3 m tver nollplanet inte
skadar byggnaden.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid
Genomfirandetiden &r fem &r fr3n den dag planen vinner laga kraft

a Planavyift uttas vid bygolovtillfallet

ILLUSTRATIONER
————— lNlustrationsline
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Inspirations bilder moderna och alidre Orebro-exempel av traditionellt byggande
med material, fargsattning och kvalité.

Sorby Kungsgatan

Ekeby-Almby
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@ Stadsbyggnad
U OREBRO

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Detaljplan for Norra Ormesta, Almby 12:8 m.fl. i AlImby férsamling, Orebro
kommun.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att i enlighet med oversiktsplanen skapa majlighet for ny
blandad bostadsbebyggelse, férskola, verksamhet och idrottsplats i ett lAge med
direkt narhet till naturreservat och Hjalmaren. Planomradet ligger aven nara
universitetet och har cykelavstand till stadskarnan.

Organisation

Planen upprattas av Orebro Stadsbyggnad som ocksé forfattar
genomférandebeskrivning. Lantméaterimyndigheten verkstéller de fastighetsrattsliga
genomforandefrdgorna efter ansokan. Det tekniska genomforandet av allmanna
anlaggningar ombesdrjes av kommunen genom Tekniska forvaltningen.

Exploatéren svarar for och bekostar iordningstéllande av kvartersmark och darmed
sammanhangande utredningar, understkningar samt eventuella atgarder och
tillstand

m.m.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen vinner laga kraft under 2011.

Genomfdrandetid
Planen foreslas fa en genomférandetid om fem (5) ar fran den tidpunkt da planen
vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Genomfdrandeavtal

Exploateringsavtal ska tecknas med exploatéren innan detaljplanen kan antas av
kommunen. Avtalet ska reglera kostnader och genomforande av allman plats,
exploateringsersattning etc.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsrattsliga atgarder

Berorda fastigheter inom planomradet 4gs av Orebro kommun och nagra privata
fastighetsagare. Luftburna ledningar for el flyttas till, och eventuellt gravs ned, i
allman platsmark, ledningsratt for ledningarna finns idag och kommer aven efter flytt
att galla. Aven ledningen som gar 6ver naturreservatet behover flyttas. Flytt av
teleledningar bedéms vara nédvandiga i viss strackning. Ett samfallt dike gar
igenom planomradet detta bedoms vara uttjant, dédning av samfallighet bor goras.
Planomradet bér genom fastighetsbildningsatgarder delas upp i lampliga fastigheter
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for att genomfdra bostadsbyggnation m.m. Gemensamhetsanlaggningar kan bildas
for avfallsstationer.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska undersékningar

Blivande fastighetsédgare ansvarar for kompletterande geoteknisk samt évriga
tekniska undersokningar pa kvartersmark. | omradet finns inga kanda
markfororeningar, men vastra delen av planomradet (tidigare industrimark) ar
uppfylld och kraver darfor vidare undersoékning. Inga k&nda fornlamningar finns i
omradet.

Tekniska anlaggningar
Foljande atgarder kan utforas pa allman plats:
e nya lokalgator
gang- och cykelvagar
bullervall
idrottsplats
natur och park
utbyggnad av kommunalt VA
utbyggnad av fjarrvarme/kyla, el, bredband och tele

EKONOMISKA FRAGOR
Ekonomiska konsekvenser

- for exploatdren

Exploattren bekostar sin del av erforderliga anlaggningar pa allman plats genom
overenskommelse med kommunen. Exploatéren bekostar aven del av kostnaden for
flytt av el- och teleledningar, aven detta regleras i exploateringsavtal. Exploatoren
iordningsstaller kvartersmarken for byggnation och bekostar fastighetsbildning,
anslutning till VA, geotekniska undersékningar m.m.

- fér kommunen

Kommunen uppréttar och handlagger detaljplanen, samt projekterar och genomfor
anlaggningar pa allméan plats, dar kostnaderna férdelas mellan kommunen och
exploatdéren genom 6verenskommelse. Kostnaderna for plangenomférandet bedéms
uppga till ca 56-58 milj. kr.

Intékter for plangenomférandet bedéms uppga till ca 59 milj. kr vid forsaljning av
byggréatter for flerbostadshus, radhus och villor. Namnda kostnader och intékter
férdelar sig enligt tabellen.

Kostnaden for drift och underhall av skydd, park och naturytor kommer att uppga till
ca 85 000 kr/ar, for drift och underhall av gator och gang- och cykelvagar uppgar
kostnaden till ca 300 000 kr/ar.

Flytt av el och teleledningar uppskattas till mellan 6 - 8 miljoner kronor.
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UTGIFTER Orebro kommun

kkr

Mark 15 000
Forberedande arbeten 500
Planlaggning 500
Fastighetsbildning 500
Gata inkl. belysning 21 000
Natur 2 000
Park 2 000
Idrottsplats 2 000
Flytt av ledningar 6 000 - 8 000
Ovrigt/oforutsett 6 000
Administration 500
Summa 56 000 / 58 000
INTAKTER

Exploateringsavtal 11 500
Markforsaljning 59 000

Driftkostnader

385 kkr/ar

UTGIFTER Exploattr Kkr
Forberedande arbeten 200
Planlaggning Kostnaden tas
ut vid

bygglovstillfallet

enligt taxa

Fastighetsbildning Enligt

Lantmateriets
gallande taxa

Gata inkl. belysning 8 400
Natur 800
Park 800
Flytt av ledningar 1200
Ovrigt/oforutsett 2 400
Administration 100
Summa 11 500
INTAKTER

Markforsaljning 48 000

Stadsbyggnad, Mark och Exploatering

Noomi Baath
Exploateringsingenjor
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Stadsbyggnad
OREBRO FASTIGHETSFORTECKNING

2011-08-20

Fastighetsforteckning till detaljplan for Norra Ormesta Almby 12:8
i Almby férsamling Orebro kommun

FASTIGHETER INOM PLANOMRADET

Arrende
ALMBY 12:146 OREBRO KOMMUN ANDERS GUSTAVSSON
BOX 30000 RUNNABY GARD
701 35 OREBRO 705 90 OREBRO

ALMBY 12:147 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

ALMBY 12:162 SAFSTAHOLMS MASKIN AB
HJALMARSBERGS SATERI
705 95 OREBRO

CARLSSON,GUSTAV MAGNUS Hus pa
STUREGATAN 2 B LGH 1103
702 14 OREBRO

CARLSSON,PER ANDERS Hus p&
LINNEGATAN 7
582 25 LINKOPING

CARLSSON,PER DAVID Hus pa

CORPS DE LOGI HJALMARSBERG 320
705 95 OREBRO

ALMBY 12:207 BR EKLUND KONSULT AB
ORMESTA GARD
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ALMBY 12:208

ALMBY 12:236

ALMBY 12:26

ALMBY 12:39

ALMBY 12:8

ALMBY 13:259

MARKSAMFALLIGHETER INOM PLANOMRADET

ALMBY S:169

ALMBY 12:7

ALMBY 12:10

705 95 OREBRO

MANTLER,LENA
ORMESTA 204

705 95 OREBRO
MANTLER,STEFAN
ORMESTA 204

705 95 OREBRO

AGCONFAS AB
BOX 30192
104 25 STOCKHOLM

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

SVENSKA UMTS-NAT AB
ARSTAANGSV 1A,1TR
117 43 STOCKHOLM

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

JOHANSSON,INGEGARD
ESTABOVAGEN 23
694 60 ASBRO
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ALMBY S:170

ALMBY 12:7 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

ALMBY 12:10 JOHANSSON,INGEGARD
ESTABOVAGEN 23
694 60 ASBRO

ALMBY S:177
ALMBY 12:7 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO
ALMBY 12:10 JOHANSSON,INGEGARD
ESTABOVAGEN 23
694 60 ASBRO
ALMBY S:178
ALMBY 12:7 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO
ALMBY 12:10 JOHANSSON,INGEGARD
ESTABOVAGEN 23
694 60 ASBRO
ORMESTA VAGSAMFALLIGHET BENGT ABRAMSSON

KARLSRO ORMESTA
705 95 OREBRO

RATTIGHETER INOM PLANOMRADET

1880-85/97.1 STARKSTROM
MELLOSA-VALLBY 3:22 E.ON ELNAT SVERIGE AB

205 09 MALMO

1880-86/48.1 TELE
TS SKANOVA ACCESS AB
ACCESSOMRADE MITT
FABRIKSGATAN 22
701 12 OREBRO
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1880K-92/562.1
18-IM1-15/226.1
18-IM1-18/464.1
1880-751.1
18-IM1-09/22.1

18-IM1-94/13109.1
ALMBY 12:57

18-IM1-93/1135.1
18-IM1-83/7004.1
18-IM1-95/9070.1
1880IM-03/25923.1
18-IM1-83/5358.1

18-IM1-91/5232.1
ANSTA 20:234

18-IM1-67/3746.1
FALLERSTA 8:5

1880K-88/528.1
GUTTERSBODA GA:3

18-IM1-89/19574.1
1880K-88/579.1
ALMBY 12:208

1880K-89/502.1
ALMBY 12:207

FORTUM DISTRIBUTION
Box 2087
650 02 KARLSTAD

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

E.ON ELNAT SVERIGE AB

205 09 MALMO

MANTLER,LENA
ORMESTA 204
705 95 OREBRO

MANTLER,STEFAN
ORMESTA 204
705 95 OREBRO

BR EKLUND KONSULT AB

ORMESTA GARD
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STARKSTROM
KRAFTLEDNING MM
KRAFTLEDNING
STARKSTROM
KRAFTLEDNING

VAG

VA-LEDNING MM
LEDNING
VA-LEDNING
VA-LEDNING MM
LEDNING

VA-LEDNING

KRAFTLEDNING MM

UTRYMME

VA-LEDNING
VAG

VA



705 95 OREBRO

1880IM-08/29679.1 KRAFTLEDNING
1880IM-09/1081.1 E.ON ELNAT SVERIGE AB KRAFTLEDNING
HALLSBERGS_BACK 3:4, HALLSBERG 205 09 MALMO

18-IM1-76/1733.1 FORTUM DISTRIBUTION KRAFTLEDNING
DINGELSUNDET 2:65, KARLSTAD BOX 2087

650 02 KARLSTAD

18-IM1-81/4355.1 KABEL MM
ABYVERKEN 2 E.ON VARME SVERIGE AB

205 09 MALMO

FASTIGHETER UTANFOR PLANOMRADET

ALMBY 12:116 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

ALMBY 12:135 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

3G INFRASTRUCTURE SERVICES
AKTIEBOLA Hus pa

BOX 7018
121 07 STOCKHOLM-GLOBEN

ALMBY 12:138 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

ALMBY 12:144 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

ALMBY 12:37 OREBRO KOMMUN
BOX 30000
701 35 OREBRO

ALMBY 12:43 AGCONFAS AB
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ALMBY 12:57

ALMBY 12:59

KASTSPOET 2

SKEDDRAGET 1

SKEDDRAGET 2

SKEDDRAGET 3

SKEDDRAGET 4

BOX 30192
104 25 STOCKHOLM

OREBRO KOMMUN
BOX 30000

701 35 OREBRO
OREBRO KOMMUN
BOX 30000

701 35 OREBRO

JOSAM K/B
BOX 419
701 48 OREBRO

JOSAM AB Hus pa
BOX 419
701 48 OREBRO

AV-PROJEKTERING FASTIGHETER AB
MASKING 7
702 20 OREBRO

ALMBY MEKANISKA VERKSTAD AB
MASKINGATAN 9
702 86 OREBRO

SKEDDRAGET AKTIEBOLAG
MASKING 11
702 20 OREBRO

OREBRO STANGSELS FASTIGHETS AB
BOX 6093
700 06 OREBRO
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Samradsredogorelse
2011-09-05 Bn 768/2010

Detaljplan for Norra Ormesta Almby 12:8 m . fl.
Almby forsamling, Orebro kommun

Sammanfattning av planforslaget

Planomradet ligger i 6stra Orebro norr om Hjalmarvéagen. Planomradet omfattar
ca. 30 hektar.

Marken ags av Orebro kommun och nagra privata fastighetsagare.
Detaljplanens syfte ar att planldgga Norra Ormesta for bostader i enlighet med
oversiktsplanen. Omradet avgransas mot naturreservatet, riksintresse for
Hjalmarsberg samt verksamhetsomrade.

Samradet
Planforslaget har varit utsant for samrad under tiden
21 mars 2011—29 april 2011

Forslaget har varit utsént for kd&nnedom och eventuellt yttrande till
berorda enligt sandlista for samrad samt till Medborgarkontoret for
kéannedom.

Inkomna erinringar synpunkter
E.ON Varme Sverige AB,

3G Infrastructure Service AB ,
Miljokontoret,
Polismyndigheten

Ingen erinran

TeliaSonera Access AB
TeliaSonera Access AB (Skanova) har tagit del av forslag till detaljplan
enligt ovan, och later framfora féljande:

Yttrande

Skanova énskar behalla befintligt nat som passerar i omradet

Bifogad karta.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder forutsatter Skanova att
den part som initierar atgarden &ven bekostar den.

For Gvrigt har vi inget att erinra mot detaljplanen.

Kommentar: Det ser ut som om ledningen behover flyttas. Det ar upp till
exploatdren att ta kontakt med natagaren for en verenskommelse.
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FORTUM DISTRIBUTION
Vi har tagit del av forslaget till detaljplan Norra Ormesta Almby 12:8 i Almby
forsamling, Orebro kommun och har féljande synpunkter.

Fortum Distribution ager de bada 40kV-ledningar som finns inom omradet och
ledningarna ar tryggade av ledningsratt. | forslaget till detaljplan sags att "EON och
Fortum har luftledningar som passerar omradet. Dessa maste gravas ner i flyttat
lage"

Om byte till hogre stolpar eller flytt av befintliga anlaggningar maste goras for en
detaljplans genomférande bekostas detta normalt av exploatoren.

Det finns fler planarenden i omradet som beroér Fortums ledningar bl.a.
forandringar

med anledning av Orebro Kartongbruks nedlaggning. Det ar darfor viktigt med en
samordning av fragorna for att hitta en vergripande och langsiktig 16sning for
omradet.

Kommentar: Kontakt har tagits i fragan. Vi har fatt en
kostnadsuppskattning for en flytt av ledningarna. Kartongbrukets
nedlaggning kan naturligtvis paverka fragan. Vi haller med om att
samordning vore bra.

Stadsantikvarien

Det behovs varsamhetsbestammelser, eventuellt ocksa g, for de gamla gardarna,
sarskilt manbyggnaderna. Plantext och karta stammer daligt Gverens nar det galler
kulturvérdena.

Kommentar: Detaljplanen kompletteras.

Lansmuseet

Orebro lans museum anser inte att det ar ett problem att nya omraden med bostader
planeras och byggs. Problemet har handlar om att det ar néarheten till
naturreservaten Oset och Rynningeviken vars omrade ar ett riksintresse for
naturvard och kulturmiljo en vardefull kulturmiljo véardering 1974.

Ett bostadsomrade placerat sa nara inpa ett naturreservat och jordbruksbygd
innebar en alltfor stor paverkan pa kulturmiljon. Museets synpunkter ar féljande.

e De sma tomterna med stora byggnadskroppar och en allt for tat bebyggelse
sa nara inpa naturomradet skapar en allt for markant kontrast mot
naturreservatet och jordbruksmarken. Bebyggelsens ytteromraden bor
planeras och utformas med lag bebyggelse, storre byggtomter och mindre
huskroppar.

e Siktlinjer ut mot naturreservatet och landskapet &r viktigt. Darfor bor det

planerade bostadsomradets yttre bebyggelse vara lagre &n inne i omradet, 1
max 1% vaning. Byggnader som planeras att uppféras pa fyra- och fem
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vaningar ut mot naturreservatet ar for hogt. Onskvart ar att ingen byggnad
hogre &n 2 -3 vaningar uppfors i omradet.

e Skogspartier och traddungar har bevarats till viss del, storleken pa dessa ar
dock allt for snalt tilltagna. Dessa omraden kan utvidgas for att skapa en
trivsammare miljo for boende med naturvarden, men framst for att den
kvarvarande naturens olika biotoper ska ha en rimlig chans att bli bestaende
i framtiden.

e Mer naturmark med trad och buskar ar énskvart, framférallt mot
Hjalmarvagen. Detta séanker aven bullerniva och kan skapa en godare
boendemiljo.

e Tydligare markering av befintliga vagar, diken, dngar och akermarks granser
ar av stor betydelse for omradets karaktar. Bebyggelseomradens
avgransningar bor utformas pa ett tydligare satt med hansyn till det
nuvarande jordbrukslandskapets akrar, angar och betesmark, detta for att
skapa avlasbarhet for hur omradet var planerat och hur det brukades.

e En positiv effekt &r att industriomradenas granser suddas ut nagot.
Tillganglighet till naturreservaten forenklas.

e Planerat omrade med kolonitradgardar till befintlig smahusbebyggelse i
omradet skapar en mjuk évergang fran staden till naturen. Det befintliga
omradet med trad och buskar integreras med planerade kolonitradgardar.

Orebro lans museum har forstaelse for att Orebro stad vaxer och att behov finns for
nya bostader. | planeringen av nya bostader och bostadsomraden ar det viktigt att
dessa utformas med hansyn till befintlig bebyggelse och miljo samt att omradet far
en trivsam boendemiljo.

Byggnaderna som beskrivs i planprogrammet bor vara lagre.

Orebro lans museum anser dock att det nuvarande tilltankta bostadsomradets
utbredning mot naturreservatet och jordbruksbygden ar olamplig.

Kommentar: Forslagets omrade & mer sammanhallet an i dversiktsplanen just for att
inte paverka naturreservatet negativt. Den fina gréna miljon runt omradet gor ocksa
att allmanna grénomraden centralt i omradet inte behover vara stora. Planforslaget
har dock justerats efter kompletterande inventering av naturvarden. En avvégning &r
gjord i frdgan men den kan naturligtvis diskuteras. En klar malsattning &r att planera
for ett blandat omrade med olika hustyper och upplatelseformer. Bebyggelsen bestar
till storsta delen av en- till tvdningshebyggelse med nagra 4-5 vaningshus. Vi
bedomer att det inte kommer att paverka omgivningen negativt. Stora méjligheter till
utblickar inifrdn omradet mot omgivningen kommer att finnas.

Klimatkontoret
Klimatkontoret har féljande synpunkter och fragor pa planforslaget:

bor klarlagga om det finns en risk for Sidan 6, Mark och vegetation.

29



Bestar marken verkligen av bra mark att bygga pa? Omradet véaster om planomradet
dar Skebacks avloppsreningsverk satter sig litet varje ar. Finns det risk for att
marken, utéver morandelarna i planomradet ocksa kan drabbas av sattningar efter
exploatering?

Sidan 6, Mark och vegetation & sidan 10 miljokonsekvenser

Omradet ligger pa en héjd >11 m och ar darmed 6ver kommunens rekommenderade
lagsta hojd for byggnation i omraden som kan drabbas av 6versvamningar. Enligt
hojdkurvor i omradet omgardas dock planomradet av mark med hojder <10,3 m
samt delar av omradet ligger inom det omrade som kan drabbas av 6versvamning
vid ett beraknat hogsta flode. Bostader har delvis placerats inom det omradet.

| dversiktsplanen ar planomradet markerat som ett utbyggnadsomrade for bostader.
Det framgar dven i samma stallningstagande att éversvamningsutredning behovs vid
planlaggning. Vi delar den uppfattningen/stallningstagandet eftersom den
éversvamningskartering som finns for omradet har dalig upplosning gallande
hojddata och helst bor uppdateras for omradet innan exploatering sker. En
dversvamningsutredning for omradet att inte bara planomradet, utan aven teknisk
forsorjning och infrastruktur till omradet kan paverkas negativt av 6versvamning
(eller markséttningar). Detta for att vara saker pa att exploatering inte sker pa
olamplig mark enligt en framtida kartlaggning av éversvamningsrisker och darmed
mot ett eventuellt kommunalt atagande att inte exploatera pa sadan mark. Samt for
att forebygga eventuella onddiga kostnader for att aterstalla skadade varden pa
infrastruktur, bebyggelse och teknisk forsorjning vid en eventuell Gversvamning.

Angaende miljokonsekvenser sa bedéms det som att exploateringen inte medfor
nagon betydande miljopaverkan. Eftersom omradet ligger nara Hjalmaren och
vatmarkerna vid Oset och Rynninge sa kan man vanda pa
miljokonsekvensperspektivet. Har man tagit i beaktande de foreteelser som
vatmarkerna ger upphov till och som kan betraktas som stérande for framtida
boende i omradet. Exempel pa detta ar fagellaten och den besvarliga myggarten
Aedes sticticus vilken numer finns vid Oset och Ormesta. | ett langsiktigt perspektiv,
kan etablering av bostader nara Oset hota naturvardsintressena i omradet =
synpunkter/klagomal fran boende andrar férvaltandet av vatmarkerna i omradet for
att gynna/tilimotesga de boende i omradet och inte fagel-/djurliv?

Sidan 7, Bebyggelse

Energieffektiv bebyggelse innebar forutom energieffektiva hus, att &ven hansyn tas i
detaljplanen till inverkan fran sol/skugga och vindar och hur ett gynnsamt
mikroklimat kan skapas genom utformningen av bebyggelsen och gatorna. Planen
bor darfor aven innehalla uppgifter om utformning av gaturummen ur denna aspekt,
husens placering och form (ex.vis takvinklar) samt méjligheten till lokal
energiproduktion.

Sidan 7, Gator och trafik

Under rubriken gator och trafik beskrivs de tva alternativa vagarna for cykel mot
centrum. Det ena alternativet anges vara via anslutning till befintlig cykelbana pa
Hjalmarvégens sodra sida. Med 6kad bebyggelse pa norra sidan av Hjalmarvagen
kraver angiven modell ett antal 6verfarter 6ver vagen, vilket forsamrar
framkomligheten och forsamrar trafiksakerheten. | stallet bor Gvervagas en
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kombinerad gang- och cykelvag langs Hjalmarvagens norra sida for att pa sa satt
minska behovet av att korsa Hjalmarvagen for cyklister.

Det andra alternativet att anlagga en cykelvag langs naturreservatet kan ha sina
betankligheter lite beroende pa hur planerna fram i tid ser ut for markomradena pa
den tilltankta cykelvagens sidor. Belysning i sig gor inte vagen tryggare om den ar
ensligt belagen, oron for bland annat dverfallsrisken &r lika stor oavsett belysning
eller inte.

I samma avsnitt finns en beskrivning med gatubredd, trottoarer m.m. Skrivningen bér
fortydligas sa att det klart framgar att cykling sker i blandtrafik. Utforma garna
gaturummet, undantaget tillfartsgatorna, pa gaendes och cyklandes villkor. Till
exempel genom att dra ner gatubredden och utesluta trottoarer, lata bilar fardas pa
alla gator (i gangfart) men ej parkera langre tid.

Med tanke pa avstandet till service av olika slag foreslas att planera for att
bilparkering/garage inte forlaggs i anslutning till bostaderna for att darigenom
minska risken att slentrianmassigt vélja bilen fore andra fardmedel.

Sidan 7, Teknisk férsorjning
Under genomférandetiden kommer kommunen med storsta sannolikhet infora effekt-
och energikrav vid nybyggnation som ligger under BBR. Detta bor papekas.

Omradet bor, i enlighet med dversiktsplanen, exploateras pa ett sadant satt att de
tekniska och ekonomiska forutsattningarna for fjarrvarmeanslutning underlattas,
trots ett glest underlag som foljd av energieffektiva hus. Anslutning kan ske vid
Maskingatan eller vid Scan norr om Hjalmarvéagen.

Kommentar: Enligt 6versiktliga utredningar & marken relativt stabil och pa
tillracklig hojd for att klara 6versvamningsrisken. Kompletterande utredningar har
ocksa gjorts. Planbeskrivningen kompletteras med synpunkter om energieffektivitet,
fjarrvarme och utformningsfragor. Utrymme ges ocksa for eventuell cykelvag pa
norra sidan om Hjalmarvéagen.

Naturskyddsforeningen

Sammanfattning

Omradet ligger mellan de tva stora vatmarkerna Oset och Markasjon. Bada &r
foredomligt restaurerade vatmarker. Att ta tillvara resterna av det gamla bonde-
Sverige i det nu aktuella omradet gor att aven ytor som forbinder de tva vatmarkerna
bor bli kvar eller restaureras.

Synpunkter

Naturskyddsforeningen anser att Ormesta-omradet inte far exploateras sa att det inte
finns nagra ytor som forbinder de tva stora vatmarkerna vid Hjalmaren (Oset) och
Domarringen (Markasjon).

Att ta tillvara resterna av det gamla bonde-Sverige i omradet bor vara en prioritet.
Landskapsbilden &r viktig for att kunna knyta an till aldre tiders markanvandning i
omradet. Den fria sikten fran olika platser &r en viktig del av upplevelsen av
omradet.
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Markanvandning och anpassning av ny bebyggelse till omradets historia och
befintliga bebyggelse gor att man kan binda samman framtiden med den tid som har
skapat omradets karaktar.

Intention om cykelavstand till stadskarnan och fortatning av staden bland annat for
att minimera behovet av biltransporter ar lovvard. Bilismen 6kar i Orebro. Hur
planens intentioner om minskade biltransporter ska kunna forverkligas ar svart att
se. Naturskyddsforeningens synpunkt ar att arbetet for att minska biltransporterna
bade ska beaktas i en detaljplan och hur bilismens tillganglighet planeras i
stadskarnan. | det senare fallet har vi mycket svart att forsta att det finns s& manga
parkeringsplatser pa gator och torg samtidigt som det i centrum finns sa manga
parkeringshus som har tillkommit pa senare ar.

Kommentar: Nuvarande tillfartsvag till naturreservatet behalls och foreslas ges en
alle”karaktar med stora tomter for att ge ett gront intryck som férbindelse mellan
omradena. Ett centralt gronomrade foreslas ocksa. Den fria sikten ut mot bla
Hjalmarsbergs gard forskjuts nagot dsterut.

Lansstyrelsen

Syfte

Detaljplanens syfte &ar att planlagga Norra Ormesta for bostader i enlighet med
oversiktsplanen.

Overensstammelse med oversiktsplan

Detaljplanen strider inte mot gallande dversiktsplan.

Miljébeddmning

Kommunen har bedomt att miljopaverkan inte kan antas bli sa betydande att en
miljobeddmning enligt 6 kap 12 8 miljobalken behdver goras, och en
miljokonsekvensbeskrivning upprattas. Lansstyrelsen delar denna uppfattning.

Riksintresse naturvard

Planomradet ligger delvis inom riksintresseomradet for naturvard *’Hemfjarden™.
Detaljplanen gransar aven till naturreservatet Oset och Rynningeviken.
Lansstyrelsen bedomer att den planerade bebyggelsen inte patagligt paverkar
riksintresset eller naturreservatet.

Riksintresse kulturmiljovard

Planomradet ligger i direkt anslutning till ett omrade av riksintresse for
kulturmiljovarden, K 23 Hjalmarsberg. | motivet for urvalet sags att omradet &ar en
’Ur natur- och kulturhistorisk synpunkt mycket representativ typhelhet for
Hjalmarens herrgardslandskap™. Omradet karakteriseras framst av ett Oppet
storskaligt odlingslandskap med Hjalmarsbergs herrgard som centralpunkt.

Fran kulturmiljévardande synpunkt ar det vasentligt att upplevelsen av kulturmiljon
inte paverkas negativt av den planerade exploateringen. En bebyggelse enligt
planforslaget beror inte sjalva karnan i riksintresset med herrgardsanlaggningen,
alléer och odlingslandskap. Upplevelsen av kulturmiljon kommer dock &nda att
paverkas, eftersom omradet idag &r obebyggt och genom att den nya bebyggelsen
har en karaktar som avviker fran den agrara miljo som karakteriserar
Hjalmarsberg.
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Det vore darfor fran kulturmiljosynpunkt till fordel att diskutera vidare kring
mojligheten att flytta gransen for den nya bebyggelsen vasterut fran
riksintresseomradet. En viktig fraga ar ocksa utformningen av den nya bebyggelsen,
en genomtankt och enhetlig utformning ar har till férdel for upplevelsen av
kulturmiljon kring Hjalmarsberg. Planen bor darfor kompletteras med mer
detaljerade foreskrifter om utformningen av den nya bebyggelsen.

Fororenad mark
Den planerade miljotekniska markundersokningen bor goras innan detaljplanen
antas for att se om marken ar lamplig for den planerade markanvandningen.

Buller

Lansstyrelsen forutsatter att riktvardena for buller fran vagtrafik inte 6verskrids vid
den féreslagna bostadsbebyggelsen vid Hjalmarvagen med nuvarande
hastighetsforhallanden pa véagen. Planbestammelsen "SKYDD™” bor preciseras med
att det ar en bullervall som avses anlaggas samt en hojdangivelse pa bullervallen.

Vatten

Planen beror ett markavvattningsforetag fran ar 1903 som heter Ormesta by. Flera
av de i féretaget ingaende dikena kommer att paverkas av planforslaget. Andring av
dikena genom exempelvis igenlaggning, rérlaggning eller omgravning

ar anmalningspliktig vattenverksamhet. Atgéarderna kan ocksé krava dispens fran
biotopskyddet. D& mark-avvattningsforetaget kommer att paverkas i stor
utstrackning behover underhallsansvar och ekonomiska fragor rérande foretaget
redas ut.

Planbestdmmelser
Beteckningen B, ™ finns i planbestammelserna, men saknas pa plankartan.

Kommentar: Vi instdammer i beskrivningen av riksinresset. Forslaget begransas mer i
den Ostra kanten. Planbestammelsen om bebyggelsens utformning kompletteras
liksom "SKYDD” kompletteras enligt synpunkten. Daremot vill vi behalla tva
tillfarter till omradet. Detta bedoms bra ur tillganglighets- och sikerhetssynpunkt.
Den gamla tillfarten far ocksa en grénare och mer smaskalig karaktér.
Hjalmarvagens alle karaktar beskrivs battre liksom markavvattningsforetaget.

Lantmannen fastigheter

| planomradet finns Fastigheten Almby 12:236 som ags av Agconfas som ar
ett dotterbolag till Lantménnen Fastigheter AB. Lantm&nnen bedriver
verksamhet idag pa hela fastigheten som bestar av tva storre byggnader. Den
stora huvudbyggnaden som ligger narmast vagen kommer efter sommaren att
byggas om och moderniseras. Huvudbyggnaden anvands av Lantmannen
Maskin och Swecon for reparation och forsaljning av anlaggningsmaskiner
och traktorer. Efter ombyggnaden kommer den bakre hallen att friigéras. Det
innebér att den bakre hallen kan rivas och marken kan anvandas till
bostadsandamal.

Lantmannen har féljande synpunkter:
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Under miljokonsekvenser star skrivningen "att verksamhet inte far vara
storande for omgivningen" bor texten justeras nagot t e x ersattas med att
befintlig verksamhet far drivas i samma omfattning som idag. Eventuellt
bereddas den planterade skyddszonen nagot.

Under bebyggelse foreslas 4 - 5 vaningar medan att huvuddelen blir i 2
vaningar. Det bor ges mojlighet till att byggas sa kallade stadsradhus i 3
vaningar minst 2 vaningar med inredd vindsvaning. Attraktion pa dessa
bostader skulle bli mycket storre da det skulle ge en mycket béttre sjoutsikt.

FOr dvrigt ar andringen av omradet i linje med Lantméannens intentioner.

Kommentar: Dagens verksamhet pa fastigheten ar inte storande for bostaderna enligt
var bedémning. Planbestammelsen ar mer tankt som en garanti for framtiden om
fastigheten tex skulle séljas. Malséttningen &r inte att generellt ga upp i hojd for
bebyggelsen. Tvavaningsbestammelsen forhindrar inte en ytterliggare vindsinredning
for tex béttre utblick.

E,ON Elnat Sverige AB

Bifogad karta visar dom forandringar som behdver géras inom planomradet vad
galler elledningar, bland annat finns den luftledning med som beskrivs i
planbeskrivningen (E.ONs), den behdver flyttas och gravas ned. | genomférandebes

krivningen skall det tydligt beskrivas vem som betalar flytten, om det &r exploatoren
eller kommunen och skall i avtal vara reglerat innan planen antas.

De E-omraden som Onskats har placerats in, en fraga ar det E-omrade som ar
belaget langst soderut, benamnt Eg. Ar det till for en natstation ocksa?? Bifogar
onskemalen som tidigare skickats in.

Kommentar: Genomférandebeskrivningen kompletteras. Det sédra E-omradet ar
tankt &ven for natstation.

Hjalmarsbergs Sateri / Aimby 12:162
Vi har granskat planforslaget och har féljande synpunkter:

e Utforandet med gemensamma avfallsanlaggning ar naturligtvis smidigt for
Tekniska forvaltningen men tvart om for fastighetséagare. Den fastighetsagare
som s& Onskar skall ha réatt att pa egen tomt hantera hushallsavfallet.
Gemensamma anlaggningar kan vara ett komplement

e Forslaget bor arbetas om sa att den dstra infarten till omradet kan tas bort
och dagens hastighetsgrans kan bibehallas en langre stracka. Nuvarande
utformning verkar inte saker eller praktisk med tanke p3 mangden trafik pa
Hjalmarvagen. Battre med en stor korsning istéllet for tva sma. Det med
logiska vore dock en huvudinfart till omradet vasterifran via den nybyggda
ringleden genom Néashy. Pa sa vis blir korstrackan fran stan kortare och man
behover inte belasta Hjalmarvagen lika omfattande. Har man utrett denna
mojlighet?
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e Omradet verkar lite val "flerbostadshustungt" i skisserna som visas. Tror
man verkligen p3 lagenhetsbyggande i denna omfattning sa har langt ut fran
centrum? Forslaget bor omarbetas och ges en storre tomvikt pa villor-
radhus. Pappersbrukstomten kanns mer lamplig for flerbostadshus. Generellt
verkar det mycket med 500 bostéder inom denna begransade yta. Bor
minskas nagot.

e Kolonilotterna kan med fordel nyttas till vastra sidan av holmen. Mer sol dar
och stdr inte odlingslandskapet, med Riksintresse, lika mycket. Ut ytan mellan
grusvagen och holmen vara naturmark eller aker.

Kommentar: Detaljplaner ger mojlighet for gemensam avfallshantering. Vi bedémer
att det dr bra med tva tillfarter till ett sa pass stort omrade. De far ocksa olika
karaktar. En intressant tanke ar tillfart via Nasbyomradet. Tillfarten blir dock ca 500
m lang dver mark som ligger relativt lagt. Ambitionen &r att blanda omradet med
olika hustyper. Det kan naturligtvis visa sig att efterfragan ar storre for smahus.
Planen justeras nagot med nagra fler smahus istallet for flerfamiljshus.
Odlingslotterna bor inte stora riksintresset och blir en bra évergang till
odlindslandskapet.

Anette Eriksson/Lars Andersson, Almby 12:37

Vi ar fastighetsinnehavare av Almby 12:37

Trots den hansyn som visas vad galler beaktande av siktlinjer och fria horisonter for
att bevara omradets natur- och kulturhistoriska karaktar vad galler utbyggnaden i
omradets norra och nordéstra delar med en mjuk 6vergang genom en idrottsplan sa
kvarstar anda vara synpunkter om att den biologiska mangfalden, kulturmiljon, den
sociala miljon och

landskapshilden paverkas patagligt och vasentligt.

Omradet ingar i det kulturomrade som anses vardefullt inom 1974 ars inventering
och ligger delvis i eller tangerar riksintresse for naturvardsomrade Hemfjarden.
Som tidigare anforts till synpunkter dversiktsplan vet vi av mer an 20 ars erfarenhet
som fritidsboende pa fastigheten 12:37 att det finns ett rikt djurliv innehallande
sallsynta och fridlysta arter av groddjur, 6dlor och reptiler, givetvis férekommer
talrika daggdjur- och séllsynta fagelarter i direkt anslutning till naturreservatet.
Med beaktande av detta anser vi att en noggrann naturinventering och
miljokonsekvensbeskrivning genomfors eftersom det i hogsta grad paverkar den
biologiska mangfalden, kulturmiljon, sociala miljon och landskapsbilden!!!

Detta avser omradets norra och nordéstra delar med bl.a. vardekarna i form av
ekskogsdunge som kommer att miljobelastas hart genom okad tillganglighet.
Dessutom framgar tydligt av 6versiktsplanen att hansyn skall tas till
naturvardsomrade av riksintresse varfor aven detta ger slutsatsen att en
miljokonsekvensbeskrivning ar nddvandig.

| 6versiktsplanen framgar ocksa att en sakkunning granskning skall genomforas av
de kulturvarden som framgar av 1974 ars inventering. Viktigt ar att denna
granskning genomférs av en oberoende och opartisk sakkunnig.

Det &r av storsta vikt att denna nya granskning tydligt redovisas innan detaljplanen
antas.
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Kommentar: Var beddmning ar att miljopaverkan inte kan antas bli sa betydande att
en miljokonsekvensbeskrivning behdver upprattas. Bedémningen delas av
lansstyrelsen, se samradssvar. Miljokonsekvenserna beskrivs daremot i
planbeskrivningen. Naturreservatet med omgivningar har fran borjan planerats for att
kunna ta emot manga manniskor eftersom det ar sa stadsnara. En bedémning av
kulturvérdena har gjorts i framtagandet av planforslaget. En kompletterande
inventering har gjorts efter samradet som resulterat i ett storre gronomrade inom
omradet.

Trafikverket region ¢st

har mottagit ovan ndmnda detaljplan och har féljande synpunkter att lamna.
Planen mojliggdr 500 nya bostader vilket medfor att trafiken i omradet kommer att
Oka med ansenlig omfattning. Idag trafikeras strackan av ca 4000 fordon och
trafikmangden berdknas 6ka med ca 2000 fordon . Antalet anslutningar till den
regionala vagen 207 ska i storsta mojliga utstrackning begransas och Trafikverket
foreslar darmed att man ser éver méjligheten att anvénda den befintliga
anslutningen i planomradet sydvastra grans for att trafikmata det nya
detaljplaneomradet. Pa detta satt halls antalet anslutningar nere och trafikflodet pa
vag 207 paverkas i mindre utstrackning. Planen ska kompletteras med utfartsforbud i
planens sédra gréans.

I regeringens proposition 1996/97:53 anges att foljande riktvarden for trafikbuller
normalt inte bor 6verskridas

vid nybyggnation av bostader:

« 30 dB(A) ekvivalentniva inomhus

« 45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid

* 55 dB(A) ekvivalentniva utomhus vid fasad

« 70 dB(A) maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Dessa riktvarden ar vagledande for Trafikverkets arbete med bulleratgarder och ska
klaras vid nyexploatering sa att det inte tillkommer ytterligare atgardsbehov pa
grund av kommunal planering. De foreslagna bostéaderna riskerar dverskrida dessa
riktvarden. Kommunen bor i forutsattningarna for exploateringen stalla krav pa att
exploatdren bekostar de fysiska atgarder som behdovs for att dessa riktvarden klaras
med befintliga hastighetsforhallanden. | dagslaget ar det 70km/h respektive 80km/h
pa vag 207 som angransar till planomradet i soder.

Enligt planen passerar landsortbussar pa Hjalmarvagen. Det ar viktigt att det finns
busshallsplatser i anslutning till omradet sa att de boende enkelt kan aka kollektivt
till och fran Orebro centrum.

Trafikverket ska i god tid fore utbyggnad ta del av och godkanna de bygghandlingar
som beror den allménna vagen 207. Samtliga kostnader som uppkommer som en
foljd av detaljplanen ska bekostas av exploateringen. Det kan réra sig om trafiksékra
passager, gang- och cykelbanor, anslutningar och busshallsplatser.

Kommentar: Var bedomning ar att omradet behover tva tillfarter och den nya har ca.
200 m avstand till den befintliga. Planbeteckningen SKYDD innebdr in- och
utfartsforbud. Skyddsomradet kommer ocksa att innehalla bullerskydd som bekostas
av exploateringen. Vart forslag ar att hastigheten sanks till 50 km/h mellan utfarterna
och att korsningspunkterna utformas trafiksdkrade. Givetvis kommer projekteringen
att goras i samarbete med Trafikverket och genomférandefragorna kommer att
behandlas.
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Kommunledningskontor
Viktigt ur Barn och utbildningsperspektiv att mark avsatts for forskole/skolandamal.
For 6vrigt inga synpunkter.

Kommentar: En forskoletomt fér ca 5 avdelningar finns med i planen.

Tekniska namnden
som den 19 maj behandlade rubricerad detaljplan vill framféra foljande:

1. For att mojliggora avledning med sjalvfall fér spillvatten erfordras uppfylinad
mellan

0,5 - 1,0 m oster om befintlig kraftledning. Hojdsattning av gatorna maste utforas
for att forvaltningen béttre skall beddma hur stor uppfylinad som erfordras Gster om
befintlig kraftledning.

2. Befintligt 6ppet dike genom planomradet skall bibehallas som ett 6ppet dike och
om

majligt samordnas med gatorna i omradet. Pa de platser diket ligger i parkmark med
gang och cykelvag maste utrymmet okas till minst 15 m for att mojliggora flacka
slanter pa diket samt att rymma foreslagen gang- och cykelvég

3. Av beskrivningen till planen framgar att en bullervall skall byggas mot
Hjalmarvagen.
Bullervallen mot Hjalmarvégen skall redovisas pa plankartan.

4. Kostnaden for att komplettera befintlig cykelvag langs naturreservatet med
belysning skall bekostas av nu aktuell detaljplan.

5. | mellersta delen av planomradet kommer férvaltningen att utfora en varderingar
av

befintliga traddungar. Om det visar sig att de ar vardefulla skall planen justeras sa
att de

kommer pa allméan platsmark.

6. Kostnaden for drift och underhall av tillkommande skydd, park och naturytor &ar
ca 75 000 kr per ar.

7. Vid de tva vaganslutningarna mot Hjalmarvagen skall svangande korfalt anordnas
pa

Hjalmarvagen och bekostas av exploateringen. Kommunen ar inte huvudman for
Hjalmarvagen oster om Stortorpsvagen.

Vidare maste trafiksékerhetsatgarder utforas vid gang- och cykel6verfarten dver
Hjalmarvagen vid Stortorpsvagen. Kostnaden for detta skall baras av
exploateringen.

8. De tva mindre gatorna i dstra delen av planomradet, se bilaga, skall utga da de

fastigheterna kan erhalla anslutning till gatorna norr respektive véaster om
fastigheterna.
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9. Kostnaden for drift och underhall av tillkommande gator och gang- och
cykelvagar inom planomradet ar ca 300 000 kr per ar.

Kommentar:

1.

agrwn

LN

Hojdsattning bestalls. Det kan vara positivt att marken hojs ndgra decimeter i
nordost.

Parkmarken okas till 15 m. Diket foreslas gravas om pa en stracka i sydost.
Vall redovisas pa plankartan

Tas med i genomférandebeskrivning

Stadshyggnad har bestéllt och fatt varderingen. Planen justeras centralt sa att
ett allmant gronomrade skapas.

Tas med i genomforandebeskrivningen

Tas med i genomférande- och planbeskrivning

Borttagna i samradshandlingen

Tas med i genomférandebeskrivning
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