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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan regleras av Plan- och bygglagen (PBL) och omfattar oftast ett storre kvarter
eller nagra fastigheter. Detaljplanen ir ett juridiskt bindande dokument som syftar till att
gbra avvigningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omrdde ska anvindas.
Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till bostider, industri eller
parkmark men ocksa var gator ska anliggas, hur hdga byggnaderna far vara och hur
mycket av fastigheten som fir bebyggas.

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pi vilket férfarande som
anvinds: standardf6rfarande, begrinsat férfarande eller utékat férfarande. Det vanligaste
ar standardforfarandet dér planen gir ut pa samrad och granskning innan den antas av
Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfdrs ingen granskning. Vid
ett ut6kat forfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till
allminheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden f6r att ta fram en detaljplan varierar frin fall till fall men brukar ta ungefir ett ar.
Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrad och granskning fir medborgare och dvriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl.
mojlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

Oversiktsplanen ‘ P LAN P ROC ESS E N ‘ Detaljplanen fér rattsverkan
anger riktinjerna 5p och bariar gdlla
fér kommunens

utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-

underlag som t ex berérda sakagare, majoriteten fattar férande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och

Férberedande arbeten
s&som utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmiljdinventering miljdn&dmnden
tas fram \
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Den hir detaljplanen genomf6rs med standardplanforfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begransad betydelse,
inte 4r av betydande intresse f6r allmdnheten och om den Gverensstimmer med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast nirmast ber6rda,
sakdgare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten beh&ver horas.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

plankarta 1 skala 1:1 000 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer

fastighetsférteckning *

undersckning om betydande miljépaverkan

utredningar:

Bilaga 1. Naturvirdesinventering, 2024-12-13 Calluna AB

Bilaga 2. Milj6teknisk markunders6kning, 2025-06-04, WSP

Bilaga 3. Kulturmiljutredning och landskapsanalys, 2025-03-17, Sigma Civil AB
Bilaga 4. Jordbruksmarksmotivering, 2025-10-03, Orebro kommun

Bilaga 5. Dagvattenutredning, 2025-11-28, Norconsult AB

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att méjliggbra for omkring 25 sméhus i en av 6versiktsplanens
prioriterade titorter. Forslaget kan stirka Vintrosa genom att 6ka befolkningsunderlaget
och dirmed ortens roll som serviceort. Bostiderna ska anpassas till platsens natur,
kulturmiljé och landskap samt bidra till att kunna tillhandahalla sméhustomter av storre
storlek i kommunen.

Beskrivnhing av detaljplanen
Lage

Planomridet ligger i Vintrosa ungefir 1,5 mil vister om Orebro stad.
Planomridet dr ungefir 4 hektar stort och ligger i 6stra utkanten av Vintrosa.

Bilden visar ett flygfoto av Viintrosa med E18 i sider och planomridet markerat med streckad vit line.

Genomforandetid

Planen féreslds fi en genomférandetid om 60 manader (5 4r) fran den tidpunkt dé
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen dr utformad for att rymma ungefér 25 smahus som ér organiserade lings
med tvd vigar som avslutas i varsin vindplan. Utifrdn den kulturmiljé- och
landskapsanalys som har tagits fram sa trappar bebyggelsen ner nagot i skala nirmare ut
mot jordbruksmarken i och med att det 4r kinsligare siktlinjer dér frain omkringliggande
gardar. Nirmare banvallen tillats en hégre exploatering, dir kan dven parhus byggas. Den
gamla stenmuren som 16per genom planomridet bevaras och kommer utgéra
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fastighetsgrins for flera fastigheter. Diket i sydvist planeras som natur for att skydda den
biotopen samt naturytor sparas i Oster for att bevara natur och livsmiljéer f6r faglar och
krildjur.

Bilden visar en illustration over hur omradet kan bebyggas utifran planforsiaget.

Allman plats

Mark och vegetation

Planomradets 6stra delar sparas som NATUR for att bevara livsmiljéer for faglar,
fladdermdss, krildjur och andra djur som gérna ror sig i brynzonen mellan
jordbruksmark och skog. Faglar har observerats 1 omradet och det dr ddrfor viktigt att
bevara vissa delar oexploaterade. For att inte hindra férutsittningarna f6r eventuellt
férekommande groddjur i omradet sa bevaras de livsmiljéer som ér viktiga f6r dessa
arter. Detta genom ett naturligt férekommande vattnet i form av ett dike planliggs som
NATUR, samt stenmurens som kan nyttjas som évervintringsmiljé och 16vskogsmiljén
som dven den kan nyttjas som évervintringsmiljé och fédoséksmiljé. I nordvistra delen
av omradet planlidggs dven den gamla banvallen som NATUR. Den anvinds idag som ett
promenadstrik och bor bevaras f6r att kunna fortsitta fylla denna funktion. Utbver detta
fyller ofta strik som denna en viktig funktion som fédoséksmiljé f6r fladderméss.

I sydostra naturmarken infors ett egenskapsomrade med bestimmelsen b7
Dagvattenfordrijning med en total volym av minst 450 kubikmeter ska finnas. Bestimmelsen
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grundar sig i den dagvattenutredning som har tagits fram f6r omradet (se bilaga 5).
Dagvattenfordréjningen dr tinkt att utformas som en torrdamm.

Lek och rekreation
Naturomradet i Oster kan ocksa fungera som rekreations- och lekytor.

Gator och trafik

Planomraddet nds fran Vintrosas vignit via Holmsétersvigen 1 nordviast. Direfter delas
vignitet 1 tva stickgator 1 planomradet som bdda avslutas i varsin vindplan som méter
naturomradet i sydést. Gator inom planomradet 4r allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap. Gatuomridet dr 6,30 meter brett och gatorna planeras for blandtrafik.

Huvudmannaskap

Kommunen ska vara huvudman f6r allmin plats. En del av Holmsitersvigen inkluderas i
detaljplanen for att dndra huvudmannaskapet frin enskilt till kommunalt. Ddrmed
mojliggdrs for en sammanhingande strickning i sydvist med vig med kommunalt
huvudmannaskap hela vigen frin centrum fram till planomradet. I riktningen norddst
dir bebyggelsen glesar ut dvergar Holmsitersvigen till enskilt huvudmannaskap direkt
efter infarten till planomradet.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Framfor allt den nordéstra halvan av det som blir kvartersmark och bestér av 16vskog
utg6r goda mojligheter att skapa bostadstomter med mycket natur. I den sydvistra
halvan av planomradet bestar marken mestadels av igenvuxen jordbruksmark dir de
grona kvalitéerna inte dr lika stora. Oavsett forutsittningar bor gronska sparas i
genomforande av detaljplanen for att skapa goda grundfdrutsittningar for ett gront och
trivsamt bostadsomrade. I plankartan sitts bestimmelsen Minst 50% av fastighetsarean ska
vara genomslapplig som syftar till att skapa goda férutsittningar £6r lokalt hanterande av
dagvatten samt bidra till att 6ka férutsittningarna till att tomterna blir grona.

Bebyggelse

Detaljplanen mojliggér genom anvindningen B bostider f6r ungefir 25 smahus varav en
handfull kan vara parhus. Tomterna beriknas vara omkring 1000 kvadratmeter stora med
storre tomter sdderut och mindre tomter nirmare banvallen. Ndrmast banvallen finns
prickmark f6r att sikerstilla att byggnader inte byggs f6r nira banvallen eftersom det dr
viktigt att den gar att tydligt utldsa. Bebyggelsens maxhojd regleras genom bestimmelsen
hy Hogsta nockhbijd dr angivet virde i meter och sitts till 7,5 meter i nockhojd vilket
m6jligeor £6r bostadshus i 1,5 plan eller med f6rhoijt viggliv.

T
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Bilden visar ett hus med forbgjt vaggliv som mdjliggor en 1,5 plansvilla med storre rumslighet pa dverviningen.

Exploateringsgraden dr huvudsakligen 20% och regleras genom bestimmelsen ey S#irsza
byggnadsarea dr angivet véirde i % av fastighetsarean inom egenskapsomradet. Tomterna nirmast
banvallen far dock en exploateringsgrad pa 25 % for att bittre méjliggdra eventuella
parhus samt att omradet bedoms klara en titare bebyggelse. Bestimmelsen fi reglerar att
endast friliggande enbostadshus tilldts. Detta for att radhus och annan typ av titare
bebyggelse inte bedéms vara limpligt i omrddet. Diremot m&jliggdrs dven for parhus pa
omradet nirmast banvallen genom bestimmelsen £ Endast friliggande enbostadshus och

parbus.

Byggnaders placering pd tomten regleras genom bestimmelserna p1 Huvudbyggnad ska
Placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrans. Bygenadsdel i huvudbyggnad som har dndamalet garage,
carport och/ eller forrdd fir dock placeras nirmare fastighetsgrins, dock inte nirmare dn 1,5 meter frin
denna grans. Samt genom bestimmelsen pa Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 meter fran
fastighetsgrans eller sammanbyggas i fastighetsgrans. Bestimmelserna dr till f6r att minska
péaverkan pa granntomter genom skuggning och dylikt, skapa méjligheter att underhalla
sin fastighet utan att inkrékta pa grannes tomt samt fOr att skapa en viss enhetlighet 1
upplevelsen av gaturummet.

Gestaltning

For att fd en sammanhadllen gestaltning regleras tak och fasadfirg. Taken regleras genom
bestimmelsen f3 Takutfornmingen pa huvudbygenad ska vara sadeltak. Taken ska utformas med
rida takpannor eller med sedum eller biotoptak. Vita fasader beddms inte som limpliga i
omradet och bér undvikas vid nybyggnation och vid ommalning av befintliga byggnader.
For att sidkerstilla det har detaljplanen utformats med en bestimmelse som anger att
huvudsakliga fasadkuldren ska ha en svirta pa minst 30 procent, fy Huvudsaklig fasadknlor
ska ha en svarta pa minst 30%. Med huvudsaklig avses merparten av fasaden pa
huvudbyggnaden samt dven pa komplementbyggnader. Dérrar, portar, fénsterlister och
platdetaljer samt staket och andra mindre byggnads- och tomtdetaljer far dock vara vita..
Bestimmelsen dr utformad utifrin NCS-systemet som ér en standard f6r att definiera
och kommunicera firger. Exakt kul6r har inte bedémts nddvindigt att reglera.
Regleringen av fasadkul6r syftar till att byggnader ska firgsittas med dimpade kulérer
som ansluter till dldre bebyggelse och till landskapets och naturens firgsittning.

Jarnoxidgult
Ljusockra
Guldockra

Obrand terra

Brand umbra
Brand terra
Engelskt rott
Jarnoxidrott
Kromoxidgrént
Zinkgront

Obrand umbra
Brun umbra
Guldockra + Gron u
Grén umbra
Mérkockra

Gra umbra
Bilden visar exempel pa frger som fungerar bra i landskapet och kulturmljon.
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Kulturmiljo

Genom planomradet stricker sig en gammal stenmur som tidigare avgrinsat den nu
igenvuxna jordbruksmarken. Stenmuren riknas inte som en fornlimning men diremot
utgdr den ett minne av vad som var pa platsen en gang samt utgdr en viktig biotop for
framfor allt grod- och krildjur. Stenmuren skapar ocksa karaktir till omrddet som genom
sitt bevarande fértydligar motet med landsbygden och bedéms dérfor vara viktig att
bevara. Dir stenmuren finns inom kvartersmark férses muren med prickmark samt
bestimmelsen qu Stenmunren ska bevaras. Stenmuren fir underballas, restanreras och kompletteras.
Stenmuren dr i daligt skick pd vissa stillen och bestimmelsen syftar till att mojliggora att
den kan forbittras.

Parkering och angoring
Parkering sker pa den egna fastigheten.
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Motiv till detaljplanens regleringar
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Anvadndning av allman plats
Planbestimmelse Beskrivning och motiv

GATA Gata
Gata planeras i form av tva sickgator som
sikerstiller atkomst till tomterna. En del av
Holmsitersvigen planliges ocksd som gata, detta
for att andra huvudmannaskapet fran enskilt till
kommunalt.

NATUR Natur

Anvindningen NATUR finns pi tre platser i
plankartan. I sydost bevaras en storre yta
naturmark bide av rekreativa skil samt for att
bevara biologisk méngfald. I sydvist sparas en 8
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meter bred remsa dér diket gir far att skydda den
biotopen. I nordvist planliggs den gamla
banvallen som naturmark for att sikerstalla
kommunal skétsel av den som ett rekreationsstrik.

Anvandning av kvartersmark

B

E,

Bostider

Syftet med planen ér att planligga for cirka 25
smahus inklusive parhus vilket méjliggérs genom
anvindningen bostider.

Pumpstation

Anvindningen méjliggdr f6r en pumpstation som
ir nodvindig fOr att forsérja planomridet med
vatten och avlopp.

Egenskapsbestammelser for allman plats

b

+61,35

Dagvattenfordrijning med en total yta av minst 450
kubikmeter ska finnas.

Syftet med bestimmelsen 4r sikra en tillricklig
dagvattenf6rdréjning inom omridet.

Markens bijd over nollplanet ska vara higst angivet
vdrde i meter

Syftet med bestimmelsen 4r att sikerstilla att
marken vid infarten till omradet inte blir hogre
dn vad den dr i dagsldget. Detta fOr att sakerstilla
att vatten vid skyfall som samlas pa
Holmsitersvagen i norr kan avrinna genom
planomradet och vidare till
dagvattenanlidggningen.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnadsverk

Prickad mark finns i nordvist dér kvartersmarken
moter banvallen. Syftet med bestimmelsen 4r att
reglera att byggnader inte placeras for nira
banvallen. Detta for att banvallen tydligt ska
kunna utldsas i landskapet i enlighet med kultur-
och landskapsanalysen rekommendationer.

Prickad mark finns dven pa stenmuren, detta for
att skydda den och bevara den.

Lings planomradets sydvistra fastighetsgrins
finns dven prickad mark pa u-omradet dir diket
leds genom en trumma under marken. Syftet 4r att
sikerstilla dtkomst till trumman om behov skulle

uppsta.

Tvirséver kvartersmarken i sydvist stricker sig ett
till u-omrade for att mojliggdra ledningsdragning.
Aven hir forses u-omradet med prickmark for att
sdkerstilla att marken inte bebyggs och férsvarar
atkomst till ledningar. Prickmarken begrinsas av
en sekundir egenskapsgrins i sydost.
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Hagsta nockhijd pa huvudbyggnad dr 7,5 meter

Motivet till bestimmelsen ér att begrinsa
byggnadernas héjd samtidigt som héjden ger
mojlighet att bygga bostider i 1 — 1,5 vaningar
eller med f6rhojt viggliv. Hojden ska vara ndgot
ligre pd byggritterna i sdder ndrmast dkermarken.
Detta f6r att méta dkermarken med storre hinsyn
utifrin vad som framkom i kultur- och
landskapsanalysen.

Hogsta nockhdjd pa komplementbygenad dr 4 meter
Markreservat for allménnyttiga ledningar

Syftet med bestimmelsen 4r att reservera matrken
for ledningar. Det gar ett u-omride i sédra delen
av planomridet, lings med den sydvistra
fastighetsgrinsen. U-omradet avgrinsas 4t nordost
av en sekundir egenskapsgrins.

Ett annat u-omrade gar tvirs igenom
kvartersmarken i sydvist. Dir dr det tinkt att
elledningar ska kunna ga. U-omradet hir
avgrinsas av en sekundir egenskapsgrins dt
nordost.

Takvinkeln ska vara 27-45 grader

Takvinkeln sdkerstiller att det inte blir platta tak
samt att huskropparnas storlek och vaningsantal
begrinsas. Syftet dr att byggnaderna ska vara vil
anpassade till omgivande bebyggelse 1 1 till 1,5
vaningar.

Storsta byggnadsarea dr angivet virde i %o av
fastighetsarean inom egenskapsomridet.

Syftet med bestimmelsen ir att begrinsa
byggnadernas utbredning. Detta for att sikerstilla
friyta och mojliggéra tomter dir mycket gronyta
kan finnas.
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Endast friliggande enbostadshus

Syftet med bestimmelsen ir att reglera att det
enbart far byggas friliggande enbostadshus. Syftet
med planen 4r att just 6ka mingden smihus samt
stimmer smahus bittre in i landskapet. Radhus,
kedjehus och liknande tillits e;j.

Endast friliggande enbostadshus och parhus

Nirmare banvallen tillits 4ven parhus. Detta for
att omradet dr mindre synligt frin omgivande
landskap och bedéms som mindre kinsligt enligt
kulturmiljé- och landskapsanalysen.

Takutformningen pa huvudbygenad ska vara sadeltak.
Taken ska utformas med rida takpannor eller med sedum

eller biotoptak

Bestimmelsen syftar till att byggnaderna ska passa
vil in 1 landskapet och omgivande
byggnadstradition.

Huvudsaklig fasadknlir ska ha en svirta pa minst 30%

Syftet 4r att fa en sammanhallen fargsittning som
passar in i landskapet och kulturmiljé samt
undvika helt vita hus som bedéms vara for
i6gonfallande i landskapet.

Endast en huvudbyggnad per fastighet

Bestimmelsen syftar till att sidkerstilla glesheten i
bebyggelsen genom att varje fastighet inte har mer
in en huvudbyggnad.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter frin
fastighetsgréns. Byggnadsdel i huvndbyggnad som har
dandamilet garage, carport och/ eller forrid far dock
placeras néirmare fastighetsgréns, dock inte ndrmare dn 1,5
meter fran denna grans och inte ut mot gata.

Syftet med bestimmelsen 4r att sidkerstilla att
byggnader placeras en bit in pd tomten. Lings
med gatan 4r det viktigt fOr att halla en
landsbygdskaraktir i gaturummet och lings andra
fastighetsgrinser dr det viktigt for att sikerstilla
atkomst f6r underhall av sin byggnad samt minska
paverkan pa grannar.
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Komplementbygenad ska placeras minst 1,5 meter frin
Sfastighetsgréins eller sammanbyggas i fastighetsgrins

Syftet med bestimmelsen ir att méjliggora f6r
komplementbyggnader nirmare fastighetsgrins.
Detta dr limpligt eftersom de dr ligre dn
huvudbyggnaderna.

Stenmuren ska bevaras. Stenmuren far underbillas,
restaureras och kompletteras.

Stenmuren dr ett viktigt inslag i miljén och visar
tydligt platsens historia. Den dr ocksd en viktig
biotop. Eftersom stenmuren pa vissa platser 4r 1
daligt skick och 6vervuxen ir syftet med
bestimmelsen ocksa att stenmuren inte enbart ska
bevaras utan att den 4ven fir underhillas,
restaureras och kompletteras. Dir stenmuren
stricker sig genom ett egenskapsomrade med
prickad mark i norr sd avgrinsas
egenskapsomridet f6r qi1 av sekundir
egenskapsgrins.

Minst 50% av fastighetsarean ska vara genomslipplig

Syftet med bestimmelsen ar att skydda virden sd
som att bevara en gron och lantlig milj6. Genom
bestimmelsen bevaras méjligheten att ytan kan
vara gron till skillnad fran om stora delar asfalteras
eller plattliggs. Detta bidrar ocksa4 till en god
dagvattenhantering.

Fardigt goly ska vara minst 3 decimeter dver ndrmaste
gatunivd

Syftet med bestimmelsen 4r att sidkerstilla att
bostiderna inte 6versvimmas vid skyfall.
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Minsta fastighetsstorlek dr angivet virde i m2

Syftet med bestimmelsen 4r att anpassa
tillkommande bebyggelse till landskapet och att
sikerstilla att det inte blir for titbebyggt.
Bestimmelsen syftar dven till att fanga in
detaljplanens syfte att tillskapa tomter som ér
nigot storre dn i Orebro titort. Tillsammans med
bestimmelsen f1 och 2 sikerstiller den att
planomridet bebyggs i enlighet med detaljplanens
intentioner att ta hinsyn till landskap och
kulturmiljé och kunna erbjuda storre tomter.
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Genomfoérandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan
Arbetet inriktar sig pd att detaljplanen far laga kraft under 2027.

Exploateringsavtal
Exploateringsavtal kommer inte tas fram eftersom kommunen dger fastigheten.

Markanvisningsavtal
Kommunen har inte f6r avsikt att teckna markanvisningsavtal f6r aktuell fastighet.

Markdagoférhallanden

Inom planomradet finns det 4tta fastigheter:

Lilla Ulvgryt 1:1

Siby 2:65 (igs av Orebro kommun)
Siby 2:22 (igs av Orebro kommun)
Siby 2:23 (igs av Orebro kommun)
Siby 2:25

Siby 2:26

Siby 2:28 (igs av Orebro kommun)
Siby 2:29 (igs av Orebro kommun)

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och rittigheter inom planomradet anges i fastighetforteckningen.

Fastighetsratisliga atgarder

. Siby 2:22

Fastigheten som 4r 125 kvm ligger inom omrade som ska bli allmin platsmark
enligt detaljplaneférslaget och ska genom fastighetsreglering foras till Siby 2:65
for att bilda en fastighet for allmin platsmark. Orebro kommun anséker om
fastighetsreglering.

. Saby 2:23

Fastigheten som 4r 155 kvm ligger inom omrade som ska bli allmin platsmark
enligt detaljplaneférslaget och ska genom fastighetsreglering féras till Siby 2:65
for att bilda en fastighet for allmin platsmark. Orebro kommun anséker om
fastighetsreglering.

. Siby 2:26

Fastigheten som dr 330 kvm ligger inom omrade som ska bli allméin platsmark
enligt detaljplaneforslaget och ska genom fastighetsreglering foras till Siby 2:65
for att bilda en fastighet for allmin platsmark. Orebro kommun anséker om
fastighetsreglering.
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. Siby 2:28

Fastigheten som dr 690 kvm ligger inom omrade som ska bli allméin platsmark
enligt detaljplanefSrslaget och ska genom fastighetsreglering foras till Saby

2:65 for att bilda en fastighet for allmin platsmark. Orebro kommun anséker om
fastighetsreglering.

. Saby 2:29

Fastigheten som 4r 700 kvm ligger inom omrade som ska bli allmin platsmark
enligt detaljplaneférslaget och ska genom fastighetsreglering foras till Siby 2:65
for att bilda en fastighet for allmin platsmark. Orebro kommun anséker om
fastighetsreglering.

J Del av Lilla Ulvgryt 1:1

Fastigheten som 4r 183 kvm ligger inom omrade som ska bli allmin platsmark
enligt detaljplaneférslaget och ska genom fastighetsreglering foras till Siby 2:65
for att bilda en fastighet for allmin platsmark. Orebro kommun anséker om
fastighetsreglering.

Planomrddet berdr batnadsomrade £6r Vintrosa - Ranglabickens dagvattenavlednings-
och dikningsforetag. Dikningsforetaget har ritt att underhélla sina anliggningar och
sikerstilla avvattning inom omridet. Exploateringen bedéms inte paverka
dikningsféretagets funktion negativt under forutsittning att dagvatten f6rdréjs i den
utstrickning som bedéms i dagvattenutredning.

Planomridet innehaller en gata som idag ingir i gemensamhetsanligening OSTRA VIA
GA:7. 1 detaljplaneforslaget féreslas denna gata utgbra allmén plats med
kommunalt huvudmannaskap.

Kommunen ansvarar f6r ansékan om lantmaiteriforrittning f6r omprévning av
gemensamhetsanlagening.

Tekniska fragor

Fastighetsdgaren svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och ddrmed
sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella dtgirder och
tillstind m.m., se nedan.

Tekniska atgdrder

Planomridet kommer att byggas ut med teknisk infrastruktur sisom el, vatten och
avlopp och fiber. Ledningar f6rldggs i allmin plats. Kommunen ansvarar f6r

att ledningar f6r vatten och avlopp byggs 1 omridet och ansluts till befintligt ledningsnit.
For att sidkerstilla elférsérjningen till planomradet behdver en transformatorstation
byggas. Inom detaljplancomradet finns en elledning som behéver flyttas till nytt lige.
Plankartan anger ett u-omride for dndamalet. Ett ldge f6r E-omrade f6r en pumpstation
kommer inféras i plankartan.

Brandvattenforsorjningen i omrddet ska anpassas till géllande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med erfordetlig
mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Tekniska undersékningar och utredningar
Genomfdrda under planframtagandet:
¢ Dagvattenutredning
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o Naturvirdesinventering
o Kulturmiljanalys
e Markunderstkning

Ska/bor tas fram i samband med genomférandet:
¢ Geoteknisk utredning

Utbyggnad allman plats
o Lokalgator
e Dagvattendamm i planomradets syddstra del
o Kompensationsitgirder kopplat till biotopskyddsdispens

Kommunen ir ansvarig for utbyggnad av allmin plats gillande GATA/NATUR i
detaljplanen.

Utbyggnad vatten och aviopp

Planomradet féreslas ingd i verksamhetsomride f6r vatten, spillvatten och dagvatten. Ny
bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnit vid Holmsatersvigen. Troligtvis krivs
att en pumpstation anliggs for spillvatten.

Dagvatten fran kvartersmark freslds omhindertas lokalt. Dagvatten frin kvartersmark
och lokalgator avleds till ledningsnitet i gata och sedan vidare till en dagvattendamm som
foreslds i sydvistra delen av planomradet. Dagvatten fran omridet avleds naturligt

till Vintrosa - Ranglabickens dagvattenavlednings- och dikningsforetag.
Dagvattenutredningen har utrett detaljplanens paverkan pd dikningsféretaget och
foreslar nodvindiga dtgirder f6r att inte Oka belastningen efter exploatering.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Genomforandekalky! planekonomi

Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomférande av detaljplanen férknippat
till utbyggnation av allmin plats.

UTGIFTER tkr
Markinlosen/Ersittningar 20
Fastighetsbildning 100
Gata 7 000
Anliggning dagvatten, allmin plats 50% av] 300
totalkostnaden

Park 200
Gatubelysning/Belysning 700
IAdministration 330
Ovriga kostnader/Oférutsett 350
Summa utgifter 9000
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Kommunal exploatorskalkyl

Kalkylen beskriver de kostnader och intdkter som kommunen har i rollen som

2025-12-08
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exploator.

UTGIFTER tkr

Mark 5500

Forberedande arbeten samt utredningar 700

under planliggning (fastighetsutredning,

orinsbestimning 100 tkr, 6vriga utredningar

inkl. geoteknik/grundvatten 600 tkr)

Planavgift 1100

Sanering 0

Fastighetsbildning kvartersmark 100

\VA-ledningar 0

Flytt elledning 100

IAdministration 500

Risk/oforutsett 400

Utgiftspost enligt Genomfdrandekalkyl 9000
lanekonomi/Fordelningskalkyl

Summa utgifter 17 400

INTAKTER

Kopeskillingar/Markforsiljning 18 750

Summa intikter 18 750

NETTO 1350

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av Orebro kommun, Mark- och exploateringsavdelningen.

Drift allman plats

Driftkostnader gata, park etc. Kr/m?/ér
Gata 30 000
Park 20 000
Summa 100 000
Drift vatten och aviopp

Driftkostnader VA-kollektivet Kr/mz/4ar
[Dagvatten 26 000
Summa 26 000
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Kulturvarden

En kulturmiljé- och landskapsanalys har tagits fram fOr att anpassa den nya bebyggelsen
kring omgivande bebyggelse och landskap. Inom planomradet finns inga kulturvirden
férutom en stenmur som stricker sig genom planomradet. Stenmuren regleras genom
bestimmelsen qi Stenmuren fir inte tas bort i sin helbet. Stenmuren far underbdllas, restanreras och
kompletteras.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornldmningar

Inom planomridet fanns misstinkta fornlimningar men efter samrad med linsstyrelsens
arkeolog har de méjliga fornlimningarna i form av en fossil aker inventerats av
linsstyrelsen och inte bedémts utgéra nagon fornlimning. Om fornlimningar patriffas i
samband med exploateringen ansvarar exploatéren for anmalan till linsstyrelsen enligt 2
kapitlet 10 § kulturmiljdlagen.

Biotopskydd

Ansokan om dispens for att ta bort tva dkerholmar samt en mindre del av stenmuren
(ungefir 2-3% av totala lingden) séks Linsstyrelsen i enlighet med 7 kapitlet 11 §
miljébalken.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Planomradet dr inte planlagt sedan tidigare. P4 andra sidan banvallen i norddst dr
bebyggelsen planlagd med planer mestadels fran 1960—70- och 80-talet med planer som
mestadels reglerar bostadsbebyggelse.

Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala 6versiktsplanen frin 2018 dterges kommunens 6vergripande tankar
och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de ndrmaste 25 dren.
Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen savil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omradestyper.

Omrédet dr 1 6versiktsplanen utpekat som ett utvecklingsomréide pé landsbygden dir en
lantlig boendemiljé kan kombineras med ett varierat, trafiksikert och héllbart
vardagsresande till arbete, handel, service och fritidsaktiviteter genom nirhet till staden
och kommunens kirnor pé landsbygden. Kommunen vill frimja bebyggelseutveckling i
dessa omraden eftersom det skulle stirka befolkningsunderlaget f6r forbittrad
kollektivtrafik och service. Vintrosa dr utpekad som en prioriterad titort och kommunal
kirna vilket innebir att den ér eller har stor potential att bli samlingspunkt fér offentlig
och kommersiell service vid sidan om Orebro titort.

I 6versiktsplanen gérs ocksa flertalet stillningstaganden som ér relevanta f6r planen:

o De prioriterade téitorterna kan bli ett attraktivare boendealternativ till staden om nya stirre
tilléigg med bostéider och boendemiljoer huvudsakligen ntformas utifran den karaktir och
préigel som kdannetecknar varje enskild ort och de landskap som omger dem.

o En strategiskt viktig hustyp for utvecklingen av de prioriterade tatorterna dr det friliggande
enfamiljshuset, som dar kan fd ta stor plats.

o De prioriterade téitorterna kan bli ett attraktivare boendealternativ till staden om
smdbustomterna dr stirre. Tomtstorlekarna i prioriterade tatorter ska dérfor tillitas vara
storre dan i staden.

o Detaljplaner som sikerstiller en ntveckling enligt stillningstagandena ovan ska finnas. Det
ger orten mdjlighet att vixa, vilket i sin tur skapar oRade forutsittningar for forbattrad
offentlig och kommersiell service samt utikad kollektivtrafik.

o Kommunens planeringsinriktning ska vara att eventuella nya ntbygenadsomraden for
kommunalt vatten och avlopp pa landsbygden i forsta hand bor tillkomma i
utvecklingsomradena.

Fordjupning av oversiktsplan

Ar 2012 antogs en férdjupning av 6versiktsplanen som giller fér omradet Skirmartorp,
Hidingebro, Hidinge, LLanna, Vintrosa, Latorp och Tysslinge, kallat VINNA-omréidet
(Férdjupad dversiktsplan for V ntrosa-Lanna VINNA-omridet i ekebergs kommun och Orebro
kommun). Visionen dr att VINNA-omradet ska utgora ett eget utvecklingsomrade med
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lokal service och lokalt niringsliv. Nirheten till naturen och till manga olika
fritidsaktiviteter gér omradet attraktivt och bidrar till ett positivt inflyttningsnetto.
Vintrosa ses som omréddets centrum som ska fungera som nav for hela omradet. Nir
térdjupningen togs fram pekades inte nu aktuellt planomride ut f6r bebyggelse men nir
Orebro kommun tog fram en ny éversiktsplan 2017/2018 reviderades fordjupningen
och utifrdn forbittrad kunskap om naturvdrdena runt Vintrosa pekades aktuellt
planomrade ut som limpligt f6r bebyggelse. Den tidigare banvallen som gar f6rbi
planomradets nordvistra grins pekas ut som ett viktigt gang- cykel- och rid

strak.

I f6rdjupningen gors flertalet stillningstagande som ér relevanta for planen:

o Ny bebyggelse bor placeras i anslutning til] befintlig. V'id fortatning ska bansyn tas till tillgang
till friytor, gronstruktur och andra starka allménintressen.

o Nyproduktion ska anpassas till befintlig bebyggelse samt terring- och naturforballanden. Ny
bebyggelse ska nppforas med hénsyn till angrinsande bebyggelse och miljoer som har
kulturbistoriskt varde. I dessa fall ska nya byggnader gestaltningsmdssigt anpassas till
befintlig bebyggelse och lokal byggnadstradition nér det galler byggnadsform, material, firg och
tomistorlek.

o [ anslutning till grupper med dldre homogen bebyggelse ska ny bebyggelse placeras i utkanten
av den befintliga bebyggelsegruppen.

o Forekomsten av markradon och markfororeningar ska studeras noga. Krav ska stillas pa
radonsdfkert byggande.

o [ anslutning till nya bostadskvarter ska mark avsdttas for lek, fritid och rekreation.

Trafikstrategi

Orebro kommuns trafikstrategi, antaget av kommunfullmiktige 2024-10-23, utgor en
konkretisering av oversiktsplanen med fokus pd mobilitet, tillginglighet och
transporteffektivitet. Det 6vergripande malet i trafikstrategin 4r att andelen resor till fots,
med cykel och kollektivtrafik ska 6ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska minska.
Utover det 6vergripande malet finns kompletterande mal med tillhérande indikatorer sd
att utvecklingen kan mitas och f6ljas &ver tid. Ett urval av dessa mal relaterar tydligare
till fysisk planering, exempelvis att invanare i kommunens storre titorter ska ha
gangavstind till daglig service och grénska samt cykelavstind till 6vriga viktiga
milpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat f6r att bidra till aktiv mobilitet ddr
det primira sittet att ta sig till férskola, skola och arbetsplats ska vara med nigon form
av aktiv resa.

Exempel pi prioriterade insatsomrdden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin dr att kommunen ska verka f6r;

e en hog bebyggelsetithet 1 anslutning till busshallplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstriken.

e att verksamhetsomraden ska placeras och planeras si de blir mojliga att f6rsotja
med kollektivtrafik.

e att nya bostadsomriden i Orebro titort ska planeras for ett framtida bilinnehav
som dr ldgre dn idag och dir parkering i huvudsak sker 1 gemensamma
anliggningar.

e en utbyggnad av trygga och attraktiva omstigningspunkter mellan olika
firdmedel.

e att utvecklingsarbetet vid Orebro resecentrum och Sédra station ska fortsitta.

e att det finns trafiksikra ging- och cykelvigar till alla férskolor och skolor och
viktiga bestkspunkter.
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e att minimera motortrafik sivil i stadskarnan samt runt skolor och forskolor.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av gronstrukturen i
Orebro stad och kommunens mindre titorter. Gronstrukturen bestir av manga olika
typer av ytor: bostadsgardar, parker och naturomraden, liksom gronytor lings vigar,
grona tak med mera. Det hir grona nitverket har méinga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som ir viktiga for att skapa en hallbar och attraktiv bebyggelse.

I gronstrategin faststills fem Svergripande strategier som handlar om att sikerstilla en
god tillgang till parker och naturomraden och héja deras sociala virden, utveckla
gronstrukturen till ett sammanhingande nitverk, utveckla Orebros karaktirsdrag och
grona kulturvirden utifrdn landskapet samt att utveckla stadens ekosystemtjinster.
Dirutéver finns dven kvantitativa och kvalitativa riktvirden f6r invinarnas tillgang till
parker, naturomraden och lekmiljéer som ska anvindas i den fysiska planeringen. Till
exempel bor varje invanare na en kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

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

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgoér tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
6versiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor sasom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro. Det framhalls 4ven hir att det 4r viktigt med en
variation i boendeméjligheter och bostadstyp dven pa landsbygden f6r att pa sa sitt
stirka ortens roll som en kommunal kdrna med mdoijlighet att fi ett utdkat serviceutbud.
For ny bebyggelse édr det viktigt att kulturmiljén och landskapet ir utgangspunkt f6r
utvecklingen, samt att nya byggnader anpassas till lokal byggnadstradition 1 form,
material och firg. I strategin framhalls samtidigt att det 4r sjilva ldget 1 landskapet och
nirheten till miljéer med kulturvirden och traditionell bebyggelse som avgér om den nya
bebyggelsen behdver anpassas till omrddets karaktir eller om férhallningssittet kan vara
friare

Regionala

Regionplan

I den regionala utvecklingsstrategin podngteras vikten av att bredda bostadsbestindet for
att skapa fler bostider anpassade for dldre samt billiga bostider f6r unga och nyanlinda.
Det poingteras dven hur en bra digital infrastruktur kan bidra till att skapa flyttkedjor da
vissa grupper pa atbetsmarknaden har maoijlighet att jobba pa distans. Det gor att
efterfridgan pa bostider 6kar utanfor centralorterna och ger dven bittre férutsittningar
tor foretagande dir.

Riksintressen

Naturvard

Stora delar av Vintrosa utgor riksintresse for naturvard pa grund av berggrundens
kalksten pa den s kallade Latorpsplatin som har mycket hga naturvirden. Grinsen for
riksintresset gar en liten bit in i planomradets norra kant si planomradet berérs endast av
riksintresset 1 begrinsad omfattning. Grinsen for riksintresset dr dock inte exakt men en
naturvirdesinventering (se bilaga 1) har tagits fram som inte visar pd ndgra sirskilt hoga
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virden inom planomradet. Bedémningen ér darfor att riksintresset inte paverkas av
exploateringen.

Hushdllningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

En del av planomradet utgdrs av brukningsvird jordbruksmark. Brukningsvard
jordbruksmark far tas i ansprdk for bebyggelse eller anldggningar endast om det behévs
for att tillgodose visentliga samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett
fran allmin synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprak.

Bilden visar planomradet fran sydost med angransande produktiva jordbruksmarken i forgrunden som inte dr en
del av detaljplanen. Omréde markerat med orange dr den del som riknas som brukningsvird jordbruksmark
inom planomridet. Det grinmarkerade omradet dr oexploaterad naturmark inom planomridet.

Planen tillskapar bostider 1 en av kommunens prioriterade titorter pa landsbygden och
bed6ms dirfor vara ett visentligt samhillsintresse. Genom bostadsbebyggelse hir kan ett
storre befolkningsunderlag skapas och p4 sd sitt méjliggors for ett Skat serviceutbud och
att Vintrosas roll som en kommunal kirna kan stirkas. Att tillskapa fler villatomter av
storre storlek dr ett stillningstagande i kommunens Gversiktsplan. Planomradets
sammanhingande omfattning méjligedr £f6r detta mal att kunna tillgodoses.

Flertalet alternativa lokaliseringar har undersékts men dven de innebar till stor del att
jordbruksmark skulle exploateras och dessutom mark som fortfarande brukas samt
naturmark som ligger inom riksintresset £6r naturvard. Den foreslagna exploateringen
bedéms dirfér som mest limplig eftersom den del som édr brukningsvird jordbruksmark
inte brukas och ir tydligt avskild fran resterande jordbruksmark samt inte ligger inom
riksintresset for naturvard. Den del av planomrddet som dr naturmark har blivit
inventerad och visar inte pa ndgra sirskilda virden som skulle géra en exploatering
olimplig. Orebro kommun bedémer dirfér att det finns skil att utveckla omradet och att
det inte finns nagot annat omrade i nirheten som skulle kunna tillgodose detta behov pa
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ett tillfredsstillande sitt. For att lisa bedomningen i sin helhet, samt bedémningarna Gver
de alternativa lokaliseringarna lds bilaga 4.

Sammantaget bedémer milj6- och stadsbyggnadsfoérvaltningen att det finns anledning att
med stéd av PBL Kap 3 §4 utveckla del av jordbruksmarken f6r bostadsindamal.

Oexploaterade omraden

Stora mark- och vattenomriden som inte alls eller endast obetydligt 4r paverkade av
exploateringsféretag eller andra ingrepp 1 miljon skall sa lingt mojligt skyddas mot
atgirder som pétagligt kan paverka omradenas karaktir. Den del av planomradet som
inte 4r igenvuxen jordbruksmark utgbrs av oexploaterad mark med uppvuxen gronska i
form av 16vtridsklidd mark. En inventering (se bilaga 1) av omradet har genomférts och
den visar inte pa niagra omraden med sirskilt h6ga naturvirden. Marken bedéms dirmed
som limplig att exploatera utifrin behovet av bostider, omrddets direkta nirhet till
befintlig bebyggelse samt att inte nigra sirskilt virdefulla naturtyper exploateras.

Ekologiskt sarskilt kéinsliga omraden och artgrupper

Tva naturvirdesbiotoper, ett dike samt ett ungt 16vskogsparti har identifierats i
naturvirdesinventeringen (se bilaga 1), bada klassas som naturvirdesklass 4, vissz
naturvirde. Natarvirdesklass 1-3, bogsta naturvérde till patagligt naturvirde, noterades inte
under inventeringen. En rédlistad art, fageln entita, observerades under inventeringen.
For entita och andra i omradet férekommande arter sa dr det 16vskogsmiljén som utgdr
livsmilj6 och ir viktig att bevara. Stor del av den biotopen kommer dérfor att bevaras
genom att skyddas som NATUR i planen.

For att inte hindra férutsittningarna for eventuellt férekommande groddjur i omradet sd
bevaras de livsmiljéer som dr viktiga for dessa arter. Detta genom ett naturligt
térekommande vattnet 1 form av ett dike. Stenmuren som kan nyttjas som
6vervintringsmiljé, samt stor del av 16vskogsmiljén som kan nyttjas som bade
overvintrings- och f6doséksmiljé. Bedémningen gors dirfér att férdjupad artinventering
for dessa artgrupper inte behover goras, da planen anpassas for att inte férsimra deras
forutsittningar pa platsen.

Omradet kan utgdra f6dosSksmiljé 61 fladderméss. Sdrskilt de ledlinjer i landskapet
som banvallen samt brynzonen mot dkermarker utgér brukar nyttjas av denna artgrupp.
D4 dessa miljder sikerstills som NATUR beddms negativ paverkan pa artgruppen
undvikas. Den norra delen av omradet som utgdrs av 16vskog innehaller ocksa haltrdd
som skulle kunna utgdra botrid f6r denna artgrupp. Da stor del av denna biotop skyddas
i form av NATUR bed6ms negativ paverkan pa artgruppen undvikas.
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Kartproduktio

Bilden visar inventeringsomradet med kartlagda naturvirdesbiotoper och deras naturklassning.

Naturvirdesinventeringen har dven identifierat tvd mindre akerholmar, ett dike och den
stenmur som stricker sig genom planomradet. Dessa innehar ett generellt biotopskydd.

Stora bestind av den invasiva arten kanadensiskt gullris finns inom sédra delen av
omradet.
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Kartproduktion: Calun

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska milj6kvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna ér grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken manniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gérs mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Riadhusets tak, dir mitningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mdtningarna och
den objektiva skattningen visar att milj6kvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
Sverskrids i Orebro kommun.

Vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar ytvatten
(sjOar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ir att skydda
och forbittra Sveriges vattenkvalitet. Recipient for vatten fran planomradet dr Svartan,
fran Logsjon-Lillins utlopp till Lindbacka. Miljokvalitetsnormen ir God ekologisk status
2045 och god kemisk ytvattenstatus.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invéinare skyldiga att kartldgga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pA minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
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finns en bullerkartliggning fran ar 2022. Enligt kartliggningen dr planomradet inte utsatt
f6r nagot buller.

Miljo

Dagvatten

Dagvatten fran planomradet nar Svartin via ett dikningsféretag med 6ppen strickning i
planomradets sydvistra grins och inlopp till kulverterad del nira planomradets sédra del.
Dikningstéretaget beddms ha kapacitet for ett 5-arsregn. Nir planomridet exploateras
kommer dagvattenmingderna att 6ka tillskillnad fran naturmarken idag. En
dagvattenutredning har tagits fram som utreder hur dagvattnet ska kunna tas om hand
tor att inte sldppa mer dn ett 5-drsregn till dikningsféretaget (se bilaga 5). For att klara ett
10-drsregn krivs att dagvatten f6rdréjs inom planomradet, vilket féreslas ske genom en
torrdamm. I lokalgatorna f6reslas rinnstensbrunnar placeras med ledningar som
transporterar dagvattnet till torrdammen dér det £f6rdréjs och infiltreras innan det slipps
vidare till dikningsf&retagets ledning,

Férorenad mark

Pa en granntomt har det tidigare funnits ett mindre snickeri men som lades ned pa 1970-
talet. Platsen ar listad som ett potentiellt férorenat omrade pa grund av den tidigare
verksamheten. Det 4r ocksd vanligt med f6rhdjda halter av Arsenik 1 Vintrosaomradet.
Dirut6ver finns dven tva tidigare rédfyrsupplag i nirheten. Med bakgrund av detta har
en milj6teknisk markundersGkning tagits fram for att sikerstilla att marken 4r limplig £6r
bostider (se bilaga 3). Utredningen visar inte pa nagra féroreningshalter Gver nivéin for
kinslig markanvindning férutom i en punkt dir nagot hogre halter av kobolt har
detekterats. Kobolten bedéms dock vara en naturligt f6rhéjd halt som kommer sig av att
marken bestar av sulfidlera, den bedéms alltsa inte vara en foérorening.

Slutsatsen i utredningen ar att det inte bedéms vara nédvindigt att vidta ndgra
efterbehandlingsatgirder pa omradet da den f6rhéjda kobolthalten har naturligt f6rhéjd
halt. Omradet bedéms vara limpligt f6r bostdder.

Bilden visar var provgropar har grivts.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
Omradet ir inte utsatt for buller.

Risk for 6versvamning

I dagvattenutredningen har planomridets lagpunkter analyserats genom verktyget Scalgo
Live. Resultatet visar att det inom planomradet endast finns mindre lagpunkter dir
vatten samlas vid ett 100-arsregn och risken f6r 6versvimning bedéms som liten. Vid
skyfall forvintas diket i sydvistra delen av planomridet att gd fullt och bredda ut mot
Sibygatan, detta eftersom att avrinningsomradet for diket vid ett 100-drsregn bestar av
stora delar av Vintrosa. I planomradets norra del vid Holmsitersvigen samt tva
villatomter utanfér planomradet férvintas Gversvimmas vid ett 100-drsregn. Idag leds
det vattnet genom planomréadet och vidare till recipienten. Fér att undvika instdngda
omrdden dven i framtiden dr det viktigt att tomter och gator hojdsitts sa att vattnet
rinner mot torrdammen och utloppet dir och vidare mot Svartan.

Risk for erosion
Det finns ingen kind risk for erosion i omradet.

Risk for skred och ras

En mindre stricka lings med planomridet sydvistra kant dr utpekad att ha eventuell ras
och skredrisk. Kartliggningen av rasrisker dr dock schematiskt gjord och beror troligtvis
pd att det gér ett dike dir.

Geotekniska forhallanden

Radon
Hela Latorpsplatan ir ett radonriskomride. Bebyggelsen kommer dirfér behova
uppforas radonsikert vilket bevakas i bygglovsskedet.

Hydrologiska forhallanden

Avrinningsomraden

Baserat pé ytliga rinnvigar, topografi, befintligt ledningsnit samt dikningsféretaget har
planomradet delats in i delavrinningsomraden, se Figur 11. Delavrinningsomrade 1, i
blatt, leds mot 6ppet dike lingsmed planomridets s6dra sida och vidare in i ledning som
tillsammans med diket utgdr tidigare nimnt dikningsféretag. Vid kraftigare fléden 4n
dikningsforetaget klarar av briddar floédet at séder 6ver Siabygatan. Delavrinningsomride
2, lila, leds ut fran planomradet via ytlig avrinning och i diken lingsmed planomradets
Ostra grins innan det nér intilliggande naturmark och akermark dir det infiltrerar eller
avleds till Vintrosa - Ranglabidckens dagvattenavlednings- och dikningsféretag.
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Bilden visar Séibygatan till higer och det Gppna diket i planomradets sydvistra kant samt dér diket blir

kuverterat.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Inom planomradet finns ett storre omrade registrerat som Gvrig kulturhistorisk limning i

form av en fossil dker. Vid uppstarten av planarbetet har kontakt tagits med
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Linsstyrelsen som da gjorde ett filtbesok och gjorde bedomningen att limningarna i
form av en fossil dker inte utgdr ndgon fornlimning. Dirmed bedémde linsstyrelsen att
det inf6r exploatering av omraden inte krivdes niagon arkeologisk utredning eller tillstand
enligt kulturmiljélagen.

Kulturmiljo

I den kultur-och landskapsanalys (se bilaga 3) som har tagits fram ges ett antal
rekommendationer f6r vad som ér laimpligt att bygga inom planomradet:

e Fristdende villor i 1-1,5 plan

e Totalt cirka 20 fastigheter f6r en luftig struktur med stora gronytor.
e Hojdskillnader bor tas tillvara

e Hogre och titare bebyggelse kan vara limpligt utmed banvallen.

e Bebyggelsen bor placeras med avstdnd till banvallen sa att den fortsatt kan
utldsas. Banvallen bor r6jas for att kunna nyttjas. Nivaskillnader behélls.

e Grusbeldgening pé vigar férordas for att bibehalla en lantlig karaktir som knyter
an till omgivande odlingslandskap.

¢ Anslutningsvig till Holmsétersvigen bor dras i norra delen ddr den paverkar
banvallen minst.

e  En limplig utgingspunkt f6r bebyggelsens orientering dr Sdbygatans strickning.
e Planomradet bor inte anslutas till Sibygatan for biltrafik.

e Bostadshuset boér ha en indragen placering pa tomten med en stor andel
tridgardsmark.

e Bostadshusen bor vara enhetliga genom sadeltak, foretridesvis tickta med
lertegel, och ha en sammanhallen dimpad firgsittning som harmonierar med
det omgivande odlingslandskapet.

Fysisk miljo

Bebyggelse

Planomrddet dr obebyggt. Den till planomradet omgivande bebyggelsen ér av varierande
karaktdr. I sydvist angrinsar omradet till en samling smahus dir de flesta dr uppférda
runt 1930-1940. I nordést finns en stérre och en mindre gard fran tidigt 1900-tal. Pa
andra sidan banvallen i nordvist finns villor uppférda vid 1930 och 1950.

Gestaltning

En kulturmiljdutredning och landskapsanalys har tagits fram for att kartligga landskapets
forutsittningar for detaljplanen samt vilka virden i kulturlandskapet som dr viktiga att ta
vara pa. Bebyggelsen som omger planomradet ir av varierande karaktir.

Pa norra sidan om Holmsitersvigen (markerat med lila), mellan det gamla
stationsomradet och Vintrosa centrum, fanns det tidigare ett mindre verksamhetsomréide
med viss smaindustri som inte lingre finns kvar. Har har Viavigen/Latorpsvigen fatt en
ny strickning och en del av omréidet har bebyggts med tegelklidda radhus i ett plan. Av
dldre bebyggelse kvarstdr en fristdende villa lings Holmsiétersvigen och en gardsmilj6 vid
korsningen Viavigen/Holmsitersvigen.
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Lingre Osterut lings Holmsitersvigen (markerat med gront) utgdrs bebyggelsen av savil
aldre villor som villor tillkomna i senare tid, alla uppférda som 1,5-planshus med ett
varierande utférande avseende volym och exteri6r gestaltning. Gemensamt ér de relativt
stora tomterna och bostadshusens indragna placering pa tomten.

Direkt sydost om det tidigare stationshuset och vister om planomridet finns ett mindre
villaomrade (markerat med gult) som vixte fram under tidigt 1900-tal. Sedan 1960-talet
har det skett en utvidgning sdderut och i senare tid har viss nybyggnation. Liksom
tidigare nimnda villabebyggelse ar bebyggelsen blandad avseende alder och utférande.
De ildsta villorna dr huvudsakligen uppférda som 1,5-planshus. Senare tillkomna villor
ar uppfoérda med rektanguldra planer i 1 eller 1,5 plan. De hus som uppforts i senare tid
ar byggda i ”traditionell” stil med sadeltak och spréjsade fonster. Gemensamt £6r hela
omradet dr bostadshusets indragna placering pd tomten med stora gronytor framfor
husen.

Vid de niraliggande byarna Ostra Via och Siby (markerade med morkblatt) har
bebyggelsen i stora delar en bevarad, agrar karaktir med stora rodfirgade
ekonomibyggnader, vanligtvis placerade utmed vigen. Bostadshusen ér placerade en bit
in pd tomten, omgivna av tridgirdsmark. De dldre bostadshusen dr uppférda i 1,5 eller
tvd vaningar. Flera dr rodfirgade men ljusa fasader 1 trd och puts férekommer ocksd.
Taken dr belagda med tegel eller méjligen modernare betongpannor.

Bilden visar planomradet och de olika bebyggelseomridena beskrivna i texcten ovan.

Mark och vegetation

Sydvistra hilften av planomréidet bestir av igenvuxen jordbruksmark och andra hilften
av naturmark i form av 16vskogsbeklidd mark. Fran 6stra delen av Holmsitersvigen och
visterut, férbi stationsomradet, utgdr banvallen efter den tidigare jirnvigen (markerad
med ljusblatt) en tydlig grins mellan centrala Vintrosa och titortens utkant mot sydost.
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Stora delar av banvallen och marken intill har tillatits vixa igen och banan kan pa sina
héll idag vara svér att utldsa. Vixtligheten bildar sommartid en grén ridd som visuellt
avskiljer bebyggelsen séder om banvallen fran sambhillet i Svrigt.

Lek och rekreation
Det finns goda méjligheter till lek och rekreation. Lings den gamla banvallen gir en
vandringsled som stricker sig mellan de olika delarna i Vinterdsens naturreservat.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Omrédet dr oexploaterat och dirfor inte anslutet till vatten och avlopp. Det finns
kommunala vatten och avloppsledningar i anslutning till planomradet.

El
Det stricker sig en elledning genom planomridet som kommer behéva flyttas. En dialog
med ledningsigaren har initierats kring detta.

Elekironisk kommunikation
Det stricker sig dven en telekabel genom planomradet som kommer behdva flyttas.

Service

Mataffir, forskola, skola och dldreboende finns i naromridet.

Trafik

Gator och trafik

Nordvist om planomradet, pa andra sidan banvallen, giar Holmsitersvigen som ér en
lagt trafikerad villagata. Sydvist om planomradet gar Sibyvigen som ér mindre grusvig
med historiskt ursprung. Lings vigen finns en handfull villor ndrmast planomradet.

Kollektivtrafik
Tva regionbussar trafikerar Vintrosa och nirmaste hallplats finns nigra hundra meter
bort frin planomradet.

Parkering och angoéring
Tillfart till planomradet finns ingen i dagsliget men det bedéms som limpligast att infart
sker via Holmsitersvigen for att inte paverka Sibyvigen.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Kommunen ir i dagsliget fastighetsigare till marken som planliges som kvartersmark.
Vid genomférande av detaljplanen kommer fastigheten att styckas och siljas vilket
kommer innebira flertalet nya fastighetsdgare.

Den del av Holmsitersvigen som dr med i planomradet bestar av flertalet mindre
fastigheter varav tre dr i kommunal dgo. Lilla Ulvgryt 1:1 ér i privat dgo och Siby 2:25
och 2:26 har nagot oklara fastighetsférhillanden. En fastighetsigareutredning behover
goras. For de fastigheter som inte 4gs av Orebro kommun kommer det ansékas om
fastighetsreglering for att fastigheterna ska bli kommunala. Fastigheterna dr i dagsldget
redan planlagda som vigmark och mark for jirnvigsindamal. Konsekvensen for
fastigheterna blir att dgandeskapet blir kommunalt vilket innebir ett enhetligt
fastighetsigarskap som stimmer med att det 4r allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap.

Natur

Mark och vegetation

Stor del av befintlig mark och vegetation kommer genom planférslagets genomférande
att exploateras. For att mildra effekterna av detta pd djur och natur har utvalda delar av
naturmarken planlagts som natur. Naturmarken som planliggs mot angransande
jordbruksmark kommer dven fortsatt att kunna utgéra en bra livsmilj6 f6r méinga olika
arter. De viktiga Gvriga biotoperna som finns i omradet i form av ett dike och en
stenmur kommer ocksi att bevaras i planen. Konsekvenserna bedéms dirfor inte
innebira en visentlig paverkan p kinsliga artgrupper.

Landskapsbild

Planférslaget har anpassats for att ha en mindre paverkan pa landskapsbilden. Detta
innebir att exploateringen dr ligre i det mer synliga liget i s6der. Dirutéver regleras
firgsittning pé fasad och tak samt halls en nagot ligre bebyggelseskal. Planférslaget
bed6éms dirmed vara vil anpassat till landskapet och den férindring som blir bedéms
landskapet kunna tala.

Naturreservat

Det finns flera naturreservat 1 narheten, det nirmsta ungefir 200 meter bort.
Planomradet paverkar inte dessa men det dr positivt f6r de boende att ha tillging till
naturreservat i niromradet.

Miljo

Miljobedémning

Planen bedoms ¢f medfora BMP

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora sidan
betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljé-bedémning behdver gbras. Bedomningen grundas pa att exploateringsforslaget
anses vil anpassat till platsens forutsittningar och bidrar med ett tillskott av bebyggelse i
en av kommunens prioriterade titorter. En naturinventering av planomradet har
genomforts vilken inte visar pa nagra sirskilt héga naturvirden som skulle gora en
exploatering olimplig. Biotoper och naturmark som utgdr viktiga livsmiljéer for faglar,
tfladderm®&ss, grod-, och krildjur och andra djur planliggs som natur f6r att bevaras.
Strukturen dr anpassad efter den stenmur som stricker sig genom planomradet och som
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ocksa utgdr en viktig livsmiljo. Platsen bedéms som vil limpad att omvandlas till
bostadsomride och bidra med fler bostider i en av kommunens prioriterade titorter.

Dagvatten

Mingden dagvatten 6kar nir planfoérslaget genomfors. Detta beror pd att ytor blir
hirdgjorda och inte far samma kapacitet att infiltrera dagvattnet sd som naturmarken har
idag. I dagvattenutredningen har det utretts vilka dtgirder som beh6vs £6r att minska
dagvattenflédena ut frin planomridet. Forslaget innebir att dagvatten fran gatan tas om
hand via gatubrunnar, leds i ledningar under mark och direfter nar en torrdamm.
Torrdammen dr normalt sett torrlagd men ska ha kapacitet att f6rdr6ja 450 kubikmeter
vatten nir behovet uppstar. Dirifran regleras att torrdammen inte sldpper ifrin sig mer
vatten till dikningsféretaget 4n som avvattnas fran omradet idag, oexploaterat.

Férorenad mark

En markunderstkning av misstinkta fororeningar har gjorts som inte visar pa nagra
féroreningar 6ver riktvirdena for kinslig markanvindning. Marken behover inte saneras
och ir limplig f6r bostider.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Bebyggelsen ir sd pass begrinsad i sin omfattning att den inte kommer leda till ndgra
storre Okade trafikfléden som hade kunnat paverka luftkvalitén.

Vatten

1 samband med planerad bebyggelse sker en Skning av féroreningshalten f6r kvicksilver
samt féroreningsmingd av flertalet féroreningar. De dagvattenatgirder som féreslas
bed6éms ge en god total reningseffekt. Dagvattnet frin planomridet passerar genom
dikningsféretaget samt diken och naturmark innan det nér recipienten, vilket ger viss
infiltration och utspidning. Tillsammans med den féreslagna torrdammen bedéms detta
utgbra en rimlig avvigning mellan kostnad och miljénytta utifrin beriknad belastning
och reningseffekt. Ytterligare rening eller f6rdréjning bedoms darfér vara
oproportionerligt kostsam i férhallande till den begrinsade miljényttan. Den
féroreningsékning som kvarstir bedéms inte orsaka en otilliten forsimring av status i
recipienterna eller dventyra moéjligheterna att na satta MIKIN.

Buller
De nya trafikflddena ér begrinsade och bedéms inte kunna leda till ndgra sdrskilda
bullerstérningar.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller
Planomradet dr inte utsatt for nagra bullerstérningar och kommer inte heller vara det
efter planens genomfdrande.

Oversvamning
Planomrddet riskerar inte att utsittas for Gversvimning.

Kulturmiljo

Detaljplanen dr anpassad efter omkringliggande kulturmiljé daribland Sibygatan behills i
sin nuvarande utformning som en mindre grusgata och detaljplanen méjliggdr endast
anslutning till gatan via gang eller cykel. Stenmuren och banvallen regleras som
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anviandningen natur fOr att bevara dem bland annat som kulturmiljémissiga minnen.
Utformningsbestimmelser sikerstiller att bebyggelsen byges med hinsyn till omgivande
kulturmiljé.

Riksintressen

Naturvard

Planomradet angrinsar till riksintresset for naturvard kallat Latorpsplatan. En
naturinventering har utforts som inte visar pa ndgra sirskilda virden. Planens

genomforande bedoms inte ha en negativ effekt pd riksintresset f6r naturvird.

Hushdllningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

Ett genomférande av detaljplanen innebir att ungefir 2 hektar jordbruksmark som
riknas som brukningsvird kommer exploateras och aldrig mer kunna brukas. En
lokaliseringsprévning och beddmning av detta har gjorts och finns att ldsa i bilaga 4.

Oexploaterade omraden

De andra tvd hektaren bestar av oexploaterad mark som genom detaljplanens
genomforande kommer exploateras. En del mark som har nigot hdgre naturvirden
bevaras.

Ekologiskt kdnsliga omraden

Planens genomférande innebir att oexploaterad mark exploateras. En naturinventering
har gjorts som inte visar pa nagra sirskilt stora naturvirden inom planomradet. For att
minska effekterna pa djur och natur planeras utvalda delar som naturmark. Pa sa sitt
kommer viktiga levnadsmiljoer fortsatt finnas kvar.

Trafik

Planomridet pd Holmsitersvigen kommer att 6ka nigot efter exploateringen.
Trafikmingden dr dock fortsatt si liten att vigen bedéms klara den ndgot 6kade trafiken.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av Michaela Frisk, planarkitekt, Jonas Jehander,
exploateringsingenjor, Erica Bk, stadsantikvarie, samt flertalet 6vriga kompetenser pa
miljé- och stadsbyggnadsforvaltningen.

Hanna Backgren Michaela Frisk
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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