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Vad ar en detaljplan?

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

Processen fOr att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardf6rfarande, begrinsat férfarande eller utdkat forfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet dir planen gar ut pa samrdd och granskning innan den
antas av Bygg- och miljéndmnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfors ingen
granskning. Vid ett utékat férfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allmidnheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden for att ta fram en detaljplan varierar fran fall till fall men brukar ta ungefir ett
ar. Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrdd och granskning tir medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala f&rvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsidgare, organisationer m.fl.
méjlighet 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 I.A N P ROC ESS E N : Detaliplanen far réttsverkan

anger riktlinjerna wr M e

o &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska enon®
underlag som t ex beroérda sakagare, majoriteten fattar f5rande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljiéndmnden
tas fram \
Forberedande arbeten

sdsom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomférs med standardplanférfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foéreslagen detaljplan dr av begrinsad
betydelse, inte 4r av betydande intresse for allminheten och om den dverensstimmer
med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast berdrda,
sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten beh6ver horas.

Handlingar
Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:2 000 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer

fastighetsférteckning *

undersékning om betydande miljépaverkan

samridsredogorelse

Bilagor:

Bilaga 1. Arkeologisk utredning etapp 1 - Torpstugor, bytomt och boplatsilagen i
Sandafker, 2022, Arkeologgruppen AB

Bilaga 2. Arkeologisk utredning etapp 2, Sanddker — bosdttning och odling fran skilda
tider, 2023, Arkeologigruppen AB

Bilaga 3. Naturvirdesbedimning, Sandiker 1:1 Orebro kommun, Juli 2023, Linnea —
Natur och Ekologi,

Bilaga 4. Sandiker 1:1, Stora Mellosa Landskapsanalys, 2024-06-07, Malark
Landskap

Bilaga 5. Kulturmiljobeskrivning infor detaljplan, 2024-09-23, Arkitektur och
byggnadsvard

Bilaga 6. Jordbruksmark motivering Sandiker, 2024-11-08, Orebro kommun
Bilaga 7. PM Dagvatten Sandafker 1:1, 2026-03-27, VAP

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora f6r ny bostadsbebyggelse i en av kommunens
prioriterade tdtorter. Detaljplanen avser att méjliggéra for cirka 100 nya bostidder i
form av smdhus, parhus och radhus. Bostdderna ska anpassas till platsens naturliga
foérutsittningar, kulturmiljén och landskapet och vara ett naturnira boende.
Detaljplanen ska bidra med att stirka Stora Mell6sa genom att skapa ett storre
befolkningsunderlag vilket kan bidra till att stirka orten som en serviceort.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomradet ligger nordést om Stora Mellosa, ungefir 500 meter fran nirmsta
samlade bebyggelse. Omradet dr omkring 25 hektar stort. Till Katrinelund och
Hjilmaren ir det ungefir 3 kilometer. In till Orebro stad ir det ungefir 2 mil.

Genomforandetid

Planen féreslas fa en genomférandetid om 5 ar (60 ménader) fran den tidpunkt da
planen far laga kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen méjliggor £6r omkring 100 nya bostider 1 form av smahus, parhus och
radhus. Visionen f6r omradet dr att skapa bostider i skog dir de boende fir ett
naturndra boende och bebyggelsen anpassas till naturen. Omradet 4r uppbyggt som en
rundslinga med smahus lings med sidorna och ett stérre sammanhingande
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naturomrade i mitten. I norr och vist sparas dven naturomraden med sirskilda virden.
Pa asryggen som ligger pé jordbruksmarkens krén placeras radhus med utblick 6ver
filten. For att anpassa bebyggelsen till kulturmiljévirden i landskapet planeras
bebyggelsen med en sammanhallen palett i traditionella slamfirger. Sarskilt
bevarandevird bebyggelse pa Sanddker gard fran tidigt 1800-talet bevaras och
samtidigt mojliggors att girden kan anvindas som en lokal métesplats eller férskola.
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Bilden visar en tidig idé pa utformning av omridet. Omradet dr uppdelat i 'V 'illorna i skogen” vid
rundslingan i oster samt “Radbusen i brynet” som ligger pa den tidigare jordbruksmarken i véster med ntsikt
dver dkerlandskapet. Sedan skissen togs fram har "Radbusen i brynet” vidarentvecklats enligt nedan.

ANTECKNINGAR

BOENDEN

bredare). 7 vilatomer

enomjart
mellan 1000-1280 kvm r inritade i
de sbdra ytorna,

———  Ghng/cykelstig
Postiadekiuster
Parkering

®
©  Husmed parkering pi
namasie parkeringstlusier.

Allmanningpiats for bryn
och strategiskt placerade
tréd som ger mycket gronska
utan att skugga tradgardar.

45 m il tomtgrans,

ilustrerar tilgangligs ytor
for huspiacering

'OMRADESGESTALTNING
BOSTADSOMRADE 1

s SANDAKER, ST MELLOSA

| PELARGONIEN
Situationsplanen visar en mdjligntformning pa den vistra delen av planomridet med radbus, parhus och tiny
houses (minibus) placerade pa ett fritt och ippet séitt. Oppningar mellan bebyggelsen mijliggir for gena och
rekreativa gangstrik som tillgangliggr naturen.
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Allman plats

Mark och vegetation

Anvindningen natur sikerstiller ett naturnira boende genom att sikerstilla att varje
smahustomt har minst en sida mot naturomride samt sikerstiller att det finns gott om
gronomrdden i bostadsomradet. Anvindningen anvinds ocksé for att skydda vissa
skyddsvirda omriden si som stenmurarna, omriden med hogre naturvirden och
vattendrag. Aven nordvistra delen i utkanten av planomridet dir fornlimningar
pétriffats planliggs som NATUR. Detta ger inte ett fullgott skydd men det dr fortsatt
torbjudet enligt 2 kap. kulturmilj6lagen att utfora dtgirder som pa nagot sitt kan dndra
eller skada fornldimningarna. Bebyggelsen tar stor hansyn till de férutsittningar som
finns och dr anpassad efter befintliga virden.

Omraden i plankartan som ér planlagda som natur fOr att bevara vissa kvaliteter dr
toljande:
1. Fornlimningar
Stenmurar (innehar biotopskydd)
Omrade med tallbestind
Sarskilt virdefull natur.
Vattendrag
Sdrskilt skyddsvirda trid (gron tridsymbol)

SEIF RPN

1. Fornldmningar. 2. Stenmurar (Lila linjer) 3. Omrade med tallbestand. 4. Sdrskilt virdefull natur. 5.
Vattendrag (bld linjer) 6. Sdrskilt skyddsvirda trid (gron tradsymbol)

Lek och rekreation

Det finns gott om ytor dir en lekplats skulle kunna anordnas. Det dr ocksa niagot som
anses viktigt sett till antalet bostdder. Rekreationsméjligheter finns i den bostadsnira
naturen. Mindre strak med stigar kan tillgdngligeéra naturen ytterligare.
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Gator och trafik

Huvudstriket in till omradet gir frin Goksholmsvigen (vig 668) Sver akern, f6rbi
radhusomradet och mynnar sedan ut i en rundslinga. Infartsvigen planliggs med en
bredd pa 10 meter och Gvergar sedan till 8 meter dir bebyggelsen tar vid. Gatorna
behover anliggas med en bredd pa minst 7,75 meter for att mojliggéra f6r bade
biltrafik samt gang och cykel.

Lings med Goksholmsvigen planeras en gang och cykelbana for att kunna erbjuda ett
héllbart och trafiksdkert sitt att ta sig in till Stora Mellésa. Den dr viktig eftersom
cykelmdjligheterna lings med Lagmansgatan kommer vara begrinsade pa
vinterhalvaret dd den inte vintervighalles. I plankartan reserveras en bredd pd 4 meter,
gang- och cykelbanan bér vara minst 3,5 meter bred. Gang- och cykelbanan placeras
cirka 5 meter 6ster om Goksholmsvigen for att limna hansyn till Trafikverkets
vigomrdde. Gang- och cykelbanan avslutas 1 Sanddker 1:1 sédra del dir den genom en
mindre vig ansluter till bostadsomréidet vid Linfrévigen. For skolbarn finns hir trygga
cykelvigar som leder vidare till férsamlingsbyggnaden vid Stora Mellésa kyrka dir det
finns ett 6vergingstille fOr att ta sig 6ver G6ksholmsvigen och sedan ta Namndvigen
sista biten till skolan. Eftersom gang- och cykelbanan dr nédvindig f6r att
bebyggelsen ska vara limplig inf6rs bestimmelsen az Bygelow fir inte ges for bostadshus
forréin en gang-och cykelbana inom hela strickan av anvandningsomridet GC-bana har kommit till
stand. Detta innebir att ingen bostadsbebyggelse kan uppféras forrin gang- och
cykelbanan dr utbyged.

En trafikutredning (se bilaga 8) har tagits fram for att se 6ver hur en 6kad trafik till
och fran planomradet skulle paverka Goksholmsvigen. Arsmededygnstrafiken
uppmiittes mellan 2019-2021 till 116 bilar och efter en exploatering beridknas
arsmedeldygnstrafiken 6ka till 535. I utredningen har sirskilt korsningssituation vid
infarten till planomradet frin Goksholmsvigen studerats. Om belastningsgraden
overstiger 0,6 bedéms att atgirder behover vidtas. I utredningen framkommer att
samtliga strickor vid trevigskorsningen, Géksholmsvigen séder, Géksholmsvigen
norr och den nya vigen in till planomridet kommer lingt under deras maximala
kapacitet. Kapaciteten beriknas vara 0,06, 0,03 och 0,08. Samtliga belastningsgrader dr
dirmed mycket ligre dn 0,6 vilket innebir att 6nskad serviceniva uppfylls.

I detaljplanen limnas luckor i bebyggelsen f6r att kunna méjliggéra f6r gena
kopplingar for giende och cyklister. Sirskilt viktigt anses det att stigar/vigar anliggs
som kopplar samman villorna 1 skogen med byggritten pd Sanddker som kan fungera
som forskola eller ndgon métesplats, samt ut mot Lagmansgatan i séder och att strak
skapas genom det centrala naturomradet.

I och med att det dr enskilt huvudmannaskap 4r det exploatdren och fastighetsdgaren
som dr ansvarig for att bygea ut gator.

Kollektivirafik
Kollektivtrafik finns i centrala Stora Mellosa.

Huvudmannaskap

Eftersom marken ir i privat 4go kommer de allminna platserna ha enskilt
huvudmannaskap. Det finns inte heller ndgon tradition av kommunalt
huvudmannaskap i Stora Mell6sa vilket gor att det enskilda huvudmannaskapet
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innebdr att orten fortsatt fir en enhetlig férvaltning. Ansvaret for férvaltning av
allminna platser kommer ligga pa fastighetsigaren vilket efter exploateringen innebir
att en samfillighet av de boende bor ansvara f6r driften av de allmidnna platserna.

Dagvatten

En f6rdréjningsyta for att ta hand om dagvatten fran allmin plats planeras i sydvistra
hérnet av planomradet vilket dr en naturlig ligpunkt. Hir finns ocksd utlopp genom
en trumma under vigen som leder vattnet vidare i dikessystem till Kvismare kanal.
Vid férdréjningsytan anlidggs enklare regleringsbrunnar som reglerar utflodet till
vigtrumman for att inte slippa mer mingder 4n som avrinner till diket idag. Beriknad
tordréjningsvolym som ér baserad pa 10-ar som aterkomsttid dr 928 kubik och
volymen dr reglerad i plankartan genom bestimmelsen by Dagvattenfirdrijning med en
total volym av 928 kubikmeter ska finnas. Fordrojningsytan foreslas vara 5000 m?2 stor
vilket rymmer 1800 m3 och da utGver att f6rdréja dagvatten dven kan fungera som
oversvimningsyta. Vattnet foreslds samlas upp 1 dagvattenbrunnar f6r avledning via
tita dagvattenledningar samt i 6ppna grasbeklidda svackdiken lings tomtgrinser.
Eftersom férutsittningarna for infiltration dr goda i omradet bedéms dagvatten inom
kvartersmark kunna infiltreras lokalt. Dagvatten fran garageuppfarter kommer
diremot att inga 1 den samordnade dagvattenhanteringen for allmién plats.

Nir det giller skyfall har berdkningar gjorts for ett 100-arsregn. En yta norr om
f6rdr6jningsytan utformas som &versvimningsyta och kan rymma 7500 m3 f6r att ta
hand om mer extrema fléden. Genom att den ér utformad med svaga slintlutningar
kommer den kunna utformas och fungera som parkmark nir det inte finns nagot
behov av vattensamling (se bilaga 7). Fér att bibehalla en naturnira kinsla dr det
viktigt att utforma ytorna organiskt, girna med variation i slintlutning, var grinsen gar
samt varierande bottendjup. Likadant dr det viktigt att utforma dikena organiskt, girna
pa ett meandrande sitt samt att bottennivderna inte anliggs fér djupt om det inte ér
nédvindigt. Pa sa sitt undviks diken med djupa stup som upplevs som barriirer och
naturytorna far en storre social potential.

I och med att infiltrationsméjligheterna dr sd pass goda bedéms det inte finnas nagot
behov av kommunalt verksamhetsomrade fér dagvatten for kvartersmarken.
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Bilden visar dagvattenutredningens forslag pa bantering av dagvatten (bilaga 7).

Grundvatten

Planomraddets vistra del ligger pd ett grundvattenmagasin som ir del av Stora-Mell6sa-
asen. Grundvattenmagasinet har liggenomsldppliga lager ovan magasinet enligt SGU
och dessutom ligger storre delen av exploateringsomridet Oster om
grundvattenmagasinet, detta talar for att detaljplanen innebir liten risk f6r
grundvattenmagasinet.

Kvartersmark

Mark och vegetation

1 detaljplanen inf6rs bestimmelsen nz Markens hijd far endast dndras varsamt. Hinsyn ska
tas till terrangforballanden vid placering av byggnad och utformming av tomten. Eftersom syftet
med detaljplanen dr att méjliggora £6r bostider 1 naturnira lige i skogen som tar stor
hinsyn till platsen bidrar den hir bestimmelsen till att bebyggelsen anpassas till
befintlig natur och dess terringférhallanden.

Bebyggelse

For omradet med villor i skogen planliges f6r sméihustomter pd bida sidor av
rundslingan férutom lings vistra delen dér det gar ett vattenstrdk pa ena sidan av vigen.
Villorna i skogen samt rad-och parhusomradet i véster far en exploateringsgrad pa 20%
byggnadsarea genom bestimmelsen e; 20,0 Stirsta bygenadsarea dr angivet virde i %o

av fastighetsarean inom egenskapsomradet. Alla bostider férutom de vid Sandaker gard far
en hojdbegrinsning pa 8,5 meter i nockhdjd samt 4 meter f6r komplementbyggnader.
Dirutéver infors dven bestimmelsen fs Endast en huvndbyggnad per fastighet som
sikerstiller en luftig struktur anpassad till det lantliga liget.

Bebyggelsen i radhusomradet i vister forses med bestimmelsen vi Hdgs? antal ligenbeter
per bygenadskropp dr 4. Detta for att sikerstilla att bebyggelsen blir smaskalig. Den allra
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vistligaste tomten fOrses dven med bestimmelsen f7 I bebyggelsen ska minst 2 slapp om minst
8 meter bredd vardera finnas som sikerstiller fri siktlinje fran angrinsande n omride i dster ut mot
[faltet i vaster. Bestimmelsen sikerstiller att bebyggelsen placeras pa ett sidant sitt att det
blir synliga slipp i bebyggelsen ut mot dkermarken.

For sanddker gird mojligebr anvindningen S att omradet dven kan anvindas £6r
skolindamal. Ytan i s6der dr ldst till antingen centrumverksambhet eller skola men
utesluter bostdder. Ytan dr ca 3700 m2 stor vilket 4r anpassat for att kunna f3 till en
sammanhingande friyta pa omkring 3000 m2. Om hela byggritten utnyttjas samt en
schablonyta pa 500 m2 f6r parkering och dylikt tas bort limnar det en total friyta pa
2727 m2 pi den sddra delen. Detta fir anses vara tillrdckligt gott i och med de stora
méjligheterna till naturvistelse som finns i niromradet. For att uppna Orebro
kommuns krav pa friyta om 40 m2 per barn innebir det att en forskola kan ta emot 68
barn om enbart den sédra delen nyttjas till f6rskola. Om ddremot hela
anvindningsytan anvinds f6r dndamalet skola ger det en generds friyta pd ungefir
6700 m2 (byggritter och parkeringsyta bortriknade). Det skulle méjliggéra £6r att 167
barn far tillgang till 40 m2 friyta var.

Ett annat alternativ skulle vara att bygga om den befintliga bostaden till en mindre
torskola eller bygga en ny mindre férskola pa den tillkommande byggritten pa 100 m2
byggnadsarea. Det skulle ge en friyta pd ndstan 3800 m2 (parkering och byggritter
bortriknat) vilket méjliggdr £6r cirka 94 barn vilket dock skulle begrinsas av
inomhusytan.

Oavsett vilket alternativ som viljs sa finns det flera olika méjligheter att tillskapa en
forskola av olika storlek om behovet och initiativet skulle uppsta.

Friytor

Privata friytor anordnas pa den egna fastigheten. Den begrinsade byggritten
sikerstiller att detta mojliggdr. Se avsnittet Bebyggelse pa foregiende avsnitt £6r en
redogorelse kring en férskolas potentiella friyta.

Kulturmiljo

For att exploateringen pd ett hinsynsfullt sitt ska knyta an till befintlig
omkringliggande bebyggelse regleras gestaltningen genom utformningsbestimmelser
utifrdn den kulturmiljéanalys som tagits fram (se bilaga 5). Analysen har kategoriserat
planomradet i tre olika omraden med olika kinslighetsgrad. Sandaker gard (1) som
bedéms ha en hog kinslighet f6r f6rindring, radhusomradet pa asen (2) bedéms
kinslig f6r forindring samt omradet med villor i skogen (3) som bedéms tilig for
torindring. Omrade 4 ligger utanfor planomradet.
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Hag kanslighet =
for foréndring !

Kanslig for
foréndring

Talig for
forandring

bl

Bild som visar de olika omridenas kénslighet for forindring enligt kulturmiljoanalysen.

Sanddker gird (1) dr ett dldre gardslige med bebyggelse karakteristisk f6r landsbygden
grupperad kring en gardsplan med dldre virdtrdd. Av den dldre bebyggelsen fran
1800-talets botjan finns ett bostadshus och fyra mindre gardsbyggnader bevarade. For
att bevara gardsbilden samt den fond som garden utgdr frin infartsvigen till omradet
ir prickmark — Marken far inte forses med bygonad reglerad framfér huvudbyggnaden, pa
garden och ut mot vigen. Bostadshuset och ekonomibyggnaden i norr som bed6éms
som mest bevarandevirda och viktiga f6r kulturmiljévirdet férses med bestimmelsen
11— Byggnad fir inte rivas. Detta kombineras med varsamhetsbestimmelsen kj -
Byggnadens karaktirsdrag vad giller proportioner, material, fargsdttning och detaljeringsgrad ska
bibebdllas. Bestimmelsen tydligg6r hur forindringar av byggnaderna ska kunna ske och
utgir fran féljande karaktirsdrag: Byggnaderna har fasader av staende faluréd tripanel
och sadeltak tickta med lertegel. Bostadshuset ar uppforti 1 1/2-vaning och har
vitmdlade detaljer som knutlddor, veranda och sprdjsade vitmalade tvéluftstonster i
trd. En gardsbyggnad dr uppford i liggtimmer med synliga stockarna malade i falu
r6dfarg. Murade skorstenar i tegel 4r karaktiristiska f6r bostadshuset.
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Sanddfker gird och vy fran infartsvégen till planomridet.

De tvd byggnaderna har bada en till ytan begrinsad byggritt men med marginaler for
att byggnaderna ska kunna byggas ut pé ett hinsynsfullt sdtt. S6der om bostadshuset
har en ny byggritt tillskapats som 4r placerad mitt emot den norra ekonomibyggnaden

16 (61)



OREBRO KOMMUN 2026-04-02 Bom 317/2023

for att forstirka gardsbilden. Byggritten ér begrinsad till 100 m2 f6r att underordna
sig befintlig huvudbyggnad. Byggritten férses med utformningsbestimmelserna fa -
Takutformningen pa huvndbyggnad ska vara sadeltak. Taken ska utformas med rida takpannor
eller plat i ritt eller svart, eller tak med sedum eller biotoptak, £5 - Huvudbygonadens fasad ska i
buvudsak vara staende tripanel. £s - Fasad ska i huvndsak vara malad i vid slamfirg knlir NCS
4040-Y70R, 4550-YS0R, 4050-YSOR, 5040-YSOR, 5040 Y70R eller 4550-Y70R, fs
Solenergianldggningar pa tak ska i kulor och placering anpassas till takmaterial

For radhusomradet (2) som ir vil synligt 6ver akern gors i kulturmiljéanalysen
bedémningen att for att anpassa bebyggelsen till landskapet bor en varierad
komposition i skala och utformning planeras 1 syfte att féra kopplingar till en mindre
radby och ildre gardsbebyggelse. Omradet forses dirfér med samma
utformningsbestimmelser som ovan samt bestimmelsen vz Hagst antal ligenbeter per
byggnadskropp dr 4. Pi si sitt sdkras en mer smaskalig radhusbebyggelse. For byggritten
ndrmast akermarken i 6ster giller dven bestimmelsen f7 I bebyggelsen ska minst 2 slapp om
minst 8 meter bredd vardera finnas som sikerstaller fri siktlinge fran angrinsande u-omrade i dster
ut mot filtet i vister. Detta fr att forhindra en massiv bostadslinga och genom detta
mota dkermarken med mer variation och luftighet precis som det édr beskrivet i
kulturmiljbutredning

Firg pd byggnaderna regleras genom NCS-koder. For att skapa en viss variation och
flexibilitet vid val av r6d slamfirg ges ett urval av NCS-koder enligt bilden nedan.
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$4040-Y70R 4550-Y80R 4050-Y80R
5040-Y80R 5040 Y70R $4550-Y70R

For tomterna séder om radhusen giller bestimmelsen d27500,0 Minsta fastighetsstorlek
dr angivet véirde i n”. Eftersom dessa tomter ligger ndrmare Sanddker gard som har hogt
kulturmiljévirde dr syftet med den nagot stérre tomtstorleken hir 4n for 6vrig
bebyggelse att skapa en varsammare Svergang fran gardsbebyggelsen till den storre
exploateringen.

For villorna i skogen som inte dr lika synliga dr utformningen ndgot friare. I
kulturmiljéanalysen rekommenderas en sammanhillen palett med traditionella
slamfdrger som varieras och skapar dynamik samtidigt som omradets gestaltning halls
samman. Darfor har det f6r variationens skull tagits fram ett antal NCS-koder som
halls samman genom att de alla 4r traditionella slamfirgskulérer samt har en dov
framtoning som passar bra i skogsmiljon. Férutom firgerna nedan far dven de olika
faluréda nyanserna ovan anvindas.

4040-Y70R S 3050-Y20R S 6020-G30Y
7010-Y30R S 8005-Y80R S 9000-N

S4030-Y70R S 6010-G30Y

S 4040-Y40R $4020-Y30R
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Villorna i skogen férses med foljande utformningsbestimmelser: f1 Endast friliggande
enbostadshus samt £ Takutformningen pa buvudbyggnad ska vara sadeltak. Taken ska utformas
med roda takpannor eller plit i ritt eller svart, eller tak med sedum eller biotoptak. fsFasad ska i
buvudsak vara malad i slamfdrg i ritt, gult, gront, brunt eller svart i kulor: NCS 4040-Y 70K,
4550-YS0R, 4050-YSO0R, 5040-Y80R, 5040 Y70K, 4550-Y70R (falursd), § 3050-Y20R
(ockragnl), S 6020-G30Y (morkgrin), 7010-Y30R (gronumbra), S 8005-YE0K (mirkbrun
umbra), S 9000-N (svart), S4030-Y70R (fjus falurid), S6010-G30Y (grin), S4040-Y40R
(brunorange), S4020-Y30R (beige). Utover dessa giller dven bestimmelsen ps Garage,
carport och dylikt ska placeras friliggande fran huvundbyggnad. Detta eftersom en separat
placering av garage det foljer en mer traditionell byggstil som ddrmed 4r mer anpassad
till bebyggelsens plats i landskapet.

For att omradet ska bebyggas med lite stérre tomter i enlighet med
kulturmiljéanalysen inférs bestimmelsen dz 1000,0 Minsta fastighetsstorlek dr angivet virde
i m? Eftersom byggritterna inte dr exakt anpassade efter 1000 kvadratmeter per
avstyckning sd medfor det att det skapas en variation uppit 1 fastighetstorlek.

Gestaltning

Visionen f6r omrédet dr bostider i skog dir boende ska ha ett naturnira boende vil
anpassat till naturen och landskapet. Utformningsbestimmelserna beskrivna under
rubriken kulturmiljé hir ovan syftar till att bdde finga detta samt anpassa
gestaltningen till kulturmiljévirdena.

Gator och trafik

Inom radhusomradet planeras en rundslinga som planldggs som prickmark. Eftersom
gatan enbart servar ett mindre antal boende 1 radhusen dr den inte allmin plats.
Kvartersgatan dr ndgot smalare 4n den allminna vigen, 7 meter bred och har
bestimmelsen g1 Markreservat for gemensambetsaniiggning for att sikerstilla att en
gemensamhetsanliggning med ansvar f6r kvartersgatan kan upprittas. Marken ir dven
reserverad for att ledningar ska kunna grivas ner i marken genom bestimmelsen w
Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Parkering och angoring

Parkering sker pa egen fastighet. Fér radhusomradet dr intention att bostidderna
planldggs med flertalet mindre gemensamma parkeringsplatser. Detta fOr att skapa ett
mer gang- och barnvinligt omrade da antalet utfarter minskas vilket skapar en tryggare
milj6 fér oskyddade trafikanter.
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Motiv till detaljplanens regleringar

SANDAKER

NDAKER

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Gata reglerar att marken anvinds f6r blandtrafik
vilket mé6jlige6r dtkomst till bostdderna.

GC-VAG Gang- och cykelvig

Syftet med markanvindningen 4r att mojliggora
for en gang-och cykelbana in till Stora Mellésa.

NATUR Natur

Stora delar av planomridet planliges som natur
for att bevara skog och méjliggdra ett naturnira
boende. Omridet planlagt som natur i mitten av

20 (61)



OREBRO KOMMUN

2026-04-02 Bom 317/2023

rundslingan kommer genomkorsas av ging och
cykelvigar och vara en métesplats £f6r de boende i
omridet. Omradet norr om rundslingan samt
omradet direkt vister om rundslingan ir planlagda
som natur fOr att bevara virdefulla naturvirden
dir. Omridet norr om radhusomradet dr planlagt
som natur for att skydda de tva fornlimningar
som finns ddr. Likasa dr plankartan utformad sa
att de biotopskyddade stenmurarna finns inom
anvindningen natur. Naturen fungerar dven som
en buffertzon mot jordbruksmark och
bebyggelsen i séder. Pi s sitt blir den nya
bebyggelsen inte sarskilt synlig frin
omkringliggande omriden och paverkan for
grannar och pd landskapsbilden begrinsas.

Anvandning av kvartersmark

B

Bostider

Syftet med planen ir att méjliggéra £6r bostider 1
form av friliggande enbostadshus, radhus och
parhus. Omradet pa dsen i vister dr tinkt f6r
radhus och parhus. De s6dra byggritterna pa asen
ir tdnkta for friliggande enbostadshus.

Omradet i skogen ir planerat att besta av
friliggande enbostadshus.

Sandiker gird fir anvindningen bostider pd den
norra delen av tomten. Detta {01 att m&jliggora
fortsatt anvindning som bostad. En byggritt har i
tillférts som en flygel sydvist om bostadshuset.
Placeringen syftar till att vara en klassisk placering
som skapar ett traditionellt girdsrum. Hir kan
dnnu ett bostadshus uppforas eller nigot
komplement till bostadsanvindningen eller ndgon
av de andra anvindningarna.

Skola

Vid entrén till omradet planliggs befintlig gard
som bade bostider, centrum och skola. P4 s3 sitt
mojligedrs fortsatt anvindning som bostadshus
men det blir ocksa méjligt att ordna en férskola
om behov finns. Garden ér indelad 1 tvd
anvindningsomraden och méjliggdr en storre
byggritt pa den sédra delen dir bostider inte
tilldts. Syftet 4r att reservera marken f6r annan
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anvindning dn bostider for att dedicera marken
tor sociala verksamheter eller aktiviteter som kan
skapa forutsittningar f6r social héllbarhet.

Centrum

Sandiker gird far dven anvindningen Centrum.
Anvindningen mojliggor att platsen kan fylla ett
socialt behov av en métesplats 1 omradet. Den
flexibla anvindningsbestimmelsen méjligedr
flertalet olika initiativ. Platsen skulle kunna
anvindas som café, restaurang, handelsbod,
hantverksbod, glasskiosk, gym,
gemensamhetslokal eller liknande.

Transformatorstation

Anvindningen finns pa tvd befintliga
transformatorstationer i sydést och 1 vist samt en
ny i norra delen av planomradet i skogen.
Platserna dr avstimda med Eon och syftar till att
sikra elf6rsorjning av omradet.

Pumpstation

Platsen avser att mojliggdra f6r en pumpstation
for spillvatten.

Egenskapsbestammelser for allman plats

b1

Skyfallsyta

Dagvattenfordrijning med en total volym av 928
kubifmeter ska finnas

For att sakerstilla en tillricklig
dagvattenf6rdrojning inférs bestimmelsen ovan.
Egenskapsomradet sikerstiller att
dagvattenférdrojningen placeras pa den plats som
dagvattenutredningen bedémt som limplig, dit
vattnet rinner naturligt och dér det finns ett utlopp
som leder vidare till Kvismare kanal.

Omride avsett for hantering av vatten vid skyfall

Vid skyfall och hoga fléden ska vatten kunna
samlas inom reserverad yta.
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Huvudmannaskapet dr enskilt for den allmdanna platsen

For gator och naturomraden pa allmin platsmark
ar det enskilt huvudmannaskap. Detta f6r att Stora
Mellosa saknar kommunalt huvudmannaskap idag
och dirfor bor tillkommande bebyggelse fortsitta
ha enskilt huvudmannaskap i enlighet med hur
andra omraden i orten har byggts ut och skéts.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken fir inte forses med byggnadsverk

Prickad mark finns som en 7 meter bred slinga
inom radhusomradet. Prickmarken 4r tinkt att
vara kvartersgata och ir prickad for att sikerstilla
gatans dragning samt att ledningar kan ligga i
gatan. Lings med den storre rundslingan finns
dven prickmark med en meter bredd lings vardera
sida av vigen. Detta for att sikerstilla dtkomst till
ledningar i gatan.

For Sandaker gard 4r dven en del av garden
framf6r befintligt bostadshus prickad. Garden édr
utpekad 1 kulturmiljéanalysen som det omrdde
som dr kinsligast for forindring. Prickmarken
syftar till att bevara vyn av garden fran
tillfartsvigen till omradet.

23 (61)



OREBRO KOMMUN

h; 0,0

h24,0

u

2026-04-02 Bom 317/2023

Marken fir endast forses med komplementbygenader och
andra anlageningar dn byggnader

Ett omrade i mitten av den prickade slingan i
radhusomridet 4r markerat med korsmark for att
moijligeora ytan till ett gronomrade/ friyta for de
boende.

Inom Sandaker gird dr alla ytor som inte utgor
byggritt eller prickmark markerade med korsmark.
I och med girdens kulturmiljévirde syftar
bestimmelsen till att bevara strukturen och styra
limplig placering av eventuell tillkommande
bebyggelse.

Hagsta nockhijd pa huvudbyggnad dr angivet virde i meter

Motivet till bestimmelsen ér att begrinsa
byggnadernas héjd samtidigt som héjden pa 8,5
meter ger mojlighet att bygga ett standardhus i tvé
vaningar. Tvd vdningar dr en limplig h6jd som
passar in vil 1 landskapet och foljer ridande
byggnadstradition.

Pa de nya byggritterna pa Sandaker gird dr 7
meter i nockhéjd for att méjliggdra 1,5 vaningar.

Hogsta nockhdjd pa komplementbygenad dr angivet virde i
meter

Motivet pa bestimmelsen ir att begrinsa héjden
pa komplementbyggnader si de inte dominerar
over huvudbyggnaden.

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Markreservatet finns i1 den prickade slingan i
radhusomradet for att sikerstilla att ledningar kan
ligga dir.

Lings med den stérre rundslingan finns dven 1
meter u-omrade pa vardera sida av vigen. Detta
for att sakerstilla dtkomst till ledningar i gatan.
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Storsta byggnadsarea dr angivet virde i %o av
fastighetsarean inom egenskapsomridet

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
utnyttjandegrad si att en tillrdcklig friyta sikerstalls
inom fastigheten.

Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m?

Bestimmelsen syftar till att begrinsa byggnadens
utnyttjandegrad sa att den inte dominerar Gver
befintlig huvudbyggnad pa Sandiker gird samt
reglerera miangden bebyggelse pd korsmark i
planen.

Markens bijd far endast andras varsamt. Hinsyn ska tas
1l terrangforballanden och natur vid placering av byggnad
och utformmning av tomten

For att pa ett hinsynsfullt sitt tillskapa bostider
pa oexploaterad mark finns ovan bestimmelse
med. Syftet med detaljplanen 4r att tillskapa
naturndra bostider som tar stor hinsyn till
platsens forutsittningar och fOr att detta ska
uppnas behover stor hinsyn tas till natur och
terrdng nir byggnad placeras och tomten
utformas.

Endast friliggande enbostadshus

Syftet med detaljplanen ir att bide enbostadshus,
radhus och parhus ska tillskapas. Bestimmelsen
om friliggande enbostadshus styr var
enbostadshus ir limpliga att placeras samt
sikerstiller att omradet forses med tillrickligt
minga enbostadshus i férhallande till radhus och
parhus.
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Takutformning pa huvudbyggnad ska vara sadeltak.
Taken ska utformas med rida takpannor eller plat i rott
eller svart, eller tak med sedum eller biotoptak

Bestimmelsen motiveras utifrin
kulturmiljéanalysens rekommendationer att den
nya bebyggelsen inspireras av den dldre.
Ovanstiende form, material och firg dr
traditionella val av takutformning som éterfinns i
befintlig bebyggelse runtomkring.

Huvudbygenadens fasad ska i huvudsak vara stdaende
tripanel

Eftersom omréidet ut mot dkermarken bedéms
som kinsligt for forindringar regleras att fasaden
inom omradet ska utgdras av stdende huvudpanel
som ir ett traditionellt val som dr hinsynsfullt mot
kulturmiljén. I huvudsak innebdr att detaljer, sa
som del av ett gavelparti eller andra mindre partier
kan utformas med liggande panel for att fd
vatiation i fasaden.

Fasad ska i huvndsak vara malad i rid slamfirg
kulor NCS 4040-Y70R, 4550-Y80KR, 4050-Y80K,
5040-YSO0R, 5040 Y70K eller 4550-Y70R

Motivet till bestimmelsen 4r att halla bebyggelsen
inom det kinsliga omradet ut mot
jordbruksmarken enhetligt i en traditionell kul6r i
enlighet med kulturmiljéanalysens beddmning.
Eftersom det finns faluréda nyanser i flertalet
olika NCS-koder finns ett urval med for att ge en
viss flexibilitet. I huvudsak innebar att knutar,
tonsterfoder och liknande detaljer kan vara av
annan kul6r.
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Fasad ska i huvndsak vara mailad i slamfirg i rott, gult,
grint, brunt eller svart i kulor: NCS 4040-Y70R, 4550-
Y80K, 4050-Y80R, 5040-Y80K, 5040 Y70K, 4550-
Y70R (falurid), S 3050-Y20R (ockragul), S 6020-
G30Y (morkgron), 7010-Y30R (gron umbra), S
8005-YS0R (morkbrun umbra), S 9000-IN (svart)

samt NCS §4030-Y70R, §6010-G30Y,
S$4040-Y40R, §4020-Y30R

Omradet i skogen bedéms som taligare for
forindring samtidigt som kulturmiljanalysen
rekommenderar en sammanhallen palett i
traditionella slamfdrger. Urvalet av firgerna ovan
kommer ge ett sammanhallet intryck samtidigt
som en variation skapas genom de olika kul6rerna.
1 huvudsak innebar att knutar, fonsterfoder och
liknande detaljer kan vara av annan kulér.

Solenergianldggningar pa tak ska i kulor och placering
anpassas till takmaterial

Bestimmelsen finns inom det kinsliga omradet
mot jordbruksmarken och syftar till att behélla ett
enhetligt och harmoniskt uttryck.

I bebyggelsen ska minst 2 slapp om minst 8 meter bredd
vardera finnas som sakerstiller fii siktlinje fran
angransande u-omrade i ister ut mot faltet i véster

Syftet med bestimmelsen 4r att sidkerstilla att
bebyggelsen ut mot filtet inte byggs som en
sammanhingande linga. Detta for att bebyggelsen
inte ska uppfattas allt f6r dominant i vyn fran
filtet samt for att siktlinjer fran bostadsomradet
ska finnas dven lingre in i bebyggelsen.

Endast en huvudbyggnad per fastighet

Bestimmelsen syftar till att begrinsa antalet
bostdder i omrddet. Detta for att halla en luftig
struktur med en lantlig karaktir.
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Minsta fastighetsstorlek dr angivet virde i m?

Utifrdn kulturmiljéanalysen bér tomter vara niagot
storre fOr en varsammare anpassning till
omkringliggande bebyggelse.

Minsta fastighetsstorlek dr angivet virde i m*

Bygeritten sdder om radhusen far en minsta
fastighetsstorlek pa 1500 m2 f6r att méta upp
befintlig och kinslig bebyggelse vid Sandaker gard
samt fOr att skapa en variation i tomtstorlekar.

Huvudbyggnad ska placeras minst 2,5 meter frin
Jfastighetsgréins

Bestimmelsen syftar till att reglera att
huvudbyggnad inte stir f6r néra fastighetsgrins,
detta for att sikerstilla att boende kan underhalla
sin byggnad fran sin egen fastighet. Mattet dr
ndgot mindre dn standard eftersom byggnaders
placering ofta dr vildigt varierat pa landsbygden.
Genom denna flexibilitet i placering skapas storre
forutsittningar att hitta en limplig placering som
uppfyller bestimmelse n1 om att bebyggelsen ska
anpassas till terring och natur.

Komplementbygenad ska placeras minst 1,5 meter frin
fastighetsgréins

Bestimmelsen syftar till att reglera att
komplementbyggnad inte star for nira
fastighetsgrins, detta fOr att sdkerstilla att boende
kan underhalla sin byggnad fréin sin egen fastighet.
Mittet 4r nagot mindre 4n standard eftersom
byggnaders placering ofta dr vildigt varierad pa
landsbygden. Genom denna flexibilitet i placering
skapas storre forutsittningar att hitta en limplig
placering som uppfyller bestimmelse n1 om att
bebyggelsen ska anpassas till terrdng och natut.

Garage, carport och dylikt ska placeras friliggande frin
huvudbyggnad

Genom denna bestimmelse fir omriadet en mer
traditionell struktur som tar hinsyn till omgivande
kulturlandskap.
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Byggnadens karaktérsdrag vad giller proportioner, hijd,
material, fargsattning och detaljeringsgrad ska bibehdllas

Eftersom Sandaker gird dr utpekat som det
kinsligaste omradet i kulturmiljéanalysen reglerar
bestimmelsen att dess virden behalls men ger
samtidigt utrymme fOr varsamma forindringar.

Byggnad far inte rivas

Bestimmelsen reglerar att huvudbyggnad samt
norra ekonomibygegnaden vid Sandédker gard inte
far rivas. Detta fOr att gairden bedéms ha ett hogt
kulturhistoriskt virde da den fortfarande ligger
kvar pd samma plats sedan borjan av 1800-talet.
Garden bedéms ha en hég kinslighet for
térindring och genom rivningsférbud sikerstills
att de kulturhistoriska virdena bevaras.

Bygglov far inte ges for bostadshus forran en gang-och
cykelbana inom hela strickan av anvindningsomradet
GC-bana bar kommit till stand

Markreservat for gemensambetsanléiggning

Motivet till bestimmelsen 4r att faststilla var

rundslingan pa kvartersmarken f6r radhusen ska
ligga och dirmed reservera den fOr vig,.

Hogst antal lagenbeter per bygenadskropp dir 4

Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla en
smiskalig bebyggelse.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Markdgoférhallanden
Hela planomradet omfattas av en fastighet, Sandaker 1:1. Fastigheten dr i privat 4go.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2026.

Genomférandeavtal
Planavtal
Ett planavtal ir tecknat mellan fastighetsigarna och Orebro kommun.

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal kommer inte tas fram.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldig inlésen, huvudman

Kommunen kan vara skyldig att, pd fastighetsdgares begiran, 16sa in mark som enligt
detaljplan ska anvindas f6r annat 4n enskilt byggande”. Det kan handla om t.ex.
skola, reningsverk, simhall, virmecentral, med mera. All verksamhet som har ett
offentligt organ som huvudman (stat, region eller kommun) inkluderas i uttrycket. I
denna detaljplan finns bestimmelsen S som utg6r kvartersmark f6r annat dn enskilt

byggande.

Vid enskilt huvudmannaskap ddr kommunen inte 4r huvudman f6r allmin plats ér
den som ska vara huvudman for platsen skyldig att pa fastighetsdgarens begiran
férvirva dganderitt, nyttjanderitt eller annan sirskild ritt till marken. Huvudmannen
far bestimma vilken ritt som férvirvet ska avse.

Ratt fill inlésen, huvudman

Vid enskilt huvudmannaskap finns inga tvingande inlosensregler f6r den dgare vars
fastighet ska anvindas som allmin plats. Fastighetsigaren kan alltsa inte ans6ka om att
fa sin fastighet inl6st. Om ett beslut om bildande av gemensamhetsanliggning ges pa
fastigheten i friga utgir ersittning da 6vrigt nyttjande av marken i stort sett blir
utslickt av anldgegningen.

Kommunen har ritt att 16sa in kvartersmark som enligt detaljplan ska anvindas

for ’annat dn enskilt byggande” om det inte dndé kan anses sikerstillt att marken kan
anvindas f6r det avsedda dndamalet. I denna detaljplan finns bestimmelsen S som
utgdr kvartersmark for annat dn enskilt byggande.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
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Fastigheter och rittigheter inom planomridet anges i fastighetférteckningen.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen medfor att fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga dtgirder
provas for att tillskapa allmén plats samt kvartersmark och for att bilda
gemensamhetsanliggningar som féreslas for att tillgodose underhéll och drift av
allmin platsmark samt vatten och avlopp. Exploatéren ansvarar f6r ansékan om
lantmiteriférrittning for fastighetsbildning och bildande av
gemensamhetsanliggningar och Lantmiterimyndigheten prévar och beslutar om de
fastighetsrittsliga genomférandefrigorna efter ansékan.

Fastigheter och rittigheter som paverkas av fastighetsrittsliga atgirder
e Sandaiker 1:1

Nya bostadsfastigheter avstyckas fran fastigheten av mark som ska bli
kvartersmark.
De avstyckade skol- respektive bostadsfastigheterna bér ingd i nybildade
gemensamhetsanliggningar for VAG/GC-vig respektive NATUR.
Fér mark som planldggs som allmin plats med enskilt huvudmannaskap
foreslas att marksamfillighet bildas. Exploatéren ansvarar f6r ansékan om
lantmiteriférrittning.

e Nya gemensamhetsanliggningar
Nir en anldggning ska dgas och tas om hand av flera fastigheter gemensamt
bildas ofta en gemensamhetsanliggning. Gemensamhetsanliggningen bildas
av Lantmiterimyndigheten genom en anliggningstorrittning dir
anldggningens omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal for utférande
och drift med mera beslutas. Huvudregeln ir att kostnaderna f6r utférande av
anldggningen/arna fordelas utifrin den nytta som respektive fastighet hat av
anliggningen. Kostnader for drift av anliggningen férdelas utifran hur mycket
varje fastighet kommer att anvinda anliggningen. Det innebir att alla
fastigheter som ska vara deldgare 1 anldggningen kan komma att fa betala
torrittningskostnader, ersittningar, utbyggnation samt framtida drift och
underhdll. For att férvalta de gemensamhetsanlidggningar som kan inrittas,
kan samfillighetsforening/ar bildas. En samfillighetsforening bildas hos
Lantmiterimyndigheten efter initiativ fran fastighetségare eller kommun.

Inom denna detaljplan foreslés att tre nya gemensamhetsanliggningar bildas —
tva for allman plats och en pé kvartersmark. Det f6reslds bildas en ny
samfillighetsférening fOr férvaltning av de tvd gemensamhetsanldggningar
som omfattar allmin plats.

Kostnaden for utférandet av anldggningarna och lantmiteriférrittning for
bildande av gemensamhetsanliggning ska bekostas av exploatéren. Om
exploatdren inte fullféljer sitt dtagande om att ans6ka om bildande av
gemensamhetsanldggningar kommer kommunen att anséka om detta.

Det finns inget krav pd att eller hur den allmidnna platsen ska ordnas efter
hand som detaljplanen genomférs, s som vid kommunalt huvudmannaskap.

o Ny gemensamhetsanliggning for GATA och GC-VAG
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Ny gemensamhetsanliggning bildas f6r utférande och drift av allméin
plats GATA och GC-VAG, inklusive
brunnar/dagvattenbeteckningar for avvattning av dessa, inom
detaljplanen. Exploatdren ska bekosta och ansvara for att
gemensamhetsanliggning inrittas och samtliga nybildade skol-
respektive bostadsfastigheter som bildas inom planomréidet bér ha
del i gemensamhetsanldggningen. De slutliga besluten gillande
gemensamhetsanliggning genomfdrs av Lantmiterimyndigheten.

Se karta nedan.

0 Ny gemensamhetsanliggning f6r mark som planliggs som
NATUR och dagvattenférdtéjning allmén plats
Ny gemensamhetsanliggning bildas f6r utférande och drift av allmin
plats NATUR och dagvattenférdréjning av allmén plats pd
naturomrade inom detaljplanen. Exploatéren ska bekosta och
ansvara fOr att gemensamhetsanliggning inrittas och samtliga
nybildade skol- respektive bostadsfastigheter som bildas inom
planomridet bor ha del i gemensamhetsanliggningen. De slutliga
besluten gillande gemensamhetsanliggning genomférs av
Lantmiterimyndigheten.

Bli ;;zar;éeriﬂg visar ﬁ'?eﬂagmﬁ;ﬂgbez‘er som ska ba andel i
gemensambetsanlédggningen for allmén plats GATA (gratt), GC-vdg (gratt) och
NATUR (grong).

o Ny gemensamhetsanliggning for kvartersgata (g-omrade)
Ny gemensamhetsanliggning bildas f6r kvartersgata i planomradets
norra del. Omradet markeras med g1 i plankartan. Exploatéren ska
bekosta och ansvara fOr att gemensamhetsanldggning inrittas och de
nybildande bostadsfastigheterna 1 planomradets nordvistra del som
direkt angrinsar till kvartersgatan bor ha del i denna
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gemensamhetsanliggning. Marken kan inga i samma fastighet som
bostadsmarken om den styckas av till en enhet (exempelvis om det
bildas en bostadsrittsférening av hela radhusomradet). De slutliga
besluten gillande gemensamhetsanliggning genomfoérs av
Lantmiterimyndigheten.

Bl ;za%ering visar fb'rex/agm fastigheter som ska ba andel i
gemensambetsanlaggningen for kvartersgata (ridmarkerad).

e Ny ledningsritt f6r kommunala VA-ledningar i gatorna
For att ge kommunen ritt att anldgga, bibehalla och underhélla kommunala
vatten- och avloppsledningar som beh6vs f6r omradets VA-f6rsorjning ska
ledningsritt bildas till f{6rmdn f6r kommunen i de ligen p4 allmin plats,
kvartersmark och péd kvartersgatan i omradets nordvistra del dir ledningarna
ska forldggas. Ingen intrangsersittning utgar till exploatéren. Kommunen
ansvarar f6r och bekostar ansékan om ledningsritt hos
Lantmiterimyndigheten.

e Markavvattning och vattenverksamhet
Det finns ett vattendrag inom planomridet. Om atgirder ska vidtas i
vattendraget som finns inom planomradet utg6r det vattenverksamhet, vilket
som huvudregel kriver tillstind enligt 11 kap. 9 § miljébalken. Dock omfattas
ett antal mindre omfattande vattenverksamheter istillet av anmalningsplikt
(19 § f6rordningen (1998:1388) om vattenverksamheter). Anmilan gors till
Linsstyrelsen.
Atgirder som varaktigt indrar markens vattenférhallanden eller som gors for
att skydda mot vatten, nir syftet dr att marken ska bli limplig att anvinda f6r
ett visst iandamal exempelvis mojliggéra exploatering eller bebyggelse, utgor
markavvattning (se 11 kap. 2 § andra stycket miljobalken). Markavvattning
kriver alltid tillstind enligt 11 kap. 13 § miljobalken. I Orebro kommun rider
dven markavvattningstérbud. Undantag dr om det giller avledande av
avloppsvatten, vilket inte utgdr markavvattning.
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Tekniska fragor

Tekniska atgdrder
Brandvatten - Brandvattenforsérjningen i omradet ska anpassas till gillande
riktlinjer. Kapaciteten for en brandpost bor vara minst 900 1/min samt
placeras med maximalt inbdrdes avstind pa 250 meter mellan brandposterna.
En brandvattenpost placeras limpligen i anslutning till planerat omréide f6r
eventuell férskola dir behovet av brandvatten bedéms vara som storst vid en
eventuell framtida slickinsats. Om brandvattenkravet 6verstiger kommunens
leveransatagande ska fastighetsigaren/byggherren vidta atgirder for att
tillgodose fastigheten med erforderlig mingd brandvatten via exv.
brandvattenreservoarer. Inom planomradet, pa det som dr planerat som
NATUR, finns en befintlig brandvattendamm.
For ytterligare fragor avseende utformning och kapacitet pa
brandvattensystemet bor dessa diskuteras i samrdd med Nerikes Brandkir.

e El- Elledningar finns i anslutning till planomradet. Dessa byggs ut for att
forsorja planomradet med el. Inom planomradet finns tva
transformatorstationer, en tredje planeras for att kunna férsérja omradet med
elektricitet.

e Pumpstation - En pumpstation for spillvatten ska anldggas inom
planomradet.

e Dagvattendamm — En f6rdr6jningsyta £f6r dagvatten fran allmin plats samt en
skyfallsyta ska anldggas inom planomradet.

Tekniska undersokningar och utredningar
Genomfdrda under planframtagandet:

e Dagvattenutredning

Utbyggnad kvartersmark

Exploatoren svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och diarmed
sammanhingande utredningar, undersékningar, ledningsflyttar, ev
lantmiteriforrittning samt andra eventuella dtgirder och tillstind m.m.

Utbyggnad allman plats
Exploatéren ska bekosta och ansvara f6r utbyggnad av allmin plats sisom GATA,
NATUR och dagvattenférdréjning i detaljplanen.

Enskilt huvudmannaskap

Inom planen giller enskilt huvudmannaskap. Det ér
Exploatéren/fastighetsigarna/samfillighetsféreningen som bade bekostar och
bestimmer hur anliggningarna pa allmén plats ska genomfdras, driftas och
underhillas.

Det finns inget krav pd att eller hur den allminna platsen ska ordnas efter hand som
detaljplanen genomférs, sa som vid kommunalt huvudmannaskap.

Féljande anlaggningar ska utforas pa allmdin plats:
e Anslutning mot vig 668 behéver uppfylla VGU:s krav (Vagar och gators
utformning) gillande bland annat sikt och utformning betriffande vilplan,
bredd och vigskilsradier etc.
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e Gata fran vig 668 (G6ksholmsvigen) in till det nybyggda omradet, samt gator
inom omradet.

o GC-vig lings med vig 668 (Goksholmsvigen) som knyter ihop det nya
bostadsomradet med befintliga ging- och cykelvigar i Stora MellGsa.

e Naturomrdden inom planomréidet utvecklas med nya ging- och cykelvigar
och motesplatser.

Utbyggnad vatten och aviopp

Planomrédet féreslas inkluderas i kommunens verksamhetsomrade f6r dricksvatten
och spillvatten. Nytt ledningsnit ansluts till befintligt VA-ledningsnit i Stora Mell6sa.
VA-huvudmannen bygger ut kommunala VA-anligeningar inom planomradet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Genomforandekalkyl planekonomi

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

UTGIFTER tkr
Lantmateriforrittning allmin plats, inkl 400
bildande av gemensamhetsanliggningar

Gata/GC-vig/belysning 10 000
Natur/Dagvatten 2000
Opvriga kostnader/Oférutsett 1500
Summa utgifter 9 500

Inom planen giller enskilt huvudmannaskap. Kostnaderna fér det tekniska utférandet
av gemensamhetsanlidggningarna och f6r ansékan om bildande av
gemensamhetsanliggning ska bekostas av exploatéren. Om exploatdren inte fullgor
detta dtagande innebir det att kostnaden for utférandet och forrittningen ska betalas
av fastighetsigarna som har del i gemensamhetsanldggningen utifran respektive
fastighets andelstal f6r utférande enligt anldggningsbeslutet.

Utover kostnader £6r allmin plats tillkommer anslutningsavgift £6r el och VA vilket
bekostas av den enskilde fastighetsdgaren.

Drift allman plats

Framtida drift av gemensamhetsanligeningarna bekostas av de fastighetsdgare som har
del i gemensamhetsanldggningen utefter respektive fastighets andelstal for drift enligt
anliggningsbeslutet.

VA-taxa

Planomradet ingd i VA-anliggningens verksamhetsomride. Kostnaden f6r utbyggnad
av det allmidnna vatten- och avloppsnitet finansieras genom anslutningsavgifter enligt
gillande VA-taxa enligt lagen om allménna vattentjinster och faktureras respektive
fastighetsigare.

Planavgift
Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
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detaljplanen bekostas av fastichetsdgaren till fastigheten Sandédker 1:1 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsigaren.

Kulturvarden

Rivningsforbud

Rivningsférbud har inférts £6r huvudbygenaden pd Sandédker gard samt f6r den norra
ekonomibyggnaden, omridet bedéms ha ett hdgt kulturmiljévirde och dessa tva
byggnader bedéms som mest bevarandevirda.

Bevarandekrav

Vid upprittande av detaljplan dir syftet dr att sdkerstilla ett bevarande av byggnader
och tomt kan det i vissa fall leda till att fastighetsidgaren har ritt till ersittning enligt 14
kap 7§ och 14 kap 10§ PBL. Detta giller nir byggnadsverk och tomter omfattas av
skyddsbestimmelser och rivningsférbud.

Avgorande fOr frigan om fastighetsdgaren har ritt till ersdttning dr om
skyddsbestimmelserna férorsakar sadan skada att pidgiaende markanvindning av
fastigheten avsevirt forsvaras eller om rivningsférbud medfér en skada som dr
betydande i férhallande till virdet av den berérda delen av fastigheten. Berdrd del av
fastigheten idr ofta liktydigt med hela fastigheten. Varsamhetsbestimmelser innebar
inte ritt till ersdttning. Krav pa ersittning ska stéllas till kommunen inom tva ar frin
den dag planen far laga kraft om inte annat avtal eller fGreliggande upprittats innan
planen antagits.
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Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar

En arkeologisk utredning om tva etapper har utforts (se bilaga 1 och 2). Det ir
framfor allt tvad fornldmningar som dr bevarandevirda. Dessa ligger i norra delen av
omridet och har planlagts som natur for att skyddas mot exploateringen. Utéver detta
giller fortsatt skydd enligt 2 kapitlet i kulturmiljélagen om att fornlimningar inte pa
nagot sitt far dndras eller skadas. Om fler fornlimningar patriffas i samband med
exploateringen ansvarar exploatéren f6r anmalan till linsstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 §
kulturmiljélagen.

Biotopskydd

Stenmurarna inom omradet innehar delvis biotopskydd. Planférslaget dr anpassat efter
dessa och de kommer inte paverkas av exploateringen. Ingen ansékan om dispens
enligt 7 kapitlet 11 § 1 miljébalken f6r paverkan pa stenmurarna behovs.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan
Omridet dr inte detaljplanelagt.

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 nirmaste 25
iren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen sivil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omridestyper.

Omriédet dr i Gversiktsplanen utpekat som ett utvecklingsomride pa landsbygden dir
en lantlig boendemilj6 kan kombineras med ett varierat, trafiksikert och hallbart
vardagsresande till arbete, handel, service och fritidsaktiviteter genom nirhet till
staden och kommunens kirnor pa landsbygden. Kommunen vill frimja
bebyggelseutveckling i dessa omraden eftersom det skulle stirka
befolkningsunderlaget £6r forbittrad kollektivtrafik och service. Stora Mellosa ér
utpekad som en prioriterad titort och kommunal kirna vilket innebdr att den ar eller
har stor potential att bli samlingspunkt £6r offentlig och kommersiell service vid sidan
om Orebro titort.

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

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

o De prioriterade titorterna kan bli ett attraktivare boendealternativ till staden om nya
stirre tillagg med bostider och boendemiljoer huvndsakligen utformas utifran den karaktir
och prégel som kdnnetecknar varje enskild ort och de landskap som omger dem.

o En strategiskt viktig hustyp for utvecklingen av de prioriterade titorterna dr det friliggande
enfamiljshuset, som déir Ran fi ta stor plats.

o De prioriterade tatorterna kan bli ett attraktivare boendealternativ til] staden om
smahustomterna ar storre. Tomtstorlekarna i prioriterade tatorter ska darfor tillatas vara
storve dn i staden.

o Detaljplaner som sikerstiller en ntveckling enligt stillningstagandena ovan ska finnas. Det
ger orten majlighet att vdxa, vilket i sin tur skapar dkade forutsattningar for forbattrad
offentlig och kommersiell service samt utikad kollektivtrafik.

o Bebovet av en mer blandad bostadsstruktur dr viktig i alla prioriterade tatorter, men av
sarskild vikt { Odensbacken och Stora Mellosa utifran deras roll som kommunala kdrnor
7 det vidstréckta Osterndrke
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o Tltorternas littillgangliga gron- och naturomriden och promenadstigar virnas och utvecklas
[for att tillgodose bebovet av motion och refreation, lek, naturupplevelser, mitesplatser och
[ritidsaktiviteter.

o 1 utvecklingsomriden kan nya by- och ortsbildningar fa vixa fram, sdrskilt i lagen med
stor ndrbet till kommunala kérnor eller kollektivtrafikens hallplatser.

o Kommunen kommer som regel inte aktivt att initiera planliggning och exploatering i
utvecklingsomriden annat én i eller i direkt anslutning till titorter, utan overlater det till
privata initiati.

o UVid planldggning och lovgivning ska gang- och cykelvigars markansprak tillgodoses.

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

Trafikstrategi

Orebro Kommuns trafikstrategi, antagen i kommunfullmiktige 2024-10-23, utgér en
konkretisering av oversiktsplanen med fokus pa mobilitet, tillgdnglighet och
transporteffektivitet. Det Svergripande malet i trafikstrategin dr att andelen resor till
fots, med cykel och kollektivtrafik ska ¢ka och att antalet bilresor i Orebro titort ska
minska. Utéver det 6vergripande malet finns kompletterande mal med tillhérande
indikatorer sd att utvecklingen kan mitas och f6ljas 6ver tid. Ett urval av dessa mal
relaterar tydligare till fysisk planering, exempelvis att invanare 1 kommunens storre
titorter ska ha gangavstind till daglig service och grénska samt cykelavstand till 6vriga
viktiga malpunkter och att trafiksystemet ska vara utformat for att bidra till aktiv
mobilitet dér det primira sittet att ta sig till férskola, skola och arbetsplats ska vara
med nagon form av aktiv resa.

Exempel pa prioriterade insatsomriden som giller den fysiska planeringen i
trafikstrategin dr att kommunen ska verka for:

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

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

e att det finns trafiksdkra ging- och cykelvigar till alla f6rskolor och skolor och
viktiga besckspunkter.

e cn hog bebyggelsetithet 1 anslutning till busshéllplatser utmed de
kapacitetsstarka kollektivtrafikstriken.

e att nya bostadsomraden i Orebro titort ska planeras for ett framtida
bilinnehav som iér ldgre dn idag och dir parkering i huvudsak sker i
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 trafiksdkra ging- och cykelvigar till alla f6rskolor och skolor och
viktiga besOkspunkter.
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e att minimera motortrafik sival i stadskarnan samt runt skolor och forskolot.

Gronstrategi (antagen av kommunstyrelsen 2017-12-13)

Groénstrategin 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 manga ekologiska, kulturella och
sociala funktioner som 4r viktiga for att skapa en hallbar och attraktiv bebyggelse.

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

For planomradet som utgdrs av oexploaterat skogsomride finns goda mojligheter att
planera omridet med en hog tillgang till grénska och natur. Utéver de boendes egna
tridgardar skulle en lekpark kunna bidra till behovet av en motesplats och rum f6r
andra aktiviteter sa som picknick och bollsporter m.m. Det finns dven potential att
kunna ordna strévomraden i intilliggande skog samt i ekdngen norr om planomradet.
Ror man sig dnnu lite lingre bort finns goda friluftsméjligheter samt méjlighet till bad,
fiske, batliv och dylikt vid Hjilmaren. R6r man sig in mot Stora Mellésa finns dven
parker av olika karaktir och funktion sa som Mellosa Garden dir bollsporter kan
utvas.

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 utgdr tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
Oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor sdsom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro. Det framhalls dven hir att det 4r viktigt med en
variation i boendeméjligheter och bostadstyp dven pé landsbygden for att pa sa sitt
stirka ortens roll som en kommunal kirna med maéjlighet att fa ett utékat
serviceutbud. For ny bebyggelse dr det viktigt att kulturmiljén och landskapet 4r
utgangspunkt for utvecklingen, samt att nya byggnader anpassas till lokal
byggnadstradition i form, material och firg. I strategin framhélls samtidigt att det dr
sjilva ldget 1 landskapet och nirheten till miljéer med kulturvirden och traditionell
bebyggelse som avgdr om den nya bebyggelsen behéver anpassas till omradets
karaktir eller om férhallningssittet kan vara friare

Ovriga stdllningstaganden
Planbesked

Fastighetsdgaren inkom ar 2021 med en ans6kan om att f4 préva limpligheten f6r
bebyggelse pa omkring 12 olika platser runt Stora Mellésa och Géksholmshalvon.
Stadsbyggnad bedomde enbart aktuellt planomrade som en limplig plats att inleda en
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provning for detaljplan eftersom 6vriga omraden lag pa jordbruksmark, hade viktiga
naturvirden, inte hade stéd i 6versiktsplanen eller ldg f6r langt fran service och
dirmed bedémdes olimpliga f6r bostadsbebyggelse i stérre omfattning,

Riksintressen

Omrddet berdrs inte av ndgra riksintressen.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken

Jordbruksmark

En mindre del av planomradet utgér av jordbruksmark. Brukningsvird jordbruksmark
far tas 1 ansprak for bebyggelse eller anliggningar endast om det behdvs f6r att
tillgodose visentliga samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses p4 ett frin
allmin synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas 1 ansprak. 1
planhandlingarna finns en motivering framtagen som tydliggér varfor det dr limpligt
att exploatera jordbruksmarken (se bilaga 6).

Orebro kommun bedémer att delar av marken som tas i ansprak for planomradet
utgdrs av brukningsvird jordbruksmark. Planen utgdr emellertid ett visentligt
samhillsintresse eftersom den tillskapar bostider i en av kommunens prioriterade
titorter pa landsbygden. Genom bostadsbebyggelse hir kan ett storre
befolkningsunderlag skapas och pa si sitt mojliggors for ett Skat serviceutbud och att
Stora Melldsas roll som en kommunal kirna kan stirkas. Detaljplanen bidrar dven till
att skapa ett mer diversifierat bostadsutbud vilket mojliggdr f6r fler manniskor i olika
socioeckonomiska skeden 1 livet att bo kvar eller flytta dit. Att bade skapa ett mer
diversifierat bostadsutbud samt tillskapa fler villatomter av storre storlek dr bada
stallningstagande 1 kommunens 6versiktsplan. Planomradets stora omfattning
méijligedr f6r bida dessa mél att kunna tillgodoses.

Den igenvuxna jordbruksmartken.

De alternativa lokaliseringarna som undersoktes innebar dven de att jordbruksmark
skulle exploateras och dessutom mark som fortfarande brukas och som har en stérre
samhorighet med 6vriga arealer brukad mark. Den foreslagna exploateringen bedéms
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dirfér som mest limplig eftersom den till stérsta del utgdrs av brukad skog och
endast en mindre del bestdr av brukningsvird jordbruksmark som dock inte brukas
eftersom marken inte dr bordig. Skogen ér inventerad och bebyggelsen i planforslaget
ir anpassad fOr att bevara de naturvirden som finns och méjliggora tillginglighet till
naturen for framtida boende i omradet. Orebro kommun bedémer dirfér att det finns
skil att utveckla omradet och att det inte finns ndgot annat omride i nirheten

som skulle kunna tillgodose detta behov pa ett tillfredsstillande sitt.

Bebyggelse pé jordbruksmarken pé dsen skulle utgbra ett naturligt inslag i miljén dé
det av tradition varit en limplig placering f6r bebyggelse pa en héjd i skogsbrynet
vilket stimmer vil med rekommendationerna i Orebros Strategi for arkitektur och
byggande. Att jordbruksmarken inom planomradet ligger pa en hégre héjd dn
angrinsande jordbruksmark innebir dven att omradet 4r tydligt avskild fran Gvriga
arealer. Den breddning av grusvigen samt anliggandet av gang- och cykelbanan i
utkanterna av jordbruksmarken dr ofrankomliga och hogst nédvindiga for att kunna
fa atkomst till omradet bdde med bil och f6r gang- och cykeltrafikanter. En
exploatering av planomradet férhindrar inte méjligheterna att fortsatt bedriva ett
rationellt jordbruk. Sammantaget bedémer milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen att
det finns anledning att med stéd av PBL Kap 3 {4 utveckla del av jordbruksmarken
for bostadsindamal.

Skogsbruk

Skogsmark som har betydelse f6r skogsniringen skall sd langt moijligt skyddas mot
atgirder som kan patagligt forsvira ett rationellt skogsbruk. Planomradet bestar till
storsta del av skogsmark som brukas och som efter detaljplanens genomférande inte
lingre kommer kunna brukas. Eftersom planomradet finns i utkanten av skogsmarken
och angrinsar till jordbruksmark paverkas inte mojligheten att fortsitta bruka
kvarvarande och sammanhingande skogsmarker norddst om planomrédet och ett
rationellt skogsbruk pd kvarvarande skogsmarker kan didrmed fortsatt bedrivas.

Hygge i dstra delen av /anommdez‘.

Oexploaterade omraden
Stora mark- och vattenomraden som inte alls eller endast obetydligt dr paverkade av
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exploateringsforetag eller andra ingrepp 1 miljon skall sa lingt méjligt skyddas mot
atgirder som kan patagligt paverka omradenas karaktir.

Planomrédet dr oexploaterat men brukad skogsmark. En exploatering av omradet
anses motiverat utifrin behovet av bostider och att utveckla en av kommunens
prioriterade titorter. Omradet ligger ungefir 500 meter ifrdn befintlig
sammanhingande bebyggelse och bildar en utvidgning av Stora Mellosa dven om det
finns en viss distans till befintlig bebyggelse. Andra utpekade platser f6r exploatering i
direkt anslutning till bebyggelse bestir av brukningsvird jordbruksmark och dr dérfor
inte aktuella f&r exploatering. Aktuellt planomrdde anses utifrdn dessa férutsittningar
vara bist limpad f6r en exploatering.

En naturvirdesinventering (se bilaga 3) har gjorts for att kartligga omradets
naturvirden och i den gbrs f6ljande beddmning: Omradet dr starkt paverkad av
minsklig verksamhet som dikningar och skogsbruk. Under senare decennier har i
huvudsak igenvixning paverkat vegetationens utformning. Naturvirden som tidigare
kan ha funnits i omréidet har missgynnats av denna utveckling. Omradets virden idag
bestar av resterna frn ett tidigare kulturlandskap, frimst av ett system av stenmurar,
vilka 4r biotopskyddade enligt lag, samt sparade dldre 16vtrdd, frimst av asp och silg,
dir ménga av triden idag utgdr viktiga habitat f6r i synnerhet faglar, insekter och
lavar. Om hinsyn till utpekade naturvirden kan visas, finns inga hinder f6r att
genomfora en detaljplan i stort.

Ekologiskt sdrskilt kansliga omraden

Ekologiskt sdrskilt kinsliga omraden dr omrdden som har ekologiska funktioner som
ar sdrskilt kinsliga for storningar och ingrepp. Mark - och vattenomriden som ir
sdrskilt kdnsliga fran ekologisk synpunkt skall sa lingt mojligt skyddas mot atgirder
som patagligt kan paverka omradenas karaktir.

Planomradet ingar i Hjilmarens 16vskogar som ir utpekat som ett naturvirde.
Exploateringen utgér en sa liten del av detta omrade att det inte bedéms paverka
naturvirdet i sin helhet. Dessutom dr omradet kraftigt paverkat av skogsbruk och
dikningar. Naturvirden som tidigare kan ha funnits i omradet har missgynnats av
denna utveckling. En naturvirdesinventering (se bilaga 3) har tagits fram for att
kartligga de naturvirden som finns kvar och for att kunna anpassa bebyggelsen efter
de naturvirden som identifierats. Det dr framfor allt ett omride inom planomradet dér
héga naturvirden har identifierats. Omradet ligger i sydvistra hérnet och bestdr av en
ildre branddamm som omges av tit I6vskog och en frodig vegetation pa niringsrik
mark. Lingre dt norr finns en hégvuxen aspskog med trid av en édlder av 50 — 75
ar. De utg6r en virdefull biotop med sin rika flora och fauna och virdefulla
fagelliv dér det finns rédlistade arter, mindre hackspett samt spillkrika. Lings
brynet leder en vilbevarad stenmur som ér biotopskyddad. Langre mot norr vixer
en 50-drig tallskog med en 6rt-ormbunksrik vegetation. Det finns dven ett bestand
av gamla grova tallar i norra delen av planomradet som bedéms ha ett patagligt
naturvirde.
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Gammal aspskog inom omradet med higst naturvdrde.

Norr och nordvist om planomradet finns en ekhage som genomkorsas av
Goksholmsvigen. Hagarna dr tva av linets mest skyddsvirda hagar och behdver betas
tor att underhillas och bevara sina virden.

Miljokvalitetsnormer

Luft

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

I Orebro kommun gors mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir métningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gérs. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljékvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
&verskrids i Orebro kommun.

Vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar
ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna dr
att skydda och forbittra Sveriges vattenkvalitet.

Omréadet ingar i avrinningsomrade for Kvismare kanal/Tiljean. Det gir ett mindre
vattendrag genom planomradet som leder séderut och mynnar ut i Kvismare kanal
som direfter leds vidare till Hjalmaren. Kvismare kanal bedéms ha en mattlig
ekologisk potential samt en kemisk status som klassas som uppnar ej god. Det ricker
med en férsimring av en kvalitetsfaktor fOr att en forsimring av status ska ha skett.
Detta innebir att utredningsomradet inte far orsaka en férsdmring av ndgon av de
kvalitetsfaktorer som ingar i ekologisk status eller férsimra mojligheterna att
underskrida halter av prioriterade dmnen som ingar i kemisk status. I och med att det
inte gdr att berdkna exakt hur en 6kad mingd dmnen paverkar MKIN brukar kravet
vara att mangderna fran omradet inte fir 6ka efter en om- eller nybyggnation.
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Det dagvatten som avleds fran planomradet i nuldget dr enbart dagvatten fran ett
skogsomride. Dagvatten fran skogsomraden kan innehélla héga halter av fosfor,
kvive, kadmium, koppar, nickel, zink, bly och kvicksilver

Under den vistligaste delen av planomradet striicker sig Stora Mellsadsen. Asen har
bdde en god kemisk och kvantitativ status. Vattenférekomsten omfattas dven den av
milj6kvalitetsnormerna f6r vatten.
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Kartan visar Stora Mellosadsen i gront. Planomradet ar markerat med vit streckad linge.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6éver 100 000
invanare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta atgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pi minniskors hilsa. Fér Orebro
kommun finns en bullerkartliggning frin ar 2022. De vigar som finns ndrmast
planomradet har bada vildigt lag trafik samt 4r vigarna smd med mycket begrinsad
andel tung trafik. Enligt bullerkartligeningen dr omrddet inte utsatt f6r buller fran
nirliggande vigar.

Miljo

Dagvatten

Omradet bestir av skogsmark och en mindre del igenvixt jordbruksmark. Marken 1
omridet bestir av sandgrus i s6dra mittendelarna, sandig morin i nordéstra delen

samt isdlvssediment pa dsryggen i vister. Planomradet tillhor ett storre
avrinningsomrade med ett dike som leder vatten genom planomradet.

Planomradet ligger 1 anslutning till tva markavvattningsforetag, Alm Goksholms
dikningsféretag 1938 samt Sandakers dikningstoretag 1949. Dessa bedoms inte
péverkas av forslaget. Hogby- Vallby dikningsféretag 1947 stricker sig en liten bit in i
sOdra delen av planomrddet men det storsta delen fOretaget dterfinns lingre séderut. 1
och med att dagvattnet inom planomridet kommer férdréjas sa att inte mer vatten
slapps till diket 4n det gér idag sa kommer féretaget inte att paverkas.
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Férorenad mark
Det finns inga kinda eller misstinka férorenade omraden i eller i nirheten av
planomridet.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
Omridet 4r inte utsatt for buller.

Risk for 6versvdamning

I och med att infiltrationsf6rmagan i marken ar god finns inga storre risker for
6versvimning. Bilden nedan visar de lokala mindre lagpunkter som finns i omradet
dir vatten kan bli staende.

Lagpunkterna som redovisas visar var marken dr lag i forbdllande till omgivande terring och tar ingen hinsyn
till eventuella diken eller kulvertar som avleder dagvattnet. (se bilaga 7)

Risk for skred eller ras
Det finns inga utpekade risker fér skred eller ras i eller i nirheten av planomradet.

Djurhdlining

Séder om planomradet pa andra sidan grusvigen finns en mindre héstgard. Tidigare
rekommendationer kring planldggning nira histgard har krivt mycket hinsyn med
stora skyddsavstand mellan hdstgard och bostider men nuvarande rekommendationer
anser att bostider kan ligga nirmare dn som tidigare antagits och att platsens unika
forutsittningar dr avgorande. Diremot giller fortfarande storre skyddsavstand nir det
kommer till kinsligare verksamheter s som skola eller férskola.

Risken for allergenspridning ses som en hilsorisk da mellan 7-10 procent av
befolkningen berdknas vara allergisk mot hist. Allergenerna sprids frimst inom 50-
100 meter fran platsen dér histarna vistas. Den stérsta spridningen sker dock via
minniskor som har varit i direkt kontakt med histarna. Dérfor dr det snarare viktigare
att det finns mojlighet att duscha och byta klider vid stallet 4n stora skyddsavstind.

De vanligaste storningarna frin histgardar utver allergener ir lukt, flugor, damm,
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hoga ljud och starkt ljussken fran ridbanor. Oldgenheterna gir ofta att avhjilpa genom
atgirder sa som placering av gédselstack och paddock och liknande. Vegetation
mellan histgard och bostider kan dven avhjilpa storningar och spridning av
allergener. I boverkets vigledning f6r planering f6r och invid djurhéllning beskrivs hur
histen spelar en stor roll f6r minniskors rekreation och vilmdende. Boverket férordar
dven att mojligheterna med hastgard 1 ndrheten ska tas till vara snarare dn att bara ses
som ett hinder f6r planeringen. Eftersom Sandaker 4r ett omrade pa landsbygden
anses dven omgivningspaverkan fran djurhallning vara i hogre grad acceptabel dn i
exempelvis mer stadsnira miljéer. Det framhills ocksa att antalet histar dr avgoérande,
en ridskola eller travbana innebir att mingden allergener och stérningar 6kar. Aktuell
histgard dr diremot av ringa storlek. Detta medfor en mindre mingd allergener samt
mindre sannolikhet att allergener sprids via méinniskor som varit i kontakt med
histarna. En annan faktor att ta hansyn till ir den férhérskande vindriktningen 1
omradet, i ett 6ppet landskap dir vinden blaser fran histgard till bostider kan
allergener spridas lingre dn 100 meter. For Sanddker 4r emellertid histgarden placerad
1 ett gynnsamt lige da allergener med en vindriktning fran sydvist sprids i huvudsak
Oster om planomradet.

Norr och nordvist om planomradet finns dven ekhagen dir betesdjur férekommer.
Ekhagen behdver betas fOr att dess sdrskilda virden ska bibehéllas. Vissa storningar i
form av lukt kan férekomma men det 4r inte lika kinsligt med allergener som vid
histhallning. Eftersom planomridet dr pa landsbygden bedéms att betesdjur ér ett
givet inslag som far tdlas.

Geotekniska forhallanden

Radon

Storre delar av planomridet ligger inom ett omride med risk £6r radon. Det kommer
dirfor eventuellt beh6vas byggnadstekniska atgirder for att skydda bostiderna mot
radon. Ansvaret for detta ligger pd byggherren och kommunen utfor tillsyn.

Hydrologiska férhdllanden

Omradet ingér i avrinningsomride f6r Kvismare kanal/Tiljedn. Det gir ett mindre
vattendrag genom planomradet som leder s6derut och mynnar ut i Kvismare kanal
som darefter leds vidare till Hjilmaren. Kvismare kanal bedéms ha en mattlig ekologisk
potential samt en kemisk status som klassas som uppnar ¢f god. Hjdlmaren bedéms ha en
dalig ekologisk status samt en kemisk status som dven den klassas som #ppndr ¢ god.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Sandédkers by har medeltida beldgg och utgjordes under historisk tid av fyra girdar
vilka 16d under Géksholms gard. Under 2023 har en arkeologisk utredning i tva
etapper utférts. Den fOrsta etappen innebar en skrivbordsbedémning dir en
genomging av historiska kartor och dokument gjordes tillsammans med en okuldr
besiktning (se bilaga 1). Etapp tva innebar en utgrivning (se bilaga 2). Sen tidigare
fanns tva objekt registrerade 1 Kulturmiljéregistret och vid arkivstudier kunde tre
ytterligare torp patriffas, vid den okuldra besiktningen kunde dock inga synliga
limningar pétriffas. I samband med utredningen reviderades den antikvariska
bedémningen frin méjlig fornlimning till 6vrig kulturhistorisk limning f6r bada
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objekten. De ytterligare tre objekt som patriffades registrerades som “ingen
antikvarisk bedémning”. Sandakers bytomt registrerades som ’méjlig
fornlimning” (1.2022:1540).
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Figur 5. Objektplan 6ver registrerade och patréffade ldmningar inom inventerings-
omrédet. Ett flertal objekt registrerades inte i KMR dd de inte uppfylide kraven fér att
registreras. Mot bakgrund av uppdragets syfte utgér de emellertid spar efter historisk
verksamhet fran tiden efter ar 1850, vilka behéver férklaras. Skala 1:5 000.

Bilden visar de fornldmningar som fanns registrerade i knlturmiljoregistret sedan tidigare samt patriffade objekt
efter utredningens etapp 1

I forsta etappen identifierades den tidigare jordbruksmarken pa asryggen som ett
potentiellt grav- och boplatslige fran jirnalder (se skrafferade ytan pa bilden ovan). I
etapp tva gjordes utgrdvningar av platsen pa asryggen och sex nya limningar kunde
registreras. Dessa var ett boplatsomrade, en fossil aker, en boplatslimning 6vrig, en
ovrig, ett réjningsrose och en husgrund fran historisk tid (se tabell 1). Utéver de
registrerade limningarna patriffades flertalet diken och avfallsgropar frin nyare
tid.

Det ir frimst tva omraden i norra delen av utredningsomradet dir det bedéms
finnas behov att limnas hinsyn till dessa, ett boplatsomrade och en fossil aker. I
s6dra delen fanns ocksa en dldre bytomt som vid utgrivningen bedémdes som en
moéjlig fornlimning. Stérre delen av bytomten bestod av en stor tiktgrop som
delvis blivit igenfylld av raseringsmassor fran dldre bebyggelse. Det finns dock
vissa bevarade limningar i s6dra delen av omradet. Resultatet har stimts av med
Orebro linsstyrelse som gér bedémningen att limningarna i sédra delen inte ir av
sadan karaktir att det kommer kréivas tillstind f6r ingrepp i fornlimning om
planférslaget skulle paverka omradet.
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Figur 14. Plan éver utredningsomrddet med boplatsomrdde L2022:10461, fossil dker L2023:1397,

rofningsrose L2023:13886, bytomt L2022:1540 och lagenhetsbebyggelse L2022:1541. Skala 1:2 000.

Bilden visar det omride av jordbruksmarken pa dsen i planomridets norddstra del dir en utgravning

genomfordes.

Kulturmiljo

En kulturmiljébeskrivning (se bilaga 5) har tagits fram som ett tilligg till
landskapsanalysen (se bilaga 4). I den delas planomradet upp 1 3 delar som bedéms
olika kinsliga. Den fjirde delen ingdr inte i planomradet. Omrade 1, Sanddker gard
bedéms som mest kinslig f6r férindring och bedéms enligt f6ljande: Sandakers gird
var férr en av de storre gardarna inom Sandaker. Garden har ett hégt kulturhistoriskt
virde da den fortfarande ligger kvar pd platsen sedan bérjan av 1800-talet. Garden
och gardsbilden har hég kinslighet for forindring. Tilligg och underhall bér vara av
hég arkitektonisk kvalitet. Nya tilligg bor vara vil anpassade och underordna sig den

befintliga bebyggelsen.
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Omride 2, bebyggelsen med radhus kommer att bli synlig fran vigen samt synlig
lingviga da omradet priglas av platt akermark. Omrddet dr idag igenvuxen grasmark
dir fa storre trad vixer som ger skydd. Det 4r viktigt att bebyggelsen hiller h6g
arkitektonisk kvalitet samt anpassas till den kringligeande kulturmiljén.

Omréde 3, bebyggelsen i skogen kommer att bli mindre synlig bade frin
Goksholmsvigen, Lagmansgatan och kringliggande strak. Mycket av den
omkringliggande skogen kan behillas och skapa en krans som kan fungera som
insynsskydd till det nya bostadsomradet. Pa grund av detta kan omradet utformas mer
fritt.

Analysen rekommenderar att omriadet med radhus som kommer bli vil synligt fran
vigen utformas med en varierad komposition i skala och utformning for att féra
kopplingar till en mindre radby och dldre girdsbebyggelse, exempelvis med inspiration
av ladugardar och mindre komplementbyggnader. For att skapa en bykinsla bor det
finnas en variation i storlekar pd tomter och byggritter vilket mojliggdr f6r att
byggnader placeras pa olika sitt pd tomten. Det dr viktigt att dven stérre tomter
planeras eftersom det minskar titheten i omridet och dr en varsammare anpassning
till torp- och gardsbebyggelsen runt omkring. Den dldre omkringliggande bebyggelsen
far med fordel inspirera den nya i form av proportioner, material, formsprak och
detaljer. Analysen rekommenderar en sammanhiéllen palett som varieras eftersom det
skapar dynamik samtidigt som omradets gestaltning halls samman.

Det rekommenderas dven att utga fran platsens vixtlighet vid planering av nya tomter
och grona strik, och att det dr viktigt att trid behalls pa de nya tomterna.
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Fysisk miljo

Bebyggelse

Det finns ingen befintlig bebyggelse inom planomridet férutom Sandaker gard 1
vister. I sydvist angrinsar omradet dven till en mindre gard med torp. Pa andra sidan
grusvigen i soder finns ett antal bostadshus lings med vigen.

CRRRY g z -
Lagmansgatan soder om planomridet.

Mark och vegetation

I stort sett hela planomréidet bestdr av skogsmark som brukas. I 6stra delen dr skogen
nyligen avverkad. I norra delen finns ett omride med igenvuxen grasmark som klassas
som brukningsvird jordbruksmark. Pa den tidigare jordbruksmarken syns pa
ortofoton att det finns en triddunge som eventuellt kan vara en tidigare akerholme.
Triddungen har inventerats och det beddms som oklart om det dr en dkerholme dé
den inte finns med pa ortofoton fére 1975. Triden bestar av yngre 16vtrid av frimst
ask och bjork. Sten och jordmassor har tillférts mot och runt dungen i omgangar.
Naturvirdet beddms som begrinsat.

mddungeﬂ.
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Kanadensiskt gullris som dr en invasiv art finns inom planomradet. Arten 4r vitt
spridd i mellersta och sédra Sverige men omfattas inte av nagon lagstiftning om
invasiva frimmande arter. Planomradet utmarker sig inte fran andra platser i
kommunen gillande risk fér spridning av Kanadensiskt gullris. Arten dr vida spridd
och allmint férekommande i hela kommunen. Orebro kommun arbetar aktivt med
bekimpning av invasiva arter, bl a med ekonomiskt stdd frin Linsstyrelsen. Orebro
kommun jobbar dven kontinuerligt med information till allmidnheten och
fastighetsigare om hanteting och risker av invasiva arter. Orebro kommun kommer
fortsdttningsvis att informera allminheten, inklusive nya boenden i planomradet.
Spridning av kanadensiskt gullris kan minimeras under genomférandet av detaljplanen
genom att massor inte flyttas till nya omraden.

Naturvdrdesinventering

En naturvirdesinventering (se bilaga 3) av omradet gjordes 2023 som redovisar vilka
naturtyper som finns, vilket virde de har samt férekomst av rodlistade arter och
biotoper.

Naturvirdeskarta. Rid farg = klass 2,
hagt naturvérde,

Orange firg = klass 3, patagligt
naturvirde, Gul firg = Rlass 4,

visst naturvdrde, ingen farg = klass 5,
lagt naturvirde
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Delomrade 1: Igenvuxen grismark. Klass 5 — lagt natnrvirde. Marken har tidigare odlats
med energiskog och efter att odlingen avvecklats har marken vuxit igen med hogvixta
gris och unga bjorkar. En del av marken ir tallplanterad.

Delomrade 2: Gles blandskog. Kiass 3 - Patagligt naturvirde. Igenvixande hagmark som 1
soder och hela vigen mot sandiaker avgrinsas av en dubbel stenmur. Muren omfattas
av det generella biotopskyddet och har ett stort virde ur naturvards-och
kulturminnesvardssynpunkt. Lings muren vixer gamla 16vtrid som bedéms innehélla
rédlistade och skyddsvirda arter som dock vid inventeringens tillfille inte kunde
pévisas. Stenmuren med omgivande trid bér skonas frin exploatering.

Delomride 3: Grismark vid sandaker. Klass 3 — Visst naturvirde
Omridet ingar ¢j i planomradet.

Delomride 4: 1ovskog. Klass 2 - Hogt naturvarde. I s6dra delen ndrmast torpet Strémmen
finns en gammal branddamm av storlek cirka 5 x 15 meter, som haller vatten aret
om. Den omges av tit I6vskog och en frodig vegetation pa naringsrik mark.
Lingre at norr finns en hégvuxen aspskog med tridd av en dlder av 50 — 75 ar. De
utgor en vardefull biotop med sin rika flora och fauna och virdefulla fagelliv dar
det finns rodlistade arter. Lings brynet leder en vilbevarad stenmur som ir
biotopskyddad. Lingre mot norr vixer en 50-arig tallskog med en 6rt-
ormbunksrik vegetation. Exploatering f6r bebyggelse dr olimplig inom omradet.

Delomrade 5: Dikad sumpskog. Klass 4 — 1 isst naturvarde. Omradet utgdrs av en
gammal sumpskog som dikats och avverkats. En successionsskog av ung asp, al,
bjork, ask, alm och higg har utvecklats tillsammans med en frodig vegetation av
orter och ormbunkar pa niringsrik grund. Nagra storre bevarandevirda trid finns
inom omradet och bor sparas vid en exploatering.

Delomride 6: it livskog. Klass 5 — ligt naturvarde. Mellan den dikade sumpskogen
och vigen i séder vixer pa morin en tit, svairgenomtringlig ungskog som
utvecklats efter en tidigare avverkning. Inga speciella hinsyn till naturvirden
behover visas vid en eventuell exploatering.

Delomrade 7: Ung aspskog lings grusvigen. Klass 4 - Visst naturvirde. Omradets
vegetation har forindrats genom en tidigare avverkning och har nu utvecklat en
intressant successionsfas med unga aspar och lévbuskar. Naturvirdena ir dnnu
inte utvecklade. Om moijligt bor nagra gamla silgarna skonas vid en eventuell
exploatering.

Delomride 8: Hygge i dster. Klass 4 — visst naturvarde. Ett nyupptaget hygge ddr marken
tidigare var bevuxen med granskog. En del unga — medelalders 16vtrid har sparats.
Samtidigt har det planterats 16vtrid, mest bjork, men ménga av de unga plantorna
verkar ha dott av torka. I 6stra delen av hyggeskanten star fyra grova aspar som ir
viktiga for fagellivet och bor skonas vid en exploatering.

Delomrade 9: Barrskog. Klass 3 — Patagligt naturvdrde (norra delen). nordostra delen av
inventeringsomradet vixer en idldre, men olikaldrig blandskog som at séder blir
mer barrdominerad. Mot omrade 1 i vister gar en stenmur som ér biotopskyddad
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enligt lag, hir finns ett bestaind av grova, gamla tallar. Delar av skogen inklusive
stenmuren har betydelse ur naturvardssynpunkt, sirskilt norra delen med de grova
tallarna men ocksa skogen séder om dir det kan finnas mykologiska virden. D6d
ved av gran férekommer i séder och det vore virdefullt om denna biotop kunde
bevaras.

i ot

Omride med barrskog i norr

Faglar och groddjur

Inom planomradet har flertalet faglar iakttagits under inventering och vid besék av
kommunens ekolog. Aven grod-och krildjur har observerats. I stort bevaras mycket
natur i planen vilket innebdr att varken faglar eller groddjurs livsmiljéer bedoms
paverkas 1 nagon betydande omfattning. Sirskilt kinsliga miljGer sa som stenmurar
som fungerar som boplats f6r grod- och krildjur dr ocksa skyddade frin exploatering.
Alla grodor 4r skyddade enligt lag och atgirder i omridet kommer behéva anpassas 1
tid for att inte stora deras livsmiljoer eller forflyttningar mellan dessa. Faglar som
observerades under naturvirdesinventeringen var mindre hackspett, spillkraka,
kungsfagel, tridkrypare, koltrast, rédhake, bofink. Dirutéver observerades en
kopparédla.

Landskapet

En landskapsanalys (se bilaga 4) har tagits fram for att ringa in vad som ar
karakteristiskt och virdefullt i landskapet for att utifran detta utforma ett forslag
pa bostadsbebyggelsen. Analysen undersoker olika siktlinjer och rumsligheter som
finns i landskapet runt omkring planomradet. Planomradet dr mest synligt fran
Goksholmsvigen. Bebyggelse pa jordbruksmarken pa asen i planomradets
vistligaste del bedoms vara nagot som landskapet tal. Brynen i skogskanten
bedéms vara viktiga att bevara, bade ur ett ekologiskt perspektiv men dven for att
de skapar rumsligheter i landskapet samt fungerar som en hinsynsbarridr till

omkringliggande bebyggelse.
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Landskapsanalysen rekommenderar en anpassning till naturvirden och
biotopskyddade element och pekar ut omraden som 4r mer eller mindre kinsliga
for exploatering. Dirutéver rekommenderar de dven att vigar far en dynamisk och
varierad form dir linga, raka gator undviks. For att forstirka nirheten till naturen
rekommenderas att varje tomt har en sida mot naturmark.

-

Kartan redovisar kansliga omraden. Rott — Lagskyddade omriden, Orange — Hénsynskravande omraden,
Gul — Bevarandevirda omréden

Lek och rekreation
I omradet finns ingen lekpark eller dylikt, ddremot gott om vistelseomriden och
friytor i naturen.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp
Kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp finns i Stora Mellésa.
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Fastigheterna i anslutning till planomradet har ddremot enskilt vatten och avlopp. Nir
planomradet byggs ut med s stort antal bostdder kommer det innebira att
planomradet maste f6rsdtrjas med kommunalt vatten och avlopp i enlighet med §6 i
lagen om allménna vattentjinster.

El och andra ledningar

Elledningar finns utbyggda i anslutning till planomradet. I planomradet vistra del
stricker det sig en fiberledning frin norr till séder som férsérjer Sandaker gard, den
kommer behéva flyttas i samband med exploateringen.

Service

1 Stora Mellosa finns ett litet utbud kommersiell service i form av matvaruaffar,
restaurang och pizzeria och handelstridgard. Offentlig service finns i form av skola
och ildreboende men 4r i Gvrigt ganska sparsam da det saknas tillrdckligt stort
befolkningsundetlag.
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Trafik

Gator och trafik

Planomrédet nés i dagsldget pa tvd sitt. Fran Stora Mell6sa finns en mindre grusvig
som kallas Lagmansgatan, som stricker sig lings sddra planomradesgrinsen. Samt nds
planomradet via en grusvig frin Géksholmsvigen som leder in till Sanddker gard som
ingar 1 planomridet. Grusvigen till Sanddker gard 4r inkluderad 1 planomridet f6r att
m6jliggéra utbyggnad av denna. Inom planomradet finns inga gator utbyggda.

Kollektivtrafik
Fran Stora Mell6sa gar det kollektivtrafik dagligen. Till hdllplatsen dr det knappt 1,5
kilometer fdgelvigen.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Detaljplanens genomférande innebir att kvartersmarken f6r bostadsbebyggelse inom
planomradet kan styckas till flertalet nya fastigheter. Sandéker 1:1 kommer dirmed
minska i storlek och marken som ingir 1 planen kommer inte lingre vara en
skogsbruks- och jordbruksfastighet. De omraden som inte styckas till nya fastigheter
for bostider kommer bli allmin plats med enskilt huvudmannaskap som antingen
forvaltas av nuvarande fastighetsigare eller genom en samfillighet. Den allminna
platsen fir anvindningen vig, natur och gang-och cykelbana. Sanddker gird som i
dagsliget inte planlagd begrinsas genom detaljplanen men byggritter sikerstiller att
utveckling dr méjlig samt ger dven méjlighet till skola och centrumanvindning.

Planomrédet ligger i anslutning till tvd markavvattningsféretag, Alm Goksholms
dikningsféretag 1938 samt Sandakers dikningsforetag 1949. Dessa bedéms inte
paverkas av forslaget. Hogby- Vallby dikningsféretag 1947 stricker sig en liten bit in i
s6dra delen av planomridet men det stérsta delen av féretaget dterfinns lingre
soderut. I och med att dagvattnet inom planomradet kommer f6rdréjas och inte
slippa mer 4n i dag sda kommer féretaget inte att paverkas.

Natur

Mark och vegetation

Detaljplanens genomférande innebir att stora delar av mark och vegetation genomgar
en forindring. I detaljplanen finns bestimmelsen n; Markens hijd far endast dndras
varsamt. Hinsyn ska tas till terringforballanden vid placering av bygenad och utformming av tomten,
vilket innebdr att hinsyn kommer tas till topografiférutsittningar vid byggandet vilket
begrinsar markens férindringar. Intentionen med planen dr att mojliggdra bostider
med bostadsnira natur. Eftersom det dock kommer vara enskilt dgande av smahusen
ir det svart att siga hur mycket av naturen som kommer behallas pa enskilda
fastigheter. Detaljplanen diremot bevarar stora sammanhingande ytor genom att de
planliggs med anvindningen natur. P4 sa sitt begrinsas de férindringar som sker f6r
naturen. For att denna hinsyn ska fd effekt fullt ut behéver dven exploateringsatgirder
1 omradet begrinsas i tid fran 1 juli till 15 oktober f6r att inte stéra djutliv.

Landskapsbild

Landskapsbilden kommer foérandras frimst dt vister dir radhusbebyggelsen pa asen
kommer var vil synlig 6ver filten. S6der om Sandéker gard kommer ddremot ett
naturomride fungera som en buffert ut mot dkermarken och bebyggelsen kommer
inte vara synlig frin filten. Lings med den sédra grusvigen, kallad Lagmansgatan gar
dven ddr en remsa naturmark innan kvartersmarken bérjar vilket innebir att
bebyggelsen troligtvis inte kommer vara synlig utifrin. Ovriga viderstreck angrinsar
till skog och har inga utblickar.
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Miljé

Miljobedémning

Planen bedioms ¢f medfora BMP

Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra sidan

betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en milj6-bedémning behover goras.

Beddmningen grundas p4 att detaljplanen ses som prioriterad utifran att den tillskapar
bostdder i en av kommunens prioriterade titorter. Detaljplanen fir vissa negativa
effekter genom att den exploaterar skogsmark och en mindre del jordbruksmark men
tillskapandet av bostader viger tungt. Planforslaget dr ddrfor vil anpassat till natur,
landskap och kulturmilj6 for att mildra de negativa effekterna och tillskapa ett
naturnira boende med stor hinsyn till natur dir stora ytor dr undantagna exploatering.

De miljéfragor som har betydelse f6r projektet studeras under planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

Dagvatten

For att inte 6ka mingden dagvattnet frin omradet har forslag till f6rdrojning tagits
fram i dagvattenutredningen (se bilaga 7). I plankartan regleras att 928 kubikmeter
dagvatten fran allmin plats ska férdréjas innan det slipps vidare 1 diket séderut. Syftet
ar att sikerstilla att inte mer vatten sldpps till diket dn vad det gor idag,.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Planforslagets konsekvenser med en 6kad trafikalstring 4r sd pass liten att den inte
bed6éms paverka milj6kvalitetsnormerna for luft.

Vatten

Enligt berdkningar i dagvattenutredningen kommer féroreningshalter frin omradet att
minska i och med den f6reslagna exploateringen. Detta pd grund av att marken
omvandlas frin skogsmark till bostadsmark samt att dagvattnet fran allmin plats da
kommer renas (se bilaga 7).

For grundvattendsen bedéms inte miljokvalitetsnormerna f6r vatten paverkas av
detaljplanens genomférande. Grundvattenmagasinet har liggenomslippliga lager ovan
magasinet enligt SGU och dessutom ligger storre delen av exploateringsomradet Gster
om grundvattenmagasinet, detta talar for att detaljplanen innebdr liten risk for
grundvattenmagasinet. De foreslagna dagvattenanldggningarna ligger ocksa pa
betryggande avstind fran grundvattenmagasinet.

Buller

Planomradet 4r inte utsatt for buller. Planférslaget innebdr att bullernivaerna kommer
Oka ndgot eftersom omradet kommer trafikeras men det beddms att trafikméingden
kommer vara férhéllandevis ringa och den bedéms inte kunna skapa nagot buller som
skulle 6verskrida milj6kvalitetsnormerna eller paverka minniskors hilsa negativt.
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Halsa och sdkerhet

Oversvémning

I dagvattenutredningen fOreslds att tva Gversvimningsytor anliggs for att kunna
hantera eventuella dversvimningsmingder (se bilaga 7). Genom att dess ytor anldggs
kommer situationen vid héga fléden forbittras mot hur situationen ser ut idag da
vatten vid sndsmiltning och dylikt breddas pa skogsmarken samt ver Lagmansgatan.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Detaljplanen dr anpassad utefter de fornlimningar som finns och de kommer dirfoér
inte beh6éva tas bort. Omradet dir fornlimningar finns 4dr planlagt som NATUR vilket
ger ett varaktigt skydd mot exploatering. Marken maste dock skyddas fran andra
markingtepp, framfor allt i samband med genomférandet av planen. Fornlimningar r
skyddade enligt kulturmiljélagen och eventuella markingrepp kriver tillstind eller
samrad med linsstyrelsen.

Hushallningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljébalken
Jordbruksmark

Detaljplanen innebir att en del jordbruksmark exploateras f6r bostadsbebyggelse (se
bilaga 6). Jordbruksmarken omfattar en del jordbruksmark pa en as som dock inte
brukats pa méinga ar pa grund av att den inte varit bordig. For jordbruket 1 sin helhet
innebir det dirmed inga storre forindringar. Ovriga delar jordbruksmark som
behover tas 1 ansprak for att mojliggdra bil, ging och cykelvig till planomradet bestar
av mark som brukas. Detta innebir att kvarvarande jordbruksmark kommer minska
nagot. Dock ligger den jordbruksmarken som tas i ansprak i utkanterna av
kvarvarande arealer vilket dr férdelaktigt dd det inte férsvarar brukandet av jorden
utan enbart minskar den nagot. Exploateringen av jordbruksmarken innebir att
marken i princip aldrig kan tas i bruk igen.

Skogsbruk

Storre delen av planomradet bestar av skogsmark som brukas. Exploateringen
kommer innebira att skogen dir inte lingre kommer kunna brukas. Den del som
exploateras ingar i ett stérre sammanhingande skogsbruksomrade vilket innebir att
detta kommer minska nagot. De kvarvarande arealerna skog utanfér planomradet
kommer fortsatt att kunna brukas.

Oexploaterade omraden

Planforslagets genomférande kommer innebiéra stora fordndringar f6r marken som 1
nuldget dr oexploaterad. Omradet bestir till storsta del av svirtillginglig skogsmark
som inte lingre kommer kunna brukas som produktionsskog. I stillet méjligeors
skogen fOr naturnira rekreation vilket kommer innebira stora sociala virden da
naturen kommer tillgingliggéras f6r de boende.

Ekologiskt kansliga omraden

Planférslaget dr vil anpassat efter de naturvirden som har identifierats i omradet.
Genom att de omréidena planlidggs som natur undviks en exploatering av dessa. Det ar
viktigt att exploateringsatgirder i omradet sker med stor hinsyn for att inte stora
faglar och groddjur som dr fridlysta. Mellan 1 juli och 15 oktober dr en bra tid f6r
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exploatering.

Trafik

Trafikmingden lings med Goksholmsvigen foérvintas 6ka med minst det dubbla efter
att hela planomridet dr utbyggt. Eftersom antalet fordon dr vildigt ldgt idag innebir
dubbleringen fortfarande inte niagon stérre mingd trafik. Den senaste mitningen 2016
visar att drsmedelsdygnstrafiken ar ligger pd 118 fordon per dygn. For att mojliggbra
for hallbara firdmedel planliggs en giang och cykelbana lings med G6ksholmsvigen
som leder in till Stora Mellosa. I séder kommer det dven vara mojligt att ta sig in till
Stora Mell6sa till fots eller cykel via Lagmansgatan och mindre gator som anknyter till
denna.

Ovrigt

Planens omfattning innebir ett behov av en utbyged teknisk infrastruktur. Inom
planomradet finns tva transformatorstationer och en tredje planeras i norra delen av
planomradet f6r att kunna f6rsérja omradet med elektricitet.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Michaela Frisk och
exploateringsingenjérerna Linnéa Nilsson och Asa-Hanna Halén tillsammans med
flertalet andra kompetenser pa Milj6-och stadsbyggnadsférvaltningen.

Hanna Bickgren Michaela Frisk
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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