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VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan regleras av Plan- och bygglagen (PBL) och omfattar oftast ett
storre kvarter eller nagra fastigheter. Detaljplanen idr ett juridiskt bindande
dokument som syftar till att gbra avvagningar mellan olika intressen och ta
stallning till hur ett omrade ska anvindas. Detaljplanen kan till exempel reglera
om marken ska anvindas till bostader, industri eller parkmark men ocksa var
gator ska anliggas, 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
forfarande som anvinds: standardférfarande, begransat forfarande eller utékat
torfarande. Det vanligaste dr standardforfarandet dar planen gar ut pa samrid
och granskning innan den antas av byggnadsnimnden. Vid ett begransat
torfarande genomfors ingen granskning. Vid ett utdkat forfarande tillkommer
fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till allmdnheten 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 samrad och granskning far medborgare och
ovriga intressenter sisom kommunala férvaltningar, statliga myndigheter,
fastighetsagare, organisationer m.fl. moéjlighet 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 LA N P RO C ESS E N Detaljplanen fér réttsverkan

angerriciniema __ {6, N T T och boriar galla
fér kommunens

utveckling
Plan- 5 Laga
arbete Samrad Antagande

N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Cenons
underlag som t ex berdérda sakagare, maijoriteten fattar férande Bygglov
dagvattenutreding, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Byggnadsnémnden
kulturmiljsinventering
tas fram \
Férberedande arbeten

sdsom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Planbeskrivning
Detaljplan for fastigheten Tallkotten 1 m.fl.

Den hir detaljplanen genomférs med standardplanférfarande.

Standardférfarande kan anvindas om en foéreslagen detaljplan ér av begransad
betydelse, inte dr av betydande intresse f6r allmdnheten och om den
overensstimmer med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande.
Endast niarmast berorda, sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten
behé6ver horas.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer

fastighetsforteckning *

unders6kning om betydande miljépaverkan

Dagvattenutredning kvarter Tallkotten 1 och 2, daterad 2021-11-01

(WSP Sambhillsbyggnad)

e Bullerutredning Kvarteret Tallkotten 1 & 2 i Brickebacken, Orebro kn,
daterad 2021-10-27 (Norconsult)

e Arkeologisk utredning etapp 1, Rapport 2021:2 (Stiftelsen
Kulturmiljévard)

e Boplatsligen vid Brickebacken, Arkeologisk utredning etapp 2,
Rapport 2021:41 (Stiftelsen Kulturmiljévard)

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Idag utgbrs planomradet av en 1 huvudsak obebyged yta omgiven av smala
tradridaer och vigar pa nistan alla sidor. Detaljplanen syftar till att mo6jliggora
bostadsbebyggelse och en ny gata f6r kapacitetsstark kollektivtrafik.
Bostadsbebyggelsens utformning ska i grova drag félja det som i Orebro
kommuns strategi for arkitektur och byggande kallas stadsdel 7 skog. Vidare
syftar planen till att reservera ytor for dagvattenhantering och tillskapa en ny
parkmiljo pa platsen f6r den nuvarande Barkvagen.
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Kartbild iver de db’:tm delarna av Orebro

Planomridet ligger norr om omridet Brickebacken i syddstra Orebro, ungefir
4 kilometer fran stadskirnan.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen
Planomradet berérs inte av nagra riksintressen.

Oversikiliga planer

Oversiktsplan

I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 dterges kommunens 6vergripande
tankar och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de
nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring
utvecklingen 1 hela kommunen savil som malsittningar for olika tematiska
omraden, geografiska delomraden och omradestyper.

I 6versiktsplanen ligger kvarteret Tallkotten i grinsen till det omrade som
pekas ut som “utvecklingsomride, stad” éver en stor del av sédra Orebro
omfattande Marieberg, sodra Ladugardsskogen, Glomman och Tybbleingen.
Grinserna f6r omraden i 6versiktsplanen ska behandlas med viss tolkningsman
sa det dr rimligt att en omvandling av kvarteret Tallkotten kan sigas ingé hitr.
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En stor del av Orebros befolkningstillvixt fram till r 2040 4r tinkt att rymmas
inom den hir typen av utvecklingsomraden. I 6versiktsplanen anges strategier
for en hallbart vixande stad. Bland annat anges att Orebro ska vara en
sammanhallen stad med stadsdelar som kompletterar varandra och
stadsomraden som sitter thop. Denna detaljplan bedéms méjliggéra en sidan
utveckling.

Enligt 6versiktsplanen édr det tinkt att det ska 16pa en ny huvudgata for
kollektivtrafik och cykel genom kvarteret Tallkotten. Denna gata mojliggors
genom detaljplanen.

Strategi for arkitekinr och byggande i Orebro kommun

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro
och i kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgor
tillsammans med Orebro kommuns gronstrategi och trafikprogram en
konkretisering av 6versiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta
resonemang och stillningstaganden kring fragor sisom skala, strukturer och
olika bebyggelsetyper och hur dessa ska utvecklas i det framtida Orebro.

Kvarteret Tallkotten var, nir strategin fardigstalldes, fortfarande bebyggt med
studentligenheter och betraktades da som ett befintligt omrade av

typen “’storskaligt flerbostadsomrade”. Idag dr situationen en annan och
kvarteret dr nirmast att betrakta som en ny stadsdel av typen “’stadsdel i skog” 1
likhet med de nirbeligna delarna av Sédra Ladugirdsskogen. En stadsdel 1
skog ska vara anpassad till den naturliga topografin och den befintliga
vegetationen pa platsen, for att skapa en kinsla av att stadsdelen smilter in i
den omgivande naturen. I detta fall 4r det den omgivande skogen som ar
karaktirsskapande och viktig att virna for att skapa kinslan av just en stadsdel
1 skog.

Planprogram och utvecklingsforsiag

I planprogrammet f6r Brickebackenomradet finns vissa riktlinjer for hur
kvarteret Tallkotten ska utvecklas. Den framtida gatan som dras genom
kvarteret blir ett viktigt rum med tva noder: en i nordost vid den tinkta
hallplatsen och en i sydvist vid korsningen med Gillerstavigen, dir mer
stadsmassighet och hégre bebyggelse ér limplig. Dessa platser pekas ut som
strategiska ligen som behéver extra omsorg om gestaltning och funktion och
kan studeras med bebyggelse som markerar platserna genom att exempelvis
komma upp nagot mer 1 h6jd. Den generella titheten i kvarteret bor svara upp
till den omedelbara nirheten till hallplatsen for kapacitetsstark kollektivtrafik
och hoéjdskalan kan dirfor vara som minst tre till fem vaningar, med enstaka
hogre byggnader.

Den grona karaktiren som omradet idag har ska bevaras i delar, 1 huvudsak
mot norr och 6ster. Vissa grupper av trid pa andra platser som bedéms vara
viktiga ska ocksa bevaras.
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Trafikprogram

Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 innehaller mal och utgingspunkter
for trafiken 1 staden. Trafikprogrammet anger att kommunens trafikplanering
ska ha fokus pa stadsplaneringen, sitta trafikanten och minniskor i fokus,
prioritera utrymmessnala trafikslag, bidra till en attraktiv kommun och
stadskidrna och utga ifran en héllbar utveckling. Trafikprogrammet anger att
kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd istallet fOr att endast utga

ifran prognoser och bygea pi ett tidsperspektiv om cirka 20 ar.
Trafikprogrammet innefattar foljande malsittningar f6r den framtida
utvecklingen av trafiken i Orebro kommun:

e Av det totala antalet resor i Orebro kommun ska andelen ging, cykel
och kollektivtrafik utgora 60 procent ar 2020 (andelen var 44 procent
ar 2011).

e Den totala mingden fossilbrinsledriven biltrafik ska minska i absoluta
tal fram till 2020.

e Inom Orebro titort ir malet att det ska ta maximalt dubbelt s ling tid
att ta buss jaimfért med bil, och maximalt 1,5 gang sa lang tid att cykla
jamfort med bil.

Gronstrategi

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer for 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 natverket har manga ekologiska, kulturella och sociala funktioner.

Gronstrategin har fyra vigledande mal som 1 korthet handlar om att skapa en
hallbar och attraktiv bebyggelse, med funktionella grona motesplatser och
rekreationsomraden som frimjar folkhilsa och social sammanhallning.
Gronstrategin beskriver dven fem Overgripande strategier:

e Sikerstill en god tillgang till parker och naturomraden
e Oka parkers och naturomradens sociala virden
e Utveckla de grona straken till ett ssammanhingande nitverk

e Utga ifrin landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och gréna
kulturvirden

e Utveckla stadens ekosystemtjanster

Gronstrategin innehaller dven riktvarden for tillgang till parker, naturomraden
och lekmiljéer som ska anvindas 1 den fysiska planeringen. Riktvirdena anger
bade kvantitativa och kvalitativa matt, dar ett exempel ér att invanare bor nd en
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kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Detaljplaner

Planomradet omfattas idag av ett flertal olika detaljplaner som reglerar
markanvindningen for olika delar av omradet. Hir foljer en genomgéng av
dessa.

et 1 4 '
Detaljplan for kvarteret Tallkotten m.m.

Storre delen av planomradet - de vistra och centrala delarna - dr idag planlagda
som bostadsmark, gatumark, natur och mark f6r idrottsindamal i Detaljplan for
kvarteret Tallkotten m.m. som vann laga kraft 14 juni 2002.

10 (41)



OREBRO KOMMUN 2021-12-10 Bn 407/2016

Detaljplan for kvarteret Norrmogen och kvarteret Rasvalen m.m.

I nordost dr planomradet planlagt som omride f6r skydd mot stérning 1
Detaljplan for kvarteret Norrmogen och kvarteret Rasvalen m.m. som vann laga kraft
den 10 december 1996.
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Den 6stra delen av planomradet regleras i Forslag #ill stadsplan for omrade vid
Brickebacken, deiplan 1 fran ar 1970 som gatumark och parkmark.
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Allra lingst i Oster regleras dock planomradet i Forsiag #ill stadsplan for omrade vid
Brickebacken, delplan 7 tran dr 1970 ocksa som parkmark.
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Forslag till andrad stadsplan for Brickebacken, delplanerna 1, 2 och 3

Den sydligaste delen av planomradet regleras 1 Firslag #i/l andrad stadsplan for
Brickebacken, delplanerna 1, 2 och 3 fran ar 1972 som gata och gatuplantering.
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FORUTSATTNINGAR

Markéagoférhdllanden

Planomradet bestar av dtta fastigheter: Almby 11:1806, 11:194, 11:195, 11:319,
11:312 och 11:199 samt Tallkotten 1 och 2. De tva sistnimnda dgs av
OrebroBostider AB och 6vriga dgs av Orebro kommun.

Mark

Geotekeniska forhallanden
Jordarten inom planomradet ar 1 huvudsak mordn men pa ett fatal platser finns
berg i dagen.

Fororenad mark
Ingen férorenad mark finns identifierad inom eller i omedelbar nirhet av
planomradet.

Radon
Kvarteret Tallkotten ligger inom ett kint omrade med f6rhéjd risk for
torekomst av markradon.

Risk for skred

Ingen sarskild risk for ras eller skred forekommer 1 omradet.
Natur

Mark och vegetation

Stora delar av omradets ytterkanter bestar av vegetation av varierande alder,
framforallt dr det omradets manga tallar som ar karakteristiska. I planomradets
mitt finns endast lite vegetation kvar men dven hir ér det just en hég skulptural
tall som ar sirskilt karaktirsgivande f6r omradet.
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Bilden visar tvé av tallarna som fanns kvar i kvarterets inre viren 2021. Tallen till hager i bild ir sirskilt
karaktérsgivande och bedoms vara livskraftig.
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[ ) - » e
Kartbilden visar kvarteret Tallkotten under ar 2020 nar studentbostiderna boll pa att rivas. Den for omridets
karaktdr viktiga tallen dr inringad i rott.

Bilden visar i gront de inmditta triid som omger Rvarteret Tallkotten pa dess norra sida. De rida strecken dr

Jfastighetsgranser. Triden i planomridets norra del finns alltsi pa bada sidor om fastighetsgransen.
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u o Wy 5
Motsvarande bild for planomridets omgivningar dt oster.

I bilderna ovan syns manga av de trid som star i omradets ytterkanter och som
ar karaktirsgivande for kvarteret Tallkotten.

Lek och rekreation

Det finns idag ingen anlagd lekplats i kvarteret Tallkotten. De tre ndrmaste
kommunala lekplatserna finns i Brickeparken i séder, Kalvhagen i norr och
Backaparken i 6ster. Avstandet dr omkring 400 meter till var och en av dessa.

Vatten
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Vattenomraden
Det finns inga vattenomraden inom planomradet.

Avrinningsomrade och recipient
Planomradet ligger helt inom Svartans avrinningsomrade och avstandet till an
ar omkring tre kilometer.

Dagpatten
Dagyvattnet som avrinner fran omradet gar i grova drag norrut och nar slutligen
Svartin via ledningsnitet.

Oversviimningsrisk

Oversvimningsrisken inom planomradet ir relativt liten och det finns bara ett
fatal platser dir vatten samlas i storre mangder vid skyfall av typen 100-arsregn.
Framforallt giller detta dikena lings Gillerstavigen och ett omrade i
parkmarken i planomradets nordéstra horn. Inne i kvarteret Tallkotten finns
mingder av sma lokala lagpunkter som inte kommer att finnas kvar nir
omradet exploateras.

Brickebagkens IP ‘ ' s =
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ol a ’.ag 5 % 157 n ’l
o
TS AT Al RE )
oo BNy e
B TALLKOTTEN"= o /' T ]
/ 2 L Lk i
! - B q ! 4
i o 4 P, | B 1 ., i
s 2
r 1 BN 61 !
By, 7 e “ y

-SY WA S e -
Kartbilden visar vattendjupet som kan bildas vid skyfall. Morkare bla firg symboliserar djupare vatten.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Dagvattnet fran planomradet har Svartin som sin recipient. Svartan har
otillfredsstillande ekologisk status och uppnar ej god kemisk status. Den
dagvattenutredning som har tagits fram i samband med detaljplanen har
uppskattat vilka féroreningsmingder som idag limnar planomradet med det
avrinnande dagvattnet, se tabellen nedan.
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Féroreningshalter

N Pb Cu Zn Ccd Cr Ni ss Olja PAH186 BaP
(ngn)
Befintlig
markanvandning 100 1500 49 16 27 0.30 49 40 37000 420 0.37 0.012
utan rening
Strandskydd

Omradet omfattas inte av strandskydd.

Bebyggelse

Bostéider
Inga bostader finns pa platsen idag, men kvarteret Tallkotten var tidigare
bebyggt med studentbostider som nyligen revs.

Kvarteret Tallkotten ligger i en 6vergangszon mellan det édldre villaomradet
Brickeberg och omridet Brickebacken fran tidigt 1970-tal. Brickeberg har ett
gatunit som ér en blandning av regelbundna och oregelbundna kvarter med
smahus fran en méngd olika epoker och av olika stilar. Brickebacken 4 andra
sidan karakteriseras av mestadels laga och regelbundet placerade lingsmala
byggnader av mer eller mindre likartad stil. Nordvist om planomridet finns tva
relativt nybyggda punkthus i fem vaningar som pa ena sidan omges av
kvarterets storsta parkeringsyta och pa andra sidan omges av ett mindre
skogsparti och fotbollsplaner.

Friytor
Planomradet bestar idag ndstan enbart av friyta i den meningen att det 4r
nirmast obebyggt.

Kulturmiljo

Planomradet ligger i nira anslutning till bostadsomradena Brickeberg och
Brickebacken som bida pekats ut som kulturhistoriskt virdefulla i Orebro
kommuns kulturmiljéinventering. Inom Brickeberg finns ocksa ett 30-tal
enskilda byggnader som pekats ut som sarskilt virdefulla.

Brickeberg bestir fraimst av friliggande villor uppférda fran 1910-talet fram till
1980-talet. I den sodra delen av stadsdelen finns dven grupphusbebyggelse fran
1960- och 1970-talen. Nagra fa rester av bebyggelsen som fanns pa platsen
fore stadsdelens utbyggnad finns bevarad bland annat vid Karrvigen och
Vindelvigen. Den norra delen av Brickeberg karakteriseras av
egnahemsomradets slingrande gatunit, stora tridgardstomter beldgna i kuperad
terring. Utmarkande f6r Brickeberg dr den stora mingd arkitektritade villor
fran 1960- och 70-talen av hog kvalitet. Omradet priglas till stor del av den
kuperade topografin och det skogsnira laget.

I Brickebacken bestar bebyggelsen frimst av flerbostadshus som uppfordes i
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slutet av 1960-talet och under 1970-talet. Omradet priglas tydligt av tidens
planeringsideal med trafikseparering for bilfria gardar och ett rationellt
byggande med enhetligt utformad bebyggelse. Vil tilltagna gronytor finns bade
inom och i anslutning till bostadsomradet. Vixtligheten mellan husen och runt
omkring bostadskvarteren har stor betydelse f6r upplevelsen av omradet.

Planomradet utgjorde fram till 2020 ett studentbostadsomrade med
fyrkl6verhus, en av arkitekten Hans Westman patenterad hustyp, uppférda
1971-72. Dessa har rivits for att ge plats at nya bostider.

[ e

Studentbostiider vid Graﬂ/éottvdgeﬂ 1 O-z‘aBz'/d/éda: Orebro stadsarkiv

Fornlanmingar

Planomradet genomgick arkeologiska utredningar under aren 2020-2021 och
inga fornlimningar uppticktes vid dessa undersékningar, se

bilagorna ”Arkeologisk utredning” etapp 1 och 2.

Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Gatunitet i omradet bestar idag av tva storre gator: Gillerstavigen och
Barkvigen, samt av den mindre gatan Grankottevigen. Gillerstavigen kopplar
omradet till Almbro at sydost och Adolfsberg och Norrképingsvigen at vister.
Barkvigens funktion ir frimst att leda trafik norrut mot centrala Orebro och
universitetet. Grankottevigen avslutas i en vindplan centralt i planomradet.

Niromradet ar vilforsorjt med kollektivtrafik idag. Bade stadsbusslinjer och
regionbusslinjer passerar genom planomridet pa vig mellan centrala Orebro
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och Brickebacken respektive Almbro for stadsbussarna respektive
regionbussarna.

Miljokvalitetsnormer och luftfororeningar

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel enligt miljobalkens
femte kapitel. Miljokvalitetsnormerna ar till f6r att komma till ritta med
miljopaverkan fran diffusa utslippskillor som till exempel trafik och jordbruk.

Berikningar f6r luftféroreningar har tidigare utférts pa mer trafikerade platser i
staden och dessa har visat att miljokvalitetsnormerna inte 6verskrids ens vid
fortitningar i de delarna av centrala Orebro. Av det skilet r det rimligt att anta
att miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet inte 6verskrids i det hiar omradet och
inte heller kommer att géra det nir detaljplanen har genomforts.

Storningar och risker

Buller

Bullersituationen i omradet ir varierad. Orebro kommuns éversiktliga
bullerkartliggning indikerar att bullervirdena fran vigtrafiken ar hoga kring
Gallerstavagen och Barkvigen men liga i omradet i 6vrigt. Bullervirdena kring
den framtida huvudgatan genom omradet har inte beriknats. En
bullerutredning ar nédvandig for att klargora hur bostadsbebyggelsen bor
placeras.

Farligt gods
Det finns inga utpekade leder for transporter av farligt gods 1 nirheten av
planomradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger mitt 1 ett bebyggt omrade och ir anslutet till det
kommunala vatten- och avloppsnitet. Kvarteret omfattas av
verksamhetsomraden f6r bade vatten, avlopp och dagvatten.

Viirme
Planomradet ér anslutet till fjarrvirmenitet.

E/
Planomradet ar anslutet till elnatet.
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PLANFORSLAG OCH FORANDRINGAR

Detaljplanen méjligeér bostadsbebyggelse till en hojd av mellan 17 och 23
meter. Genom omradet, fran sydvist till nordost, dras en ny gata dir
kapacitetsstark kollektivtrafik kommer att ga. I planomradets nordéstra horn
ges utrymme for en busshallplats.

I kvarterets utkanter planliggs natur-, park- och prickmark i syfte att bevara de
trid som dr karakteristiska f6r omradet. Dir skapas ocksa utrymme for
dagvattenhantering. I omradets vistra del avsitts en yta som park, inom vilken
en dagvattendamm kommer anliggas. Pa flera stillen i plankartan infors
bestimmelser som reglerar markens genomslapplighet, 1 syfte att bevara
markens naturliga f6rmaga att infiltrera dagvatten.

Natur

Mark och vegetation

I detaljplanen inférs tva olika anvindningsbestimmelser for allmén plats
tor gronytor: NATUR 1 den norra delen av planen och PARK i den 6stra
delen samt i en mindre del 1 véster. I naturomradet hélls skétseln till en ligre
nivda och omradet ér inte anlagt pa ndgot sarskilt sitt. I parkomradet ar skétseln
mer intensiv och utformningen ar mer ordnad.

For att skydda den virdefulla solitira tallen som star i den nordvistra delen av
planomradet infoérs en egenskapsbestimmelse f6r markens

anordnande ”n;” som sager att tradet endast far fillas om det ar sjukt eller
utgdr en sikerhetsrisk. Den egenskapsbestimmelsen kombineras ocksa med en
administrativ bestimmelse om utdkad lovplikt ”a,” som siger att marklov
kravs dven for att filla trid. Dessutom planliges marken kring tallen med
prickmark, vilket innebdr att marken inte far forses med en byggnad.

For att freda delar av vegetationen i planomradets ytterkanter infors
prickmark dven pa ytor i norr och Oster.

Lek och rekreation

Bland annat for att skapa utrymme f6r lek och rekreation pa kvartersmark
regleras den storsta byggnadsarean som en andel av fastighetsarean inom de
olika egenskapsomradena genom en egenskapsbestimmelsen om
utnyttjandegrad ”e,”. Inom nagra egenskapsomraden far bestimmelsen
virdet 30% och inom vissa andra 20%. Pa en plats i planomradets sydvistra
del regleras istillet den stOrsta tillitna bruttoarean genom
egenskapsbestimmelsen om utnyttjandegrad e, till hogst 8 730
kvadratmeter.

Vatten
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Dagvatten

En egenskapsbestimmelse om utformning av allmin plats med
beteckningen dagvattenhantering infors pa tre olika platser i detaljplanen.
Det giller f6r det forsta i parkomradet i Oster dir dagvattnet fran sjilva
parkytan och fran en mindre del av den centrala bostadsbyggritten ska samlas
och fordrojas. For det andra avsatts i norr en liknande yta 1 naturomradet, till
vilket dagvatten fran detaljplanens norra bostadsbyggritt ska ledas. Denna
norra bostadsbyggritt regleras ocksia genom egenskapsbestimmelsen om
utférande, b, som siger att dagvattnet ska avledas norrut till den f6r
indamalet avsedda ytan pd allmain plats. Slutligen avsitts en betydande yta i
planens nordvistra del f6r dagvattenhantering inom allmén plats for PARK.
Den ytan syftar till att fordroja dagvatten fran nistan hela den centrala
bostadsbyggritten i detaljplanen, och den kombineras med en
egenskapsbestimmelse om utférande, bs som siger att dagvattnet fran en
stor del av kvarteret ska ledas till den utpekade ytan.

For att sakra en del av markens naturliga méjligheter fOr infiltration far hogst
40-55 % av fastighetsytan hardgoras, om inte meddelat marklov tilliter en
hogre andel hardgjord yta. Med hardgjord yta menas en yta som inte slipper
igenom vatten, t ex bebyggda ytor och asfalterade ytor. For att minska andelen
hardgjord yta och férbittra genomslippligheten kan asfaltsytor exempelvis
ersittas med grus, grasarmering eller plattor. Plattsittning kan likstéillas med en
hardgjord yta om plattorna ar mycket stora eller anliges pa sadant sitt att
dagvatten har svart att tringa ner i marken mellan plattorna. Detta regleras
genom tre egenskapsbestimmelser f6r utférande, by, b, respektive bs. Pa
ett par platser far inte marken hardgoéras alls, vilket regleras med bestimmelsen
bs. Det samlade syftet med dessa fyra bestimmelser dr att se till att markens
naturliga méjligheter f6r infiltration av dagvatten kan bevaras i en tillrackligt
hog grad for att de planerade dagvattenlésningarna ska fungera och fylla sitt
syfte.

Marklov krivs f6r markatgarder som kan forsimra markens genomslapplighet,
om markatgirden innebir att den totala andelen hardgjord yta kommer att
overstiga den hégst tillatna. Detta regleras genom den administrativa
bestimmelsen a, pa plankartan.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Férorenings-

N . N Pb Cu Zn Cd Cr Ni SS Olja PAH186 BaP
mangder (kg/ar)

Befintlig
markanvandning 33 48 016 052 089 000% 016 0.3 1200 14 0.012 0.00037
utan rening

Planerad

markanvandning 2.3 59 0.13 0.56 0.98 0.012 0.16 013 1300 14 0.013 0.00032
utan rening
Planerad
markanvandning
med rening i
svackdike
Planerad
markanvandning
med rening i
vixtbaddar
Féroreningshalter

(naf)

4.0 41 0057 029 040 0.006% 0.088 0074 610 3.8 0.0056 0.00019

33 40 0049 030 0.31 00040 0.092 0053 560 46 0.0028 0.00016

o
=

Pb Cu Zn Cd Cr Ni SS Olja PAH16 BaP

Befintlig

markanvandning 100 1500 4.9 16 27 0.30 49 4.0 37000 420 0.37 0.012
utan rening

Planerad

markanvandning 140 1600 35 15 26 0.31 43 34 35000 370 0.35 0.0086
utan rening
Planerad
markanvandning
med rening i
svackdike
Planerad
markanvandning
med rening i
vaxtbaddar

100 1000 14 7.3 10 0.17 22 19 15000 96 0.14 0.0048

84 1000 12 76 78 0.10 23 13 14000 120 0.071 0.003%9

I den dagvattenutredning som tagits fram under planarbetet har man simulerat
vilka féroreningsmangder som kan férvantas i det dagvatten som limnar
omradet i framtiden. Oavsett vilken reningsmetod som anvands ar resultatet
efter detaljplanens genomforande positivt jimfort med utgangslaget,
undantaget en mindre 6kning av fosfornivaerna om endast svackdiken anvinds
for rening. Stadsbygegnads bedémning ar att ett genomférande av detaljplanen
inte skulle forsimra mojligheterna att f6lja miljokvalitetsnormerna for vatten.

Bebyggelse

Stadsbild. gestaltning och byggnadskultur

En bestimmelse om hégsta tillitna nockhdjd inférs 6ver alla
bostadsbyggritter i planomradet. Syftet med bestimmelsen dr att begrinsa den
hogsta mojliga hojden pa bebyggelsen 1 omradet till nivaer som ungefir
stimmer 6verens med det som i Orebro kommuns strategi for arkitektur och
byggande kallas “’stadsdel 1 skog”. Nockhéjder pa 17 respektive 23 meter skulle
kunna mojliggdra bebyggelse i skalan omkring 5 vaningar, med enstaka
byggnader 1 7 vaningar, vilket ar 1 det hogre spannet for en ”’stadsdel 1 skog™.

Stadsdel 1 skog dr en stadsdelstyp som utgar frin och ir anpassade till de
naturvirden och den topografi som platsen ger. En birande idé ar att
bebyggelsen ar integrerad 1 terrangen, naturligt anpassad i landskapet. Som
boende i stadsdelen ar kinslan att du kan kliva rakt ut i naturen fran bostaden
eller att du fran ditt fonster har utsikt mot den.
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Kvartersstrukturen dr 6ppen med fritt liggande huskroppar. Mer
sammanbundna kvarter kan finnas om de topografiska férutsittningarna
tilliter, exempelvis pa en hojd.

Gronstrukturen 1 omradet bygger pa att befintlig natur utnyttjas. Naturen ska
finnas nara inpa och latt tillgidnglig savil fysiskt som visuellt. For att god
anpassning av bebyggelsen ska astadkommas krivs att den 1 utformning och
materialval samspelar med omgivande milj6. Huskroppar inplaceras med
varsamhet mellan befintliga trid, storre stenblock och andra tongivande
element i naturen.

Principen om stadsdel i skog kan anpassas utifran forutsittningarna pa platsen.
Det ir frimst planomradets ytterkanter som i dagslaget dr av naturkaraktir och
kan ge en inramning till de tillkommande bostiderna.

Bostéider

En stor del av planomradet utgors av kvartersmark med
anvindningsbestimmelsen B som mdojliggor bostider. Planbestimmelsen ar
en forutsittning for att detaljplanens syfte ska kunna uppnas.

Arbetsplatser, dvrig bebyggelse

I den centrala delen av planomradet inférs tva ytterligare
anvindningsbestimmelser: C och H som méjliggdr centrumverksamheter
respektive handel. Syftet med planbestimmelserna ar att skapa férutsattningar
tor kommersiell service, arbetsplatser och andra lokaler som kan dra nytta av
liget intill den framtida BRT-hallplatsen och fungera som en nordlig entré till
kvarteret Tallkotten.

Tillganglighet

Tre olika egenskapsbestimmelser f6r placering: pi, p2 och ps infors 1
detaljplanen. Den fOrsta bestimmelsen reglerar att huvudbyggnader ska
placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans men att rad- och parhus far
sammanbyggas i fastighetsgrians. Syftet med den bestimmelsen ar att sikra
mojligheten for respektive fastighetsdgare att kunna underhalla sina byggnader
utan att behéva ta nagon annans mark 1 ansprak under tiden. Syftet 4r ocksa att
minska olidgenheterna som kommer av insyn. Den andra bestimmelsen
reglerar placeringen av komplementbyggnader till minst 1,5 meter fran
fastighetsgrins, om inte tva komplementbyggnader sammanbyggs i
fastighetsgrins. Syftet dr detsamma som f6r den forsta bestimmelsen. Den
tredje bestimmelsen reglerar placeringen av byggnader inom ett mindre
omrade 1 detaljplanen, lings den nya vigstrickningen. Minsta avstand frin
byggnad till fastighetsgrins ir enligt den bestimmelsen 4 meter, savida inte
fastighetsgrinsen ifraga samtidigt dr en grins mot allmén plats GATA. Syftet
med planbestimmelsen ir att skapa mojligheter fOr ett snavare gaturum lings
den nya gatan.
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Friytor

For att skapa tillrickliga friytor i kvarteret regleras den storsta byggnadsarean
som en andel av fastighetsarean inom tre olika anvindningsomraden genom
egenskapsbestimmelsen om utnyttjandegrad ”e,”. Inom tva
anvindningsomraden fir bestimmelsen virdet 30% och inom det tredje 25%.
Pa en plats i planomradets sydvistra del regleras istillet den storsta tillatna
bruttoarean genom egenskapsbestimmelsen om utnyttjandegrad “e,” till
hogst 8 730 kvadratmeter.

Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Den planerade huvudgatan genom omradet gar fran sydvist till nordost och ar
totalt 12,5 meter bred. Gatan kommer bestd av korbanor med en total bredd
pa 6,5 meter. Pa den norra sidan av gatan kommer det finnas en 2 meter bred
trottoar och pa den sodra sidan kommer det finnas en 4 meter bred
kombinerad giang- och cykelbana. Gatan planliggs med
anvindningsbestimmelsen for allméan plats GATA. Den
anvindningsbestimmelsen stricker sig ocksa ut 6ver den befintliga
Grankottevigen samt 6ver en ny link mellan Grankottevigen och
Gillerstavagen. For att undvika att in- och utfarter placeras pa ett trafikfarligt
satt infors en egenskapsbestimmelse om utfart pa ett flertal platser i
detaljplanen. Dels gbrs detta kring korsningar, dels kring den framtida
busshallplatsen i planomradets nordéstra horn.

Gillerstavagen planliggs med en anvindningsbestimmelse for allmén plats
VAG. Bestimmelsen innebir att Gillerstavigen ir avsedd for trafik som inte
har sin malpunkt omedelbart vid vigen. Vigen ir istillet utformad for frimst
genomfartstrafik.

For gaende och cyklister finns det efter planens genomférande fortsatt goda
mojligheter att ta sig lingst befintliga gang- och cykelbanor runt planomradet,
bland annat via bron 6ver Gillerstaviagen och genom parken i 6ster. Detta
cykelstrak ar ett huvudcykelstrak. Planprogrammet f6r Brickebacksomradet
pekar ut ett nytt gang- och cykelstrak lingst Saxons vig och huvudgatan i
planomradet blir en férlingning pa det straket och en viktig link vidare norrut
mot befintlig ging- och cykelbana lingst Astadalsvigen. Vid den nya
korsningen mellan Grankotteviagen och Gillerstavigen anliggs en passage for
gaende och cyklister for att koppla bebyggelsen soder om Gillerstavigen med
planomradet. Sedan tidigare har det funnits en upptrampad stig vid platsen
vilket visar pa att folk vill rora sig 6ver Gallerstavigen pa den hir platsen.

Kollektivtrafik

Den planerade huvudgatan utformas tillrickligt bred och med tillrickligt vida
kurvor for att kunna trafikeras med bussar. Pa tva stillen gbrs gatan bredare,
16,5 meter, for att gora plats for en busshallplats. Breddningen sker forst pa
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den norra sidan och sedan pa den sédra sidan. For att 6ka framkomligheten
for den kapacitetsstarka kollektivtrafiken planeras en trafiksignal i korsningen
mellan Gillerstavigen och den nya huvudgatan.

Parkering och angoring

Inga sirskilda ytor avsitts for bilparkering pa allmin plats. Planomradet dr
beldget i zon 2 enligt kommunens nu gillande parkeringsnorm. Det kommer
finnas goda moijligheter att resa med hallbara transportslag vilket dock
motiverar ett ldgre p-tal 4n vad som ir utgangspunkten i zon 2. Inom
planomradet planeras en hallplats som ska trafikeras av kapacitetsstark
kollektivtrafik med en hog turtithet. Dessutom passerar ett huvudcykelstrak
genom omradet vilket aven ger goda mojligheter att cykla.

Bilparkering ska ske inom den egna fastigheten. Parkeringar bor inte ges plats
dir det finns naturlig gronska och de ska inte inverka negativt pa gardsmiljon.
Detta talar for att samla sa mycket parkering som mojligt i parkeringshus/dédck
eller 1 parkeringsgarage.

Det ska vara enkelt och litt att stilla ifran sig cykeln. Viktigt att det finns
cykelparkeringar i direkt anslutning till tinkbara malpunkter och entréer.
Cykelparkering beriknas med hjilp av aktuell parkeringsnorm fér Orebro
kommun.

Storningar och risker

Buller och stirningsskydd

Ny bebyggelse ska utformas och anpassas till platsen sé att acceptabla
ljudnivaer uppnas. Detaljplanens bullerbestimmelser dr utformade utifran
Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader tillsammans med
andring 1 Forordning (2017:359).

3 § Buller fran spartrafik och vigar bor inte 6verskrida

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats
om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hégst 35 kvadratmeter giller i stillet f6r vad som anges i
forsta stycket 1 att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad. Forordning (2017:359).

4 § Om den ljudnivd som anges i 3 § forsta stycket 1 dnda 6verskrids bor

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA
maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sadan dndring av en byggnad som avses 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a
plan- och bygglagen (2010:900) giller i stillet for vad som anges i forsta stycket
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1 att minst ett bostadsrum i en bostad bor vara vant mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden.

5 § Om den ljudnivd om 70 dBA maximal ljudniva som anges i 3 § forsta
stycket 2 dndd 6verskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer d4n 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Den bullerutredning som har tagits fram for planarbetet antyder att
bullervirdena i huvudsak dr goda. Fér samtliga fasader i den illustrerade
bebyggelsestrukturen i bilderna nedan kommer virdena i framtiden att
understiga 60 dBA 1 ekvivalentniva och for de flesta av de tinkta byggnaderna 1
detaljplanen finns det méjlighet att ordna uteplatser som klarar riktvirdena om
50 dBA och 70 dBA cekvivalent- respektive maxniva, sirskilt om uteplatsen
ordnas centralt i omradet dir virdena ir som ligst. F6r den mark som Orebro
kommun dger i planomradets sydvistra del antyder utredningen att det kan bli
svart att uppna tillrickligt laga bullervirden f6r atminstone uteplatser. Pa alla
de platser dir bullervirdena kan antas vara f6r héga infors tva
egenskapsbestimmelser om utformning, f; och f, som relaterar till buller
vid fasad respektive uteplats.
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Bilden visar ekvivalenta bullernivaer for vagbuller ar 2040. Mirk- och mellangrona omraden dr sidana dar
virdena understiger 50 dBA.
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Bilden visar maximala bullernivaer fran vigtrafik dar 2040. De grina firgerna visar omraden dar virdena

understiger 70 dBA.
Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
A

Brandypatten

Brandvattenférsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet 6verstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlig mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Virme

En fjarrvirmeledning som passerar genom kvarteret Tallkotten sikras genom
den administrativa bestimmelsen u; som reserverar ett utrymme for
allmannyttiga underjordiska ledningar. Inom det omradet far inga byggnader
eller anldggningar placeras som hindrar att det bildas en rittighet f6r ledningen
eller som hindrar utnyttjandet av markreservatet.

E/
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Omradet ar redan anslutet till elnétet. Pa en plats 1 planomradets norddstra del
planldggs en atta ganger atta meter stor yta med anvindningsbestimmelsen
E,; som reserverar platsen for en transformatorstation. Platsen ar redan
planlagd for en transformatorstation sa regleringen bekriftar i praktiken den
redan gillande markanvindningen.

Avfall

Inom varje fastighet inom planomradet ska det finnas tillrickligt utrymme for
sortering av avfall. Reglerna i avfallsplanen och foreskrifter f6r
avfallshanteringen i Orebro kommun ska f5ljas vid utformningen och
placeringen av soprummet och édtervinningsutrymmet. Utformningen och
placeringen av avfallshanteringen ska ske i samarbete med Tekniska
forvaltningen.

Nir det kommer till samlade dtervinningsstationer finns den niarmaste en bit
norrut lings Astadalsvigen.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Organisation

Planen upprittas av Orebro Stadsbyggnad som ocksa forfattar
genomforandebeskrivningen. Lantmiterimyndigheten prévar och beslutar om
forandringar i fastighetsindelningen och bildande av gemensamhetsanliggning
efter ansOkan fran dgare till ber6rda fastigheter. Det tekniska genomférandet av
allmianna anliggningar ombesorjes av kommunen genom Tekniska
forvaltningen.

Exploatoren svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och
dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella
atgarder och tillstind m.m., se nedan.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen vinner laga kraft under 2022.

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

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.

Genomfiorandeavtal

Kommunen upprittar exploateringsavtal med dgaren av Tallkotten 1,
Tallkotten 2 och Almby 11:312, Almby 11:186, Almby 11:194 och Almby
11:195 f6r att reglera detaljplanens genomférandekostnader, markbyten,
overlatelse av allmin platsmark, fastighetsregleringar mm.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastigheter och rattigheter

Det finns ett par servitut och ledningsritter som antingen belastar eller ar till
férman for fastigheter som omfattas av detaljplanen, se tabellen nedan.

Aktbeteckning Andamal Formiénstagare | Belastad(e) Detaljplanens
fastighet(er) konsekvenser
for servitutet

18-IM1-49/1446.1 | Brunn m.m. Almby 11:319 | Skogsglintan | Ingen
1 konsekvens
D201800200138:1.1 | Fjirrvirmeledning | Abyverken 2 Almby Servitutet
11:199 sikras genom

ett u-omrade
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Fastighetsriittsliga atgdrder

Mark som enligt detaljplanen ska utgéra allmin platsmark regleras och 6verfors
till ndrliggande allmin platsfastigheter .

Mark som enligt detaljplan ska utgéra kvartersmark regleras och 6verfors till
kvartersmarksfastigheter .

I samband med detaljplanens genomférande kommer nagra fastighetsrattsliga
atgirder att bli né6dvindiga. De blé ytorna i bilden ovan, som tillsammans har
en yta pa knappt 5400 kvadratmeter, kommer att Gverforas fran Tallkotten 1
och 2 till nigon av Orebro kommuns intilliggande fastigheter eller utgora en
egen fastighet som kommer dgas av Orebro kommun. De fyllda réda ytorna,
som tillsammans har en area pa knappt 2600 kvadratmeter, kommer att
dverforas fran Orebro kommun till Orebrobostiders fastigheter Tallkotten 1
eller 2.

Tallkotten 1:
Den mark som utgors av allmin platsmark, ca 5400 m?*, 6verférs genom

fastighetsreglering till kommunagd allman platsfastighet, tex. Almby 11:312

Mark som tillhér Almby 11:195 och som ska utgéra kvartersmark 6verfors till
Tallkotten 1 genom fastighetsreglering, en areal om ca 250 m* .

Ersittningar for atgirder eller reglering av mark avtalas i Exploateringsavtal.

33 (41)



OREBRO KOMMUN 2021-12-10 Bn 407/2016

Tallkotten 2:

Den mark som utgérs av allmin platsmark, gata, park , 6verférs genom
fastighetsreglering till kommunidgd allman platsfastighet.

Tallkotten 2 erhaller mark fran Almby 11:312, den del som grinsar till
Tallkotten 2 och som ir kvartersmark.

Ersittningar for atgarder eller reglering av mark avtalas i Exploateringsavtal.

Almby 11:312:

En ny exploateringsfastighet bildas genom avstyckas eller fastighetsreglering
enligt detaljplanen.

Den del som ska utgéra kvartersmark norr om lokalgatan 6verfors till
Tallkotten 2, ca 2350 m? .

Den del som ska utgéra allmin plats, lokalgata overfors till limplig allman
platsfastighet.

Ersittningar for atgarder eller reglering av mark avtalas i Exploateringsavtal.

Almby 11:186:
Den del av Almby 11:186 som ingar 1 detaljplanen och som ska utgéra
kvartersmark 6verfors genom fastighetsreglering till Tallkotten 2.

Ersittningar for atgarder eller reglering av mark avtalas i Exploateringsavtal.

Almby 11:194:
De delar av Almby 11:194 som ligger inom planomradet och som utgér allmin
platsmark regleras till limplig 6vergripande allmin platsfastighet.

Ersittningar for atgarder eller reglering av mark avtalas i Exploateringsavtal.
Almby 11:195:
De delar av Almby 11:195som ligger inom planomridet och som utgor allman

platsmark regleras till laimplig 6vergripande allmin platsfastighet

Den del av Almby 11:195 som har markanvindning E, tekniska anliggning,
upplats till huvudmannen for anliggningen med lamplig nyttjanderitt.

Ersittningar for atgirder eller reglering av mark avtalas i Exploateringsavtal.
Almby 11:319:

De delar av Almby 11:319 som ligger inom planomradet och som utgor allman
platsmark regleras till limplig 6vergripande allmén platsfastighet

Ersittningar for atgarder eller reglering av mark avtalas i Exploateringsavtal.

Fjiarrvirmeledning:
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D201800200138:1.1, inom u-omréide erhiller servitut eller ledningstitt Gver kvartersmatrken
och fastigheterna Almby 11:312( eller styckningslotten) , Tallkotten 1 och Tallkotten 2.

Tekniska fragor

Tekniska undersikningar

Dagvattenutredning dr genomférd for detaljplaneomradet.

Det finns en 6vergripande dagvattenutredning f6r Planprogramomrédet
Brickebacken.

Bullerutredningar ar utférda for de planerade bostiderna inom kvartersmarken.

Faororenad mark, geotekenik, arkeologi

Arkeologisk utredning ir genomférd pa den berérda delen av Almby 11:312.
Utredningen ar klar och beslutad och marken kan tas i1 ansprak for
genomforande av detaljplanen.

Markundersokning genomférs av befintlig gata, berord del av Barkvigen som
enligt planforslaget ska bli Parkmark.

Tekniska anlageningar

Tva platser och ytor f6r dagvattenhantering ar reserverad pa allmén platsmark
inom planomradet. Anlidggningarna projektera och byggs av VA-
huvudmannen , Orebro kommun.

Befintlig ging- och cykelbro och gc-bana behalls inom omradet VAG/PARK
1 6stra delen av planomradet.

Befintlig Gang- och cykelbana behalls inom omradet NATUR i planomradets
norra del.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser
- for fastighetsdgarna/exploatorerna som avses genomfora detaljplanen.

SUMMERING

Kostnader f6r genomférandet av detaljplanen har berdknats till ca 21 000 000
kr och foérdelar sig enligt tabellen.

UTGIFTER kkr
Mark, ingaende markvarden

Forberedande arbeten 2000
Planliggning 1 000
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Fastighetsbildning 250

Gata, ca 420m 6 500
Busshallplatser, 2 st (2’ 40m) 1 500
Trafiksignal Gillerstavagen 1 500
Belysning -huvudgata 1 000

Lokalgator, ca 170 meter, anpassning | 500
Lokalgator belysning och upprustning | 300

Rivning av gata, Barkvigen 500
Gillerstavagen - atgirder 500
Park 2500
Natur 500
Dagvattenhantering 1 000
Expl-bidrag Planprog. Brickebacken | 0
Ovrigt/oforutsett 1 000
Administration 100
Summa 20 650
Utgifter

Kostnader for detaljplanens genomférande

Mark
Ingdende markvirde. Fastighetsdgarna ansvarar var och en for sina respektive
ingdende markvirden till planprojektet.

Forberedande arbeten
Arkeologi, bullerutredningar, dagvattenutredningar, mark- och miljéutredning
samt trafikutredning.

Planliggning
Avgift for att genomféra detaljplaneprovningsprocessen.

Fastighetsbildning
Kostnader for fastighetsbildning, regleringar, servitut och avstyckningar, med
mera.

Gata
Kostnader for att projektera och bygga gator

Belysning
Belysning pa allmén platsmark for gator, lokalgator, ge-vigar och parkmark.

Park
Anlaggande av park med vixtlighet och div. utrustning.

Dagvattenhantering
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Dagvattenhanteringsatgarder.

Ovrigt/of6rutsett
Oforutsedda kostnader som identifieras i projekterings- eller byggnadsskedet.

Administration
Tjinstemannatid f6r hantering av plangenomférandet.

Inkomster

Inkomster, grovt uppskattade kkr
Markforsiljningsvarde, bygeritter. ..
For Orebrobostider, Tallkotten 1 och | 40 000
2
For Orebro kommun, Almby 11:312 | 14 000
Skattemedel genom BRT-projektet 3 000
Exploateringsavtal mellan
Orebrobostider och Orebro
kommun

Summa 57 000

Markforsiljning
Virdet av byggritter som detaljplanen medger och som kan siljas eller behallas
till husbyggnadsprojekt.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

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

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nir en ny detaljplan tas fram eller en befintlig dndras ska kommunen ta
stillning till om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en
betydande miljépaverkan (BMP). Detta gors i en sirskild undersékning av
betydande miljépaverkan som aterfinns som bilaga 1 denna detaljplan. Om
planen konstateras medféra BMP ska en s.k. strategisk miljobedémning av
planen utforas for att vidare undersoka planens miljopaverkan, integrera
milj6aspekter 1 planprocessen och minimera negativ paverkan.

Planen bedioms ¢f medfora BMP
Forslaget till detaljplan bedéms inte medféra en betydande miljopaverkan i den
mening som avses i miljobalken.
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Bedoémningen grundas pa att det inte finns nagra sirskilda omradesskydd eller
andra sidrskilt virdefulla naturgeografiska eller kulturhistoriska virden som
riskerar att skadas 1 och med planens genomforande. For nagra aspekter, till
exempel vattenkvaliteten och de sociala frigorna, kan man férvinta sig att
konsekvenserna av detaljplanens genomférande dr positiva. For andra aspekter,
till exempel bullerstorningar, kan man forvinta sig negativa konsekvenser av
detaljplanen, dock ej sé stora att Stadsbyggnad bedémer att det r6r sig om en
betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljépaverkan ir taget pa delegation for
Byggnadsnimnden 20XX-XX-XX.

KONSEKVENSER

Detaljplanen far konsekvenser for alla tre hallbarhetsdimensionerna. Vad giller
den ekonomiska hallbarheten kan konsekvenserna antas bli bade positiva och
negativa. Planen innebir att ett stort antal nya bostider tillkommer 1 ett lige
som tidigare varit bebyggt och dir mycket infrastruktur i form av lednings- och
gatunit redan ir utbyggt, vilket 4r kostnadsbesparande. A andra sidan kommer
planens genomforande innebira att en befintlig gata stings av for trafik och
ersitts av en ny 1 en delvis annan strickning men med en liknande funktion i
trafikndtet. Ur ett rent ekonomiskt perspektiv ar det inte sakert att den
atgirden dr motiverad. Ur ett socialt hallbarhetsperspektiv dr borttagandet av
Barkvigen diremot positivt eftersom det bidrar till att minska barridreffekterna
mellan Brickebacken och Brickeberg. Tillkomsten av manga nya bostader i en
vixande kommun ir i sig positivt for den sociala hallbarheten och méjligheten
t6r kommunens nuvarande och framtida invanare att kunna fa en bostad.
Diremot finns det vissa negativa konsekvenser for den sociala hallbarheten 1
form av paverkan pa de befintliga invanarnas boendemiljé 1 nairomradet.
Kvarterets tidigare tvavaningsbyggnader kommer att ersittas med hogre
bebyggelse som kan orsaka oligenheter i form av insyn, skuggning och en
allmin kansla av att kvarteret Tallkotten “kryper narmare” omkringliggande
stadsdelar. For att minska denna paverkan bevaras delar av omradets utkanter
som parkmark och naturmark. Den ekologiska hallbarheten kommer frimst ha
nytta av de dtgirder for dagvattenhantering som kommer att placeras i omradet
och den nya kapacitetsstarka kollektivtrafiken som kommer att trafikera gatan
genom planomradet. Kvaliteten pa det dagvatten som limnar omradet kommer
att bli bittre 4n idag och mojligheten att resa med hallbara trafikslag kommer
att forbittras nir den nya gatan kan 6ppnas for busstrafik.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER
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I arbetet med att ta fram detaljplanen har exploateringsingenjor Patrik
Simonsson ansvarat fér genomférandefragor, trafikfragor har bevakats av
trafikplanerare Ingela Berndt och Linnea Lorinius, kulturmiljéexpertisen har
kommit fran stadsantikvarie Kicki Soderback och fran Tekniska férvaltningen
har parkingenjor Jenny Forsberg deltagit. Planarkitekt Sofia Larsson har
bevakat kopplingen till planprogrammet f6r Brickebacken medan
koordinationen av detaljplanearbetet med det Gvriga arbetet inom
stadsbyggnadsprojektet Brickebacken har skétts av projektledare Beatrice
Rimmi.

Hanna Bickgren Jimmy Bergkvist
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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Planbestammelser
Foljande galler rh
Endast anghven anvananing och utfmning ar tiliten

Dar g Inom
Grinsbeteckningar

- —— Fanorridasgrang

— Anvananngsgrans

—+—+ AdminisrE gEns
~+---4---  Egenskapsgrans och administrath grans
Anvindning av mark och vatten

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap

E Gata, FELAkap. S5162p.
Park, PELAKk3p. S§1st2p.
PARK wEGaIR

NATUR Maturomr3de, PEL 4 kap. 5§ 15t 2 p.

E \ag, PELAkap.5 § 18t2p.

Kvartersmark

H B0siater, PEL4 KD 5§ 1513 .

Eostader, Cenfrum, Detalnande, PEL4 kap. 55 1513,
E1 memmmm———
_M_ Transtormaioretation, FEL 4 kap. 5§ 1803 p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS
Utformning

Snpmtatacscey | gaguatenhanterng , PELA k3p. S5 12
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Omfattning

e 0,0 ‘SHIEED brUttoarea 3r angivel varde | MF. FEL 4 kaD. 11§ 18t 10,

e, 0,0% S ar angivet varde | %% av Adet, PEL4KaD 11 Gist1p

Plzacering

E Niarien 1 Inte forsss med byggnad PBL 4kap 155 1611p

[ minst 4.0 meterfrin Rad- och parus fir 1
Py tastighetsgrans., PAL A kap 156 15t1p.

Komplementnyggrad ska piaosras minst 1,5 meter frin fastighetsgrans eler sammaniyggas | tastighetsgrans
_Um Komplementoyggnad stsom garage, carport och fomad Integrerat | nuvudoyggnad ska placaras med
Korplementoien mins! 1,5 Meter frin tastighetsgrans., PEL 4 kap. 1651 81 p.

EYyggnan 5ia PIACEras Mins! 4, Tedn om Intz gr | grans mat allman pats far
Pa GATA, oif galer Istalist minst 2.0 meter, PEL4 Kap. 15 6 1510
Utformning
4 iger 60 dBA nivd galler: a | & bostad ska varm
ﬂ._ wanda mot en skia d3r 55 05A skvalent Judnivd Inte Sversiois vid fasad och 70 05A maidmal [unid Inte

Overskilds melian K. 22100 oo 0600 d f3sadl FOr en bostad om hogst 35 kvaoraimeter boarea galler lsiale! att
buirzt Intz 5k3 Sverskida 55 d5A skvivaent Juanivi vidfasad. PELA Kan. 165 181

Minst en ieplats som anardnas | ansaining 2l bostadsbyggnad ska anorunas eller utformas pl 4 53t 3% 50 dBA
_um eklvalent rivi e Oveyokics d uizpisen, samt sh 3t 70 gBA maimal Ew__za Inte: Sversirids med mer an 10 dBA
maximal fudniva ferm ganger per fmme mellan . D5:00 och 2200, PBL 4 kap. 15§ 1811 p.
@ Ioﬁmzvajn&m_ﬁﬁ.ﬁam_g.qm.iﬂmEﬁ-ﬁ_ﬁ.ﬂnﬁwﬂ_ﬂ_m%:gmg..nm;
kap 165 161D
Utfart
po o ¢ wmneouw PeLaap g5
Mark
n Tracist thr endast ka5 om det 3 sjukt eller Wtpdr en sakemesnsk, PEL4 kap. 10§
1
Utfirande
H5gat 55,0 % av fastighetsarsan thr ndrogdras, om Inte meddeiat markiov tidter et hirgarands nom en stme
UA rasignetsares, PEL AN 16§ 1810
HOgat 45,0 % av Tastighetsarsan thr ndrogOras, om Inte megdeiat mankov idier it hirgorands nom en siime
_UM rasignetsares, PEL AL 16§ 1810
U Dagvatien ska aviedas vasterut 1l omrddet for aiman piais FARK, PEL4 kap. 16§ 1t ip
3
U Daguatan k3 VIS NMLE 1l omrSdst 107 agVanennantenng, PELAKaD. 16§ 1511,
4

U Manken Tr inte nAmgoras, PELAKAD. 155 1511
5
HOgSt 40,0 % 3V TasigNetsarsan tir NAMgoras, om In2 MAeat Markiov &Er et NAMgOrance Nom en sume
Um tasignetsarea, PEL Ak 16§ 1810
Administrativa bestimmelser
Genomfirandetid
Genomidandetidan 3 5 3r frin dan dag planen vinner (303 kraft FSL4kao. 21 §

Markreservat fér allminnyttiga ndamal

_H_ for ledningar. PEL4ND. 6§

Andrad lovplikt, fastighetsplan

I Marklov krave 3ven 1 att 1363 trad, Kyartersmank, PEL A kap 15§ 1st3p.
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