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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 Torsjo 3:167

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.

Arbete med detaljplanen paborjades 2021-05-12. Vid planliggningen har plan-
och bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SFS 2020:603
samt Boverkets allmidnna rad BFS 2014:5.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:
plankarta i skala 1:1000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
samradsredogorelse
granskningsutlatande
fastighetsforteckning *
undersokning om betydande miljépaverkan
Bilagor
o Arkeologiunders6kning - Arkeologikonsult (faltarbetestid 30
mars — 4 april 2020)
o Miljoteknisk inventering - Structor Miljoteknik AB (daterad
2019-12-05)
o PM - Oversiktlig militeknisk undersékning — Structor
Miljoteknik AB (daterad 2023-10-19)
O Bullerutredning - Soundcon (daterad 2023-11-10)
o PM Dagvattenutredning - VAP VA-Projekt AB (daterad 2024-
06-19)

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att uppritta ett bostadsomrade med smahus (villor, radhus,
parhus, kedjehus) samt att mojliggora for enstaka flerfamiljshus. Huvuddraget i
planférslaget dr en central vig genom hela fastigheten, norr till séder, med
bostadshusen lokaliserade pa bada sidor om vigstrickningen. Planforslaget
syftar ocksa till att mojliggdra for en park. Gestaltningsmassigt ér syftet att
omradet ska priglas av variation i férhallande till exempelvis fargsittning och
torskjutningar i fasaden, men att omradet dnda ska uppfattas som en helhet.
Planen syftar dven till att mojliggéra £f6r bullervallar 1 omradets sédra och Gstra
del samt sikerstilla omradets dagvattenhantering.
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LAGE

Planomridets lige 7 forhallande till Mosds.

Planomradet ligger i Mosis cirka 9 kilometer sydvist om centrala Orebro och
1,5 kilometer sydost om Marieberg kopcentrum. Planomradet ar lokaliserat till
de syd6stra delarna av samhillet och angrinsar i 6st mot jarnvigen, i vister
mot radhusomride samt i norr mot Bodekullsvigen.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet ligger i direkt anslutning till Godsstraket i Bergslagen jairnvig
mellan Hallsberg-Orebro-Frévi. Jirnvigsanliggningen ir av nationellt
riksintresse f6r kommunikation enligt 3 kap. MB da den utgor en viktig del 1
det regionala, nationella och internationella infrastrukturnitverket, vad giller
bade gods- och persontransport.

Oversiktliga planer

Oversiktsplan

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

I kommunens gillande 6versiktsplan dr delar av planomradet inom framtida
markanvindningsomrade bostider. Dessa omraden benimns

som “Utbyggnadsomrade for 1 huvudsak bostider 1 Mosas. Utbyggnadsomrade
for bostider med blandade upplatelseformer och bostadstyper som
kompletterar befintligt bostadsbestind i Mosas.”

Oversiktsplanen redogér dven for att det finns ett behov for ytterligare
etablering av gronstruktur och parker 1 Mosas.

I planeringen efter 2040 faststills att Mosas ir ett omrade med stor potential
att fortsitta stadens utveckling, med en framtid av titare bebyggelsestruktur
som bland annat kan méjliggbra for ett tigstopp 1 naromradet.

Strategi for arkitekinr och byggande i Orebro kommun

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro
och 1 kommunens tatorter, 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 sasom skala, strukturer och
olika bebyggelsetyper och hur dessa ska utvecklas i det framtida Orebro.

I den strategi omnidmns orter liknande Mosas. "Det finns flera orter, bade
kommunala och lokala kérnor sasom andra orter, som befinner sig geografiskt i grinslandet
mellan stad och land.”

Mosas kan klassas som en gron ytterstadsdel med en befintlig stadsbygd och
stadsnira landsbygd. Den dominerande hustypen ir friliggande och

7 (56)



OREBRO KOMMUN 2025-09-04 Bom 59/2023

sammanbyggda smahus men radhus férekommer och enstaka inslag av
stadsvillor och flerbostadshus. Hojdskalan dr generellt 2 till 3 vaningar.

Trafikprogram

Orebro kommuns trafikprogram frin 2014 innehéller mal och utgangspunkter
for trafiken 1 staden. Trafikprogrammet anger att kommunens trafikplanering
ska ha fokus pé stadsplaneringen, sitta trafikanten och ménniskor i fokus,
prioritera utrymmessnala trafikslag, bidra till en attraktiv kommun och
stadskdrna och utga ifran en hallbar utveckling. Trafikprogrammet anger att
kommunens trafikplanering ska vara viljestyrd istillet f6r att endast utga

ifran prognoser och bygga pa ett tidsperspektiv om cirka 20 ar.

Gronstrategi

Gronstrategin innehaller mal, strategier och riktlinjer f6r utveckling av
gronstrukturen i Orebro stad och kommunens mindre titorter.
Gronstrukturen bestar 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.

Gronstrategin har fyra vigledande mal som 1 korthet handlar om att skapa en
hallbar och attraktiv bebyggelse, med funktionella grona moétesplatser och
rekreationsomriaden som framjar folkhilsa och social sammanhallning.
Gronstrategin beskriver dven fem Gvergripande strategier:

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

o  Utga ifrin landskapet och utveckla Orebros karaktirsdrag och grona
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, dér ett exempel dr att invanare bér na en
kvarterspark inom 200-300 meter fran bostaden.

Program for hallbar utveckling

Orebro kommun har under 2020 antagit ett program for hallbar utveckling, en
utvecklingsagenda med mal f6r 2050 och delmal f6r 2030. Programmet ska
bidra till att Orebro nir FN:s globala mal i Agenda 2030, sivil som nationella
och lokala hallbarhetsmal. Programmet dr beslutat av kommunfullmiktige och
ar tillsammans med den kommunala Gversiktsplanen styrande for den framtida
fysiska utvecklingen av Orebro som stad och kommun.

Programmet for hallbar utveckling innefattar bland annat malsattningar om att
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begrinsa kommunens klimatpaverkan genom att minimera utslapp och vidta
kompensenationsatgirder for att uppna ett klimatpositivt Orebro inom ett 30-
arsperspektiv. Programmet innefattar 4ven malsittningar om att minska
invanarnas ekologiska fotavtryck genom férandringar i livsstil, minska mat-
och avfallssvinn och 6ka édtervinning och méjlighet till dteranvindning av
resurser och strukturer. Under programmets delmal om ett jimstallt och
jamlikt samhille finns malsdttningar om att 6ka tryggheten, sakerstilla en storre
ekonomisk jamstilldhet och jamlikhet samt att skapa forutsittningar for
forbittrad hilsa och minska den ofrivilliga ensamheten.

Detaljplaner
Fastigheterna dr inte detaljplanerade sen tidigare.
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FORUTSATTNINGAR

Markéagoférhdllanden
Planomradet omfattar fastigheten T61sj6 3:167 som dgs av Obos Mark AB.
Omradet dir bullervall planeras, inom T6rsjé 3:89, dgs av Orebro Kommun.

Fastigheten belastas av gemensamhetsanlaggningen Torsj6 GA:17, som har
vig, gatubelysning och bullervall som dndamal. Bullervallen stracker sig in pa
planomradets sydvistra del.

Mark

Geotekniska forhallanden

Enligt dagvattenutredningen utgors jordlagren i planomradet i huvudsak

av glacial lera 1 den norra och centrala delen. Centralt i planomradets sddra del
utgors jordlagren 1 huvudsak av sandig morin ovan leran. I den s6dra spetsen
av planomradet utgors jordlagren i huvudsak av postglacial finlera.

Fororenad mark

I den milj6tekniska undersokningen, gjord av Structor Miljéteknik AB, bedoms
utifran erhallet underlag att fastigheten ej dr att betrakta som fororenad i halter
overskridande Naturvardsverkets generella riktvirde for kinslig
markanvandning.

Enligt erhallet underlag fran Miljoteknisk undersékning bedéms det finnas viss
paverkan fran atmosfiriskt nedfall och antropogen verksamhet, exempelvis
torbrinning, generellt pa fastigheten. Viss paverkan fran trafikrelaterad
verksamhet kan 1 teorin finnas i norra delen av fastigheten, sisom tungmetaller
och PAH.

Paverkan fran historisk verksamhet 1 omradets nirhet, bedéms frimst bero pa
om gjuteriverksamheten i nordost kan ha medfért partikelburen férorening,
genom damning, och/eller om foérorenade avfall eller 6verskottsmassor frin
verksamheten deponerats inom, eller 1 anslutning till aktuell fastighet. Risken
for betydande paverkan genom damning bedéms dock som lag. Inom
fastigheten 1 vaster dir det fore detta garveriet var belaget, har byggnation av
bostider utforts och eventuella rester av garveriet bedoms vara undanréjda.

Genomforda laboratorieanalyser i mark och grundvatten pavisar laga halter av
analyserade parametrar relativt tillimpade bedémningsgrunder. Utifran
uppmitta halter gors bedomningen att inga ytterligare atgarder krivs i samband
med detaljplanedndring till bostadsmark. Vid schaktarbeten kan massorna
ateranvandas inom omrédet eller koras till godkandmottagningsanliggning
efter avstimning av aktuella halter.

Risken for framtida spridning av féroreningar till planomradet bedéms som lag
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da genomforda provtagningar av mark och grundvatten gjorts 2023 som visar
laga halter inom planomradet — detta ca 15 ar efter provtagningar gjordes 2005
och 2006 vid féroreningskillan pa grannfastigheten f6r bland annat koppar,
nickel och stallvis alifater. Eventuell spridning spridas via markvatten och
diken, dock bedoms risken for detta vara lag enligt bifogad markteknisk
unders6kning da marken bestar av lera och har saledes lag infiltration:

"Eventuella fororeningar i omridet bedoms framst kunna spridas via markvatten och
eventuellt forekommande anlagda diken. Infiltration av dagvatten bedims vara begrinsad.
Leran antas fungera som en naturlig barridr vilket bor hindra spridning till stirre djup.”

Vid genomforandet av detaljplanen, vid exempelvis anliggande av bostider,
bullervallar, dagvattenhantering och pumpstation bedoms risken for
tororeningsspridning forbli 1 sort sett oférindrad. Pumpstationen ar for
kommunalt VA och har dirfér marginell paverkan dd ledningar dessutom
kommer ledas inom planomradet och inte genom grannfastigheten.
Dagvattenl6sningen bidrar till att 6ka reningsférmagan och pa bittre sitt leda
eventuellt férorenat dagvatten frain marken inom planomradet till anliggning
tor rening (damm). Renat dagvatten leds sedan till diken utanfér planomradet.
Enligt dagvattenutredning kommer flera amnen ha lagre virden pa grund av
den rening som féreslas, exempelvis kvicksilver, si detaljplanens
genomforande kan dessutom ha en positiv effekt for vissa amnen.
Bullerskyddet mot grannfastigheten T6rsj6 3:38 foreslas dessutom anliggas
med blandning av vall och skidrm/plank till en héjd av 3 meter, vilket minskar
de schaktmassor som krivs jamfort med forlingningen av den 6 meter hoga
vall som krdvs mot jirnvagen.

Skulle féroreningar som Gverstiger riktvirden f6r kanslig markanvindning mot
férmodan patriffas under detaljplanens genomforande ska dessa anmalas till
kommunens Miljéavdelning.

Sammanfattningsvis innebir provtagning, markteknisk undersékning och
kommunens efterfoljande bedomning att inga ytterligare atgarder, exempelvis
spantning eller sanering, dr nédvindiga for att sikerstilla markens laimplighet
tor foreslagen anvindning.

Radon
Ingen risk f6r radon pa fastigheten.

Risk for skred
Ingen risk f6r skred pa fastigheten.
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Natur

Mark och vegetation

Planomradet ir cirka 27 400 m? (2,74 ha) stort och lings planomradets
sydvistra grins ligger en cirka 6 meter hog bullervall. Planomradet bestar av
angsmark som tidigare har brukats som akermark. Nir omradet borjade
exploateras har dkermarken succesivt overgatt till att bli angsmark. Omradet
bestar frimst av 6ppen mark, bada i de norra och sodra delarna. I de norra
delarna ir vaxtligheten i form av trid och buskar sparsam. I den sodra delen ar
det barmark. Inslaget av hogre vegetation dr begrinsat till de mittersta delarna
av planomradet.

Sammanfattningsvis bestar planomradet till stérsta delen av grds och
slyvegetation utan hogre naturvirden. I utkanten av planomradet finns ett aldre
storre trad som 4r positivt att bevara.

Topografin ar till storsta del flack i planomradet. Langre sydvist stricker sig
den 6 meter hoga bullervallen.

Jordbruksmartk

Delar av marken inom planomradet bestir av jordbruksmark som ir att klassa
som dkermark. Utifran befintliga data som tagits fram av Linsstyrelsen Orebro
lin omfattas delar av planomradet av kartskiktet brukningsvird jordbruksmark
da dessa arealer har brukats i nirtid och erhéller/har erhallit jordbruksstod.

P RSN ASET B ]
\\\i/\ VA /;\/ ,-»»’(\/)( /W 3% ) gy
;)\3\ O 2\ \y ) \ V I fl
e (

. hosts RN 7 1AL AN
Grin markering i kartan visar mark som nagon gang erballit jordbruksstod. Kartskikt framtaget av
Lansstyrelsen.

Enligt 3 kap. 4 § andra stycket 1 Miljobalken far brukningsvird jordbruksmark
tas i ansprak for bebyggelse om det behovs for att tillgodose visentliga
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samhillsintressen, och om detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmin
synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprak. Vid
planligegningen pa sadan mark krivs en avvigning mellan att fortsitta anvinda
marken for jordbruk eller att ta marken i ansprak for annan anvindning. 1
rittsfall konstateras att brukningsvird jordbruksmark ar mark som med hinsyn
till lige, beskaffenhet och 6vriga férutsittningar ir limpad for
jordbruksproduktion.

Den aktuella platsens lige bor bedémas utifran hur den relaterar till sin
omgivning gillande saval landskap som till bebyggelse och infrastruktur. I de
fall ytan ingar som en del i ett storre sammanhingande jordbrukslandskap ar
det vanligtvis av allmint intresse att bevara ytan som jordbruksmark medan det
1 fall dir markytan ligger atskild frin 6vrig jordbruksmark kan finnas skal
utifran ett enskilt intresse att anvinda marken pa annat satt.

Planomradet och jordbruksmarken dr idag tydligt avgrinsad at samtliga
riktningar. Norr och vister om omradet finns befintlig bebyggelse, séder om
omradet gar den befintliga bullervallen, 6ster om omradet gar jirnvagen och
norddést om planomradet ligger en industritexploaterad fastighet. Omradet
bed6ms till stor del ha férlorat kopplingen till 6vrig jordbruksmark i
naromradet.

Stadsbyggnad bedémer att marken utifran férutsittningarna dr mojlig att prova
tor annan anvandning (se vidare resonemang under planforsiag och forindring).

Lek och rekreation

Planomradet ar inte tillrittalagt for lek eller rekreation. I Mosis finns det i
dagslaget en begransad tillgang till park- och naturmiljéer avsedda for lek och
rekreation. Tva kommunala lekparker finns pa orten.

Vatten
Avrinningsomraden, recipienter, vattenskyddsomraden
Tiljean och vidare Hjidlmaren ir recipient for det dike som leder ut fran

planomradet.

Dagpatten
Planomradet ligger idag utanfér kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Ouversvimningsrisk
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I omradets centrala och sodra delar finns omridden som riskerar att drabbas av
oversvimning vid ett skyfall av storleken 100-drsregn, enligt modellberakning
fran DHI (2010)

N~ TR A AN
\\/.' 5 \/:‘(. ”)”f/ ‘
i “\(-f.f’/\\i'" \ »rflg\

Miljokvalitetsnormer for vatten

Tiljeans kemiska status har klassats som uppnar ej god” pa grund av de
overskridande dmnena av kvicksilver och bromerad difenyleter (PBDE).

Den ckologiska statusen bedémts som ”Mattlig”. Avgoérande fér bedémningen
ar statusen for kiselalger och koncentrationen av fosfor. Vattendraget dr dven
péverkat av 6vergddning och kraftig ritning/kanalisering. Téljedn rinner
genom jordbruksmark dir omfattande markavvattning och sjésinkning
genomforts.

Kvalitetskrav f6r T4dljean ar satt till ”God ekologisk status™ ar 2027 enligt

milj6konsekvensnormerna. Detaljplanen far inte férhindra eller forsvara att
malet kan uppnas.
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Bebyggelse

Bostéider

Planomradet ligger 1 utkanten av Mosas titort och angrinsar i vast till ett
bostadsomrade utbyggt inom en detaljplan fran 1995. Den norra delen av
omradet ar utbyggt under 2000-talet och den sodra delen under 2010-talet.

Bostadsomradet norr om Bodekullsvigen ir utbyggt under olika tidsepoker
och omradet blev detaljplanerat under 1960-talet, dé flertalet av byggnaderna
redan var byggda.

Arbetsplatser, dvrig bebyggelse
I 6ster angrinsar planomradet till en tidigare gjuterideponi och langre till Oster
om denne ligger en industrifastighet.

Offentlig och kommersiell service

Nirmaste skola (F-6) och forskola fran planomradet ligger 400 m ifran, Mosjo
skola. I Adolfsberg, ca 7 km ifrin planomradet, ligger skola for klass 7-9 samt
nirmaste vardinrittning.

Det nirmaste kommersiella service finns i Mariebergs handelsomrade som
ligger ca 2 km fran planomradet.

Byggnadskultur och gestaltning

Bebyggelsen inom Mosas samhalle bestar till 6vervigande del av
smahusbebyggelse 1 form av friliggande villor, kedjehus och radhus i en till tvd
vaningar. Mosas dr en titort som bestir av bade en dldre del som vaxt fram
lings linsvigen pa asen och kring den medeltida Mosjo kyrka. Hir finns dldre
gardsbebyggelse med lantlig karaktdr. Vid slutet av 1800-talet vixte samhillet
kring jarnvigen och stationen och en rad smaindustrier etablerades i Mosas.
Sambhillet har sedan succesivt byggts ut under hela 1900-talet med bostider
bade i form av villor och mindre flerbostadshus.

Tydliga arsringar finns med bebyggelse fran tidigt 1900-tal till
industribebyggelse och flerbostadshus fran 1950-talet. Samhillet har dartill
vuxit med friliggande villor fran 1970-,80-, och 90-talet. Senaste exploateringen
har skett i de sydostra delarna av samhillet dir smahusbebyggelse av olika
karaktir haller pa att vixa fram. Det dr dven den hir delen av Mosas som
toreslds exploateras i foreslagen detaljplan.

15 (56)



OREBRO KOMMUN 2025-09-04 Bom 59/2023

.i!'\ \-'\.H 1
=t adanr

Exempel pa den varierade bebyggelse som finns i Mosds idag. Har aterfinns allt ifran friliggande villor till
flerbostadshus och dldre gardsmiljier.

Fastigheten direkt vist om planomradet har tidigare varit en skotillverkning
och huvudbyggnaden pa fastigheten ér fran tidigt 1900-tal.

I det angrinsande bostadsomradet vist om planomradet kinnetecknas
byggnaderna av enbostadshus i olika firger av trd, med vitt som dominerande
firg, med sadeltak i brunt, gratt eller svart i den sédra delen. Fastigheterna dr
utformande pa liknande sitt och har i regel huvudbyggnad samt en
komplementbyggnad i form av garage med en fastighetsarea pa 600—700 kvm.
Lingst i den sydvistra delen av bostadsomradet finns det fyra radhuslingor.

I den norra delen dr de dominerande parhus i firgerna vitt eller r6tt med svart
eller brunt sadeltak.

Bostadsomradet norr om planomradet lings Bodekullsvigen har en mer
varierad byggnadsutformning och fastighetsstruktur.
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Kulturmiljo

Belbyggelse

Planomradet grinser till omraden klassade som grona 1 kommunens
kulturmiljéinventering. Det giller framfor allt tidigare namnde fastigheten
direkt vist om planomréidet dir skotillverkning har dgt rum.

Fornlammingar
Ar 1955 har man inom fastigheten gjort ett arkeologiskt fynd i form av en
skafthalsyxa. Dessforinnan har en flintdolk hittats inom samma fastighet.

Inga forhistoriska eller kulturhistoriska limningar patriffades under
arkeologisk utredning utférd under 2020. Da undergrunden utgors av lera
kommer de fynd som hittades av fastighetsiagare under 1955 sannolikt fran
intilliggande omraden.

Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik
I Mosis har vigarna enskild vighallning.

Planomradet nas fran norr av Bodekullsvigen som utgors av
gemensamhetsanliggning Mosas GA:2 som foérvaltas av Mosas vigforening.
Metallvagen i vist samt Ovriga vigar 1 omradet vist om fastigheten tillh6r
samfillighet Mosas S:8 och gemensamhetsanliggning GA:8.

Lings Bodekullsvagen ligger en gang — och cykelbana som passerar f6rbi
planomradets norra del.

Kollektivtrafik

En busslinje passerar ca 200 meter vister om planomradet vid hallplats Viktor
Dahléns vig.-Turtitheten dr god och bussen passerar hallplatsen var 20 minut
hela dagen pa vardagar.

Partkering och angoring
Det finns ingen parkering pa fastigheten idag.

Storningar och risker

Buller

Fastigheten ar bullerutsatt f6r jarnvigsbuller fran jarnvigen Oster om
planomradet. Buller finns dven fran befintlig verksamhet nordost om
planomradet.
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Bullernivéer fran jiarnvigen framtagna i Orebro kommuns bullerkartliggning 2022. Planomridet dr
schematiskt inritat i blatt och visar att delar av omridet verstiger de riktvirden som finns for bostider. Det
gila omrédet som tacker en del av omradet motsvarar en ekvivalent bullerniva pa 55-59 dBA vilket dr pd
grénsen til] riktnivan for buller vid fasad och dverskrider grinsen for uteplats i anslutning till bostad.

Farligt gods
Planomridet ligger i direkt anslutning till jirnvig mellan Hallsberg-Orebro-
Frovi. Pa jarnvigen transporteras farligt gods.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Fastigheten ingar inte i verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp.

Viirme
Fastigheten dr inte ansluten till fjarrvirme.

E/

Fastigheten ar inte ansluten till elnat.

Elektronisk kommunikation
Fastigheten ar inte ansluten till Orebro Stadsnit AB.

Avfall
Ingen avfallshantering sker pa fastigheten idag,.
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OREBRO KOMMUN

PLANFORSLAG OCH FORANDRINGAR

Planforslaget innebir att mark tas 1 ansprak for cirka 70 bostider med en
blandning av sméhus, flerbostadshus och radhus. Bebyggelsen blir titast mot

Bodekullsvigen i norr och blir succesivt mer gles desto mer sdderut man
kommer inom planomradet. Lingst s6derut mot befintliga radhus och villor
finns en bestimmelse om friliggande hus for att ta hinsyn till omgivningen

samt bryta upp bebyggelsestrukturen mot resten av planforslaget.

I norr foreslas en park anliggas fo6r att Oppna upp en gronyta dir bebyggelsen
ir som titast. Aven ett naturslipp finns mer séderut, vilken fyller ett dubbelt
syfte; att bryta upp bebyggelsen och limna utrymme f6r dagvattenhantering. I
6st och nordost planeras skydd mot buller, framfér allt fran den nirliggande

jarnvagen.
Gatunitet bestar av en kvartersgata som l6per igenom planomradet fran norr

tlll soder.
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Natur

Mark och vegetation

Planomradet bestar till storsta delen av gras och slyvegetation utan hogre
naturvirden. Omradet kan dock ha virden som skydd och fédoplats for
insekts-, fagel- och djurlivet. De dldre trid som finns inom planomradet kan
med fordel bevaras. Dessa trad ligger primirt i anslutning till planomradets
grins och fastighetsgrins. Planen medger didrmed att bebyggelsen kan placeras
for att ge utrymme f6r dessa trad. Ytor f6r natur (INATUR) planliggs for att
bryta upp bebyggelsen, skapa gronytor och frigora utrymme f6r f6rdréjning av
dagvatten i bade magasin och diken (se mer under Dagpatten).

Genom att pa forslagna gronytor ersitta den borttagna vegetationen med
blommande och birande buskar och mindre trid kan mycket av den negativa
effekten pa fédoplats motverkas.

Jordbruksmark

For planlaggning av jordbruksmark kravs att féreslagen markanviandning ar att
bedémas som ett visentligt samhillsintresse som inte kan eller ar svart att
lokalisera pa annat stille.

Stillningstaganden 1 kommunens oversiktsplan utgéra grunden f6r vad som
bor betraktas som ett visentligt samhillsintresse. Ett grundliggande kriterium
for ett visentligt samhillsintresse ar att det ska stodja en langsiktigt

hallbar utveckling. Om nagot tillskapas som kan gynna ett stort antal
miénniskor och som kan vara en del i en langsiktigt hallbar utveckling kan detta
sannolikt anses vara ett vasentligt samhallsintresse och pa sa sitt utgora ett
undantagsfall f6r nir ett omrade bestiende av brukningsvird jordbruksmark
kan tillatas fa en annan markanviandning.

I

Utdrag ur Orebro kommuns dversikisplan som visar kommunens ambitioner for att tillskapa en langsiktig
héllbar utveckling i Orebro.
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For det aktuella drendet giller att planomradet ar utpekat i kommunens
oversiktsplan som ett omrade f6r ’stadsbygd bostider” (gult). Prickarna
symboliserar tithetsgrad lag, vilket innebir mestadels friliggande en- och
tvabostadshus, radhus och kedjehus. Aven om titheten dven i framtiden kan
forvantas vara ligre 1 dessa omraden av staden efterstrivas anda en effektiv
markanvindning. Det innebir att stadsutveckling i dessa delar av staden,
genom kompletteringar i strak, strategiska eller centrala ligen i befintliga
stadsdelar eller tillkomst av nya stadsdelar, bidrar till en sddan tithet att det ger
forutsittning for utveckling av kollektivtrafik och service.

Dessa intressen bedéms bidra till att sikra kommunens
bostadsférsorjningsansvar pa sikt samt att de kan bidra till en hallbar
tatortsstruktur och méjliggdra for tillkomst av service.

Mosas befinner sig i grinsen av definitionen stad och landsbygd. I kommunens
&versiktsplan beskrivs att for att Orebros stadsnira landsbygd fortsatt ska
kunna viaxa sig stark dr det viktigt att vaxande landsbygd och orter kan
utvecklas med fler bostider, pa ett sitt som sakerstiller en fortsatt attraktiv
landskapsbild och viktiga hallbarhetsaspekter. Befolkningsunderlaget ér pa
dessa platser avgorande for tillgang till saval kommersiell som
samhillsfinansierad service.

I kommunens 6versiktsplan lyfts bland annat f6ljande f6r kommunens
utveckling som bedéms vara applicerbara f6r det aktuella planomradet och
dess innehall:

Orebro ska vara en sammanhillen stad med stadsdelar som kompletterar
varandra och stadsomriden som sitter ihop. Planomridet utgor en av de sista ytorna
inom de mer centrala delarna av Mosds tatort som inte ar planlagt sedan tidigare. Omradet
kommer bidra till och att nya kopplingar mijliggors mellan bostadsomridena norr och sider
ot omirddet.

Mbotesplatser och fungerande vardagsliv i stadsdelarna ska skapas genom att
tillkommande dagligvaruhandel, offentlig service, kultur- och fritidsaktiviteter
etc., 1 stor utstraickning lokaliseras till vissa strak och befintliga eller nya lokala
centrum (utpekade kirnor). Mosds dr en utpekad lokal kérna som bir stirkas.
Lokala kérnor symboliserar mindre stadsdelscentrum, service eller matesplatser som dar
viktiga inslag i den enskilda stadsdelen. Dessa funktioner ska beaktas i planeringen. De
ska vara lattillgangliga for narboende. Planomradets lige i ndrbeten den centrala kéirman och
Pplatsens mijliga markanvéndning och innehall har potential att bidra till ett stirre
befolkningsunderlag pa orten som har tillgang till befintlig och planerad service pa néra
avstand.

Nybyggnation lingre fran centrum ska frimst lokaliseras till redan etablerade
stadsdelar och orter samt lings starka strak for busstrafiken eller dir
pendeltagstrafik ar mojlig. Planomridet angrinsar till befintlig bebyggelse och mark som
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tidigare dr planlagd for bostadsutveckling. 1.dget dr dven lokaliserat till ett befintligt starkt
strak_for busstrafiken.

Befolkningsunderlaget ar avgérande for tillgang till saval kommersiell som
sambhillsfinansierad service, sarskilt utanfor staden. Dar forutsittningarna for
serviceutveckling dr som storst bor forutsittningar for okat
befolkningsunderlag tillskapas (genom bland annat goda planforutsittningar
tor bygeande). Som utpekad lokal bebyggelsekdrna bedims Mosas ha goda
forutsittningar att véxa for att mijliggira en okad tillgang till bade kommersiell och
samhallsfinansierad service. Detaljplanens syfte, att mita behovet och efterfragan pa bostider
pd orten genom att mijliggira for i forsta hand smdabusbebyggelse bedoms bidra till ett stirkt
befolkeningsunderlag och mdjligheten till 6kad service pa orten.

Nirhet till god kollektivtrafik, handel, kommersiell och offentlig service samt
mojligheter till lokalt kvarboende ar viktiga utgangspunkter f6r ett hallbart
boende pa landsbygd och mindre tatorter. Planomridets lige med ndrbet till service
och kollektivtrafik bedoms vara lampligt for olika typer av boendealternativ. Planens syfte
och innehall majliggor for en blandad bebyggelse med bade smdibus och enstaka
[flerbostadshus.

Friliggande enfamiljshus ar en viktig hustyp f6r utvecklingen av kommunens
mindre titorter, smaorter och 6vrig landsbygd. Omridets storlek samt planens syfte
mdyliggor for utveckling av bebyggelse som delvis bestar av friliggande en- och tvabostadshus.

For en langsiktigt hallbar utveckling krivs att ny bebyggelse lokaliseras dir
goda forutsittningar finns for en siker dricksvattenforsorjning och dir avlopp
kan hanteras pa ett bra sitt. Omridet angransar till befintlig bostadsbebyggelse och
pdgdende ntbyggnation med goda forutsdttningar att bygga vidare pa det kommunala vatten-
och avloppssystemet.

Genom planférslaget mojliggors byggnation av ett 70-tal bostader 1 omradet.
Detta bedoms bidra till att fOrstirka titortsstrukturen i Mosas och fylla det
behov som finns av foreslagna bostider i detaljplanen. Pa grund av detta kan
foreslagen markanvindning betraktas som ett visentligt samhallsintresse.

Oversiktsplanen ir vigledande vid provningen av alternativa lokaliseringar
genom att allmédnna intressen och limplig markanvindning i den redan har
provats 6versiktligt. Om marken ér lamplig f6r det aktuella arendets
markanvindningsintresse maste dock prévas i varje enskilt drende da det alltid
ar de faktiska forutsittningarna pa platsen som ar avgorande. Ett drende kan
darfor inte avgoras enbart med stéd av 6versiktsplanen.

Da visentliga samhallsintressen kan vara av manga olika slag bor dven de
alternativa lokaliseringarna sokas 1 olika geografiska sammanhang. De
alternativa lokaliseringar bor generellt styras av detaljplanens syfte och
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oversiktsplanens ambitioner med de ytor som pekas ut. Syftet med féreslagen
detaljplan dr f6ljande:

Planen syftar till att uppritta ett bostadsomride med smdabus (villor, radbus, parbus,
kedjebus) samt att mijliggira for enstaka flerfamilishus. Huvnddraget i planforslaget dr en
central vag genom hela fastigheten, norr till soder, med bostadshusen lokaliserade pa bada
sidor om vagstréickningen. Planetforslaget innefattar dven en mindre park for kvarteret.
Gestaltningsmdssig dr syftet att omridet ska praglas av variation i forhallande till
excenmpelvis fargsdttning och forskjutningar i fasaden, men att omridet dndd ska uppfattas
som en helbet. Planen syftar dven till att sikerstilla bullervallens utstrickning soder i
omradet samt omrddets dagvattenhantering.

Alternativa lokaliseringar f6r utbyggnadsomraden f6r bostider bor i de flesta
fall s6kas 1 niromradet i den aktuella delen av staden. Detta grundar sig pa
oversiktsplanens stillningstaganden kring hur bostadsstrukturen ska utvecklas
geografiskt och innehallsmassigt likval som utifran riktlinjer for
bostadsforsorjning. Utifran detaljplanens syfte, att tillskapa en mer hallbar
struktur och ut6ka det mycket efterfrigade bostadsutbudet i form av framfér
allt sma- och radhus i denna del av kommunen bedéms det som nédvindigt att
s6ka de alternativa lokaliseringarna i den sédra delen av kommunen och i
forsta hand inom Mosds titort. Som en av kommunens lokala kdrnor utgdr
Mosas ett viktigt stadsdelscentrum dir tillgang och méjlighet till utveckling av
service eller métesplatser utgor viktiga inslag 1 den enskilda stadsdelen. Dessa
funktioner ska didrmed beaktas i planeringen. De ska vara littillgingliga for
nirboende att ta sig till och nyttja.

Utpekade lokaliseringar for bostadsbebyggelse i Mosds tatort i gallande dversiktsplan. Planomradet dr
schematiskt inritat med vit grins.

Orebro kommun bedémer att det féreslagna planomridet inom Mosis titort
ir det mest limpade att utveckla utifrin detaljplanens syfte och utifran
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oversiktsplanens ambitioner med utvecklingen av Mosas. Det kan konstaterats
att omrade 1, 2 och 3 inte bor ses som relevanta lokaliseringsalternativ pa
grund av att omrade 1 och 2 helt eller delvis redan ér planlagda och att
befintliga planer inte vager upp mot den efterfragan och det behov av bostider
som finns pa orten. Norra delen av omrade 2, som inte ar planlagd, ar simre
limpat for foreslagen exploatering 4n aktuellt omrade. Detta da det har simre
torutsittningar for dagvattenhantering och 6éversvimning, samt att det finns en
storre forekomst av fornlamningar. Omrade 3 ses inte heller som ett relevant
alternativ da omradet i 6versiktsplanen och i héllbarhetsstrategin i f6rsta hand
bed6éms vara limpligt att utveckla f6r jordbruks- och histverksamhet. Det ar
dessutom mer kinsligt beliget f6r exploatering med den intilliggande Mosjo
kyrka och dess kulturvirden.

Med detta i atanke kvarstar omrade 4. Omradet ir till stor del redan
exploaterat, men av de delomraden som kvarstar inom omrade 4 dr den
forslagna delen 1 nordost den att foredra, framfor allt ur ett
jordbruksperspektiv. Den sédra delen som idag dr oexploaterad ticks dven den
av vad som betraktas som brukningsvird jordbruksmark. Den sirskiljer sig
dock pa sadant sitt att den helt ticks av jordbruksmark som ir i anslutning till
ett stoérre omrade som brukas. Som tidigare nimnt ar det brukningsvarda
omradet inom planen avskuret fran det storre jordbruket och gér den darfor
mindre virdefull ur detta perspektiv.

Sammanfattningsvis fran resonemanget ovan och de olika
lokaliseringsalternativen fran 6versiktsplanen gér kommunen bedémningen att
det dr motiverat att ta den del av planomradet som ir utpekad som
jordbruksmark 1 ansprak for ett visentligt samhillsintresse, i detta fall bostédder.

Lek och rekreation

En ny mindre parkyta (PARK) ir centralt placerad i planomradets norra del.
Dié omradet i forsta hand planlidggs f6r smahusbebyggelse och radhus med
egna tradgardar och tillgang till bostadsnira gronska utgor parken i forsta hand
ett komplement till de privata tradgardarna som skapar goda méjligheter till
nirlek. Nistan hela planomradet nar parken inom 200 meter vilket betraktas
som bra standard och inom 300 meter ticks hela planomradet vilket bed6ms
som godtagbar standard enligt Grinmstrategi fir Orebro kommun.

Vatten

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planférslaget for att visa
pa vilken paverkan som planens genomférande har pa dagvattnet. Utredningen
foreslar dven atgirder for att sidkerstilla en hallbar dagvattenhantering.

Pa grund av att jordlagret inom planomradet i huvudsak bestar av postglacial
finlera dr forutsittningarna for infiltration inte sarskilt goda. Det krivs siledes
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att dagvattnet leds bort fran planomradet till recipient. Detta foreslas enligt
bifogad dagvattenutredning goras via svackdiken och ett kompletterande
tordorjningsmagasin inom planomradet. Dagvattnet leds till svackdikerna och
utjaimningsmagasin via ytan, via dagvattenbrunnar med sandfang och tita
dagvattenledningar.

Enligt dagvattenutredningen féreslas utjimningsmagasinet uppga till en volym
om 150 m’ vilken tillsammans med diken Gverstiger det totala behovet av
utjamning om 175 m’. En planbestimmelse for omridet for
utjamningsmagasinet och dikena om anordnande av f6rdréjning f6r dagvatten
till minst 175 m’ infors dirfor fOr att sikerstilla att dikenas och
utjaimningsmagasinets volym tillsammans uppnar det totala behovet av
utjaimning. Utrymme for diken och fordorjningsmagasin sakerstalls i plankartan
via en specificerad bestimmelse om natur (NATUR), med en
egenskapsbestimmelse som specificerar hantering av dagvatten (Dagvatten)
samt en bestimmelse som reglerar f6rdréjningsvolym (Fordréjning).

Utover de reningsatgarder via diken och utjimningsmagasin som foreslas i
dagvattenutredning finns det ett behov av att ytterligare sikerstilla att
detaljplanen inte har en negativ paverkan pa miljokvalitetsnormerna f6r
recipienten Taljedn. Detaljplaneomridet bor darfoér inga 1 kommunalt
verksamhetsomrade f6r dagvatten. Forbindelsepunkt foreslas liggas 1
anslutning till den ldgre bullervallen och kringliggande diken. Dagvattnet leds
fran utjimningsmagasinet via en dagvattenledning till andra sidan
bullerskyddsatgirden enligt kartor fran dagvattenutredningen av VAP nedan.

Kommunen féreslas alltsa vara huvudman for dagvattnet fran det dagvattnet
nar dammen. Exempelvis diken som foreslas leda dagvatten lings med
bullerskydd kommer skotas enskilt dir den enskilda parten ansvarar for att leda
dagvattnet till huvudmannens anliggning.
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! Krossdike med dranerin
i botten ach damning ned-
stréms innan magasinet fir
att 4 gatuvattnet som

ok +39.00
braddniva +38.10 ]

avvattnas till kressdikef :
ol e vg +37.45 [inl/utl}
innan det kommer till magasinet poften +36.45

eglerat utflode 68 I/s

Torrf flackt ut jamningsmagasin

Overkant cirka +38.35
Bottenniva cirka +37.60

Ny dikesbatten
/ Lutning 1 promille

Utlgj
vg +37.60

Krossdike Bamning av
dikeshotten +38,20 krossdike
drénering vg +37,80 1\ ok +38,35

Krossdike >

“dikesboften +3s)o\
drf&neripq’ vy +3?}0

krassdike
6k +38,35

Oversvimningsrisk

Marknivaer, byggnader och dagvattenldsningar ska utféras pa sadant vis att
eventuella skador och risker fran 6versvimning férebyggs. Enligt
modellberikning frain DHI (2016) finns framfor allt en risk f6r Oversvamning i
det omrade som foreslds reserveras for dagvattenhantering och f6rdr6jning
(NATUR) vilket motverkar riskerna en eventuell 6versvimning kan medfoéra.
Foreslagen dagvattenl6sning medfor aven en effektivare avrinning fran
omradet da forutsittningarna for naturlig infiltration ar ej goda pa grund av
den postglaciira finleran som dominerar omradet.

For att ytterligare sakerstilla att framtida bebyggelse inte skadas av
oversvamning och att en god dagvattenhantering erhalls har en bestimmelse
om att fardigt golv ska vara minst 3 decimeter 6ver nirmaste gatuniva (by)
inforts for samtlig kvartersmark. Eftersom detaljplanen inte har anvindningen
gata har bestimmelsen fortydligats till att hanvisa till gatunivan vid nirmaste
markreservat for gemensamhetsanlagening. Se under rubriken ”Bebyggelse”
for ett tydliggbérande vad detta innebir da formuleringen aterkommer f6r
placeringsbestimmelser. Gatans h6éjd kommer siakerstillas i samband med att
kommunalt VA och dagvattenhantering anldggs enligt dagvattenutredning.

Miljokvalitetsnormer for vatten

I och med att omradet till storsta delen bestar av dngsmark som tidigare har
brukats som akermark dr den uppskattade fororeningshalten avseende
niringsimnen som slapps ut innan exploatering storre an den som uppstar
efter exploatering med tillkopplad rening. Saledes innebir planens
genomforande en forbittring avseende mangden niringsimnen som tillférs
recipienten och underlittar dirmed uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna
(MKN) gillande dessa amnen.
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Detta tillsammans med foérebyggande atgirder som féreslas under rubriken
Dagvatten ovan bidrar till att detaljplanen inte bedéms ha en negativ paverkan
pa MKN.

Bebyggelse

Stadsbild. gestaltning och byggnadskultur

Den foreslagna bebyggelsen bygger vidare pa befintlig struktur och upplevelsen
av Mosds som en gron trigardsstadsdel i enlighet med strategin for arkitektur
och byggande i Orebro kommun. Planen méjliggdr mestadels
smahusbebyggelse for att behalla omradets karaktir och den mer glesa
strukturen som smahusbebyggelse innebir bedéms som limplig pa platsen
utifran laget 1 landskapet 1 Mosas och i forhallande till virdefulla miljer i
niromradet. Varsamhetsbestimmelser bedoms dérfér inte vara nédvandigt —
hinsyn till kulturmiljon kan fangas upp av de generella varsamhetskrav som
finns i Plan-och bygglagen. Forslaget beraknas ge upphov till sammanlagt cirka
70 bostider och omfattar en variation av friliggande en-och tvabostadshus,
parhus och radhus.

Rad- och parhus kan med fordel placeras med en viss forskjutning for att bryta
upp kinslan av en sluten vigg och kompakt byggnadsvolym. Inspiration till
utformning bér himtas 1 den lantliga omgivningen men med en nutida pragel
tor att skapa en gestaltningsmissig helhet som hinger vil samman med och
kompletterar den 6vriga bebyggelsens karaktirsdrag dir exempelvis trapanel
och putsade fasader dr vanligt férekommande.

Exempelbilder fran Fisktirnan i stadsdelen Norra Ormesta dver ett liknande detaljplanelagt omride. Dessa
bilder ér tydliga exempel pa hur gestaltning och struktur kan genomforas for att stamma overens med bide
dversiktsplan och strategin fir arkitektnr och byggande i Orebro kommun.
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Bostdider
Kvartersmarken i detaljplanen bestar endast av bostider (B). Det som

sarskiljer de olika omradena dr exploateringsgraden som succesivt blir ligre
lingre soderut. I norr regleras byggnads arean till 30% av fastighetsarean (ey)

och tillater en hogre bebyggelse med byggnadshdjden 13 meter.

Resterande byggritter har en exploateringsgrad pa 25% av fastighetsarean och
en ligre byggnadshéjd om maximalt 7 meter. <Z2>En generell bestimmelse for
hela planomradet begrinsar komplementbyggnadernas nockhgjd till 5 meter.
Lingst i soder sitts en bestimmelse om friliggande hus (fy) for att sikerstilla
att bebyggelsestrukturen till viss del bryts upp och att den méter befintlig
bebyggelse visterut pa ett bra sitt. Hir dterfinns dven bestimmelse om minsta
fastighetsstorlek (di) och en bestimmelse om att endast ett bostadshus per
fastighet far uppforas (e;). Dessa bestimmelser syftar att tillsammans
sakerstilla lamplig villabebyggelse och omfattningen av denna i den hir delen

av detaljplanen.
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Lilustration over tankt struktur i detaljplanen. Observera att illustrationen visar den generella struktur som
detaljplanen mijliggor. Exakt placering av vigar, bullerskydd och dagvattendam ser nagot annorlunda ut i

detaljplanen.
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Oversiktsvy ver tinkt omfattning av bebyggelsen i omridet. I norra delen tillits ndgot higre bebyggelse si form
av flerbostadshus om trappas av med en vaning soderut med mer radbuskaraktdr. 1dngs i soder dr strukturen
som mest gles med villatomter for att mita upp befintlig bebyggelse sider om planomridet. Observera att
lustrationen visar generell struktur och omfattning som detaljplanen reglerar. 1/ dgstrackningen, bullerskydd
och dagvattenhanteringen ser nagot annorlunda ut i plankartan an illustrationen.

Placering av huvudbyggnad regleras via en bestimmelse (p1) om att de ska
placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans, men tillater 2 meter fran
fastighetsgrins om det dr mot en kvartersgata. Detta fOr att tillita en mer téit
struktur lings med gatan som foreslas 16pa genom omradet. Se bilder nedan
tor exempel pa vilken form av bebyggelse en sidan bestimmelse tillater. Mer
specifikt anger bestimmelsen att vid fastighetsgrins som gar lings med
markreservat fér gemensamhetsanliggning giller istillet ett minsta avstind om
2,0 meter. Detta eftersom den tinkta gatan inte har anvindningen gata utan ir
tinkt som en kvartersgata. Gatan dr darfor istallet utritad i kartan med
prickmark och med markreservat f6r gemensamhetsanldggning (g1), det dr
darfor tydligare att hdnvisa till markreservatet dn exempelvis gata. Se karta
nedan for en illustration till vilket omrade asyftas 1 bestimmelserna p;och by.
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Omride for markreservat for gemensambetsanliggning i p/améa'm‘a‘ﬂ markerat med 1ott. Det dr detta omrade
som dr tankt att bli kvartersgata samt til] viss del gang- och cykelbana i kartans norra del. Pa samma vis ar
det detta omrade bestammelsen py och by syftar pa nar de bestammer bebyggelsens avstind 1ill gata respektive
bebyggelsens minsta hojd over gatunivin.

Bestimmelsen p; medger dven att rad-, par- och kedjehus kan sammanbyggas 1
fastighetsgrins. En liknande bestimmelse om placering (p2) sitts for samtliga
byggritter och sikerstiller att komplementbyggnader ska placeras minst 1,5
meter fran fastighetsgrins eller sammanbyggas i fastighetsgrins.
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Lilustrationer och exempel ﬁd’ﬂexploatﬁrm Obos om hur bebyggelsestruktur och gestaltning kan se ut for
omradet.

Lilustrationer och exempel frin exploatiren Obos om bar bebyggelsestruktur och gestaltning kan se ut for
omradet.

Gator och trafik

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Gatunitet i planomradet forslas anlidggas relativt enkelt med en gatustrickning
fran norr till séder i form av en kvartersgata om ca 6 meter i bredd. I s6dra
delen foreslas en atervindsgrind med tillhérande vindplats. I norra delen
foreslas en mindre sickgata for att mojliggdra angoring till den vistra
byggritten. Fran denna sickgata ska en gang- och cykelvig anliggas for att
koppla omradet till befintligt ging- och cykelnit som 16per lings med
Bodekullsvigen norr om planomradet.
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Excempel pa ntformning av kvartersgatan som mijliggors med reglerade avstand i plankartan. Masvinge (M1/)
0,5 m, Kirbana (KB) 4,2 m Masvinge (MV") 1 m belysning (BEL). Totalt 5,7 m, inkl stodremsa ger 6,2 m
gatubredd, vilket sikerstills i plankartan.

Bil- och servicetrafiken till och frin omradet kommer ske via en anslutning till

Bodekullsvigen i norr. Vid atervindsgrinden i soder ar det limpligt att en GC-
vig kopplar ihop planomradet s6derut. Huvuddelen av trafikflodet till och fran
omradet beriknas ske vid den norra tillfarten mot Bodekullsvigen.

Anledningen till att gatan planeras som en kvartersgata dr att den har ett
begrinsat allmint intresse da den pa grund av atervindsgrind kommer endast
kommer serva det aktuella planomradet. Det ar siledes lampligt att det skots
enskilt och det finns inget behov att den utgors av allmin plats. I anslutande
detaljplan visterut dr utgors gatorna dessutom av kvartersgator och det finns
flera omraden i Mosas som planerats pa detta vis. Bodekullsvigen i
detaljplanens norra del 1 foreslas utgoras av allmin plats da den ar planlagd
som det idag och har ett storre allmint intresse da den nyttjas av flera. Den
foreslds vara med enskilt huvudmannaskap da den skots enskilt idag likt storre
delen av Mosas och det bedéms limpligt att den fortsitter skotas likt idag.

Parkering och angoring

Parkering och angéring for nytillkommande bebyggelse ska ske pa egen
fastighet och félja Orebro kommuns gillande parkeringsnorm. Fér att minska
kopplingar och eventuella risker med backrorelser till den foreslagna gata som
l6per genom planomradet bor gemensamma parkeringslosningar anldgeas dar
det dr mojligt. Detta giller sarskilt de byggritter som tilliter en mer tét
bebyggelse 1 norra delen av planomradet.

Huvudmannaskap
Att planligga allminna omraden med enskilt huvudmannaskap kan bland

annat motiveras av att fa till en enhetlig f6rvaltning vid ny eller kompletterande
detaljplaneliggning i ett omrade dir det sedan tidigare finns enskilt
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huvudmannaskap.

Mosas ligger fortsatt en bit utanfér de centrala och mer sammanhingande
delarna av Orebro. Mer centrala delar av Mosas omfattas idag av enskilt
huvudmannaskap varfér det bedéms vara limpligt att aven denna del av Mosas
planliggs utifran liknande férutsittningar. Det aktuella planomradet skulle vid
kommunalt huvudmannaskap var den enda delen med annan férvaltning som
kan innebdra férsvarande omstindigheter vid drift och skotsel.
Detaljplaneliggning av allminna platser har sedan tidigare reglerats pa detta
satt i Mosas varfor det dr motiverat att planlidgga pa liknande sitt hir i ett av fa
omraden som finns kvar att planldgga i Mosés inom de mer centrala delarna
som avgransas av de tva storre vigarna genom tatorten.

En till anledning att planera f6r enskilt huvudmannaskap i det hir fallet dr att
framtida allmin plats dessutom likt kvartersgatan kommer ha ett begrinsat
allmint intresse utanfor planomradet och frimst skapa nyttor och brukas av de
som bor inom planomradet. Exempelvis dr nyttan av bullervallen hogst
begrinsad fér dem som kommer bo utanfér planomradet, bortsett fran en
handfull villatomter som kan fa en viss nytta av bullerskyddet frin befintlig
verksamhet 6st om planomradet. Detsamma giller dagvattenhantering inom
planomradet.

Omfattningen av antalet tillkommande bostidder (ca 70st) dr dven
forhallandevis begrinsat i relation till den méingd bostider som redan finns i
Mosis idag, det samma giller allman plats som dessutom redan har enskilt
huvudmannaskap i befintliga delar av Mosis.

Vid en eventuell provning av hela huvudmannaskapet i framtiden kan en
enhetlig forvaltning av allminna omriden f6r hela Mosas vara fordelaktigt.
Utbyggnad av allmédnna gator sker till kommunal standard. Nar detta ar
genomfort limnas ansvaret f6r underhall och drift Gver till befintlig eller
nybildad gemensamhetsanliggning. Provningen genomfors av
Lantmaterimyndigheten under planens genomforande och kan komma att
bekostas av den nytillkomna bebyggelsen eller exploator.

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
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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 hilften 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 vanda mot en sida didr 70 dBA
maximal ljudnivé inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sadan dndring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a
plan- och bygglagen (2010:900) giller i stillet for vad som anges i forsta stycket
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 ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva som anges 1 3 § forsta
stycket 2 dnda 6verskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA
maximal ljudnivd fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

En forutsattning for att dessa grinsvirden inte ska 6verskridas ar att
bullerskydd anliggs enligt plankartan och bullerutredning, bade enligt
foreskrivna héjder och utbredning. Om dessa atgirder inte genomférs ar
platsen inte limpad for bostadsbebyggelse. Foreslagna bulleratgirder kan delas
in 1 tre delar, en del som ska vara minst 6 meter hog och en del som ska vara
minst 3 meter hog samt en “6vergangsdel” mellan dessa tva hojder for att klara
rekommendationer fran tillhérande bullerutredning, daterad 2023.
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Karta over hur de tre olika delarna av bullerskyddet regleras i plankartan
Som kan ses 1 urklippet ur plankartan ovan regleras bullerskyddet pa tre olika

satt i tre olika zonet.

1. Bullerskydd 3,0 — Denna del regleras for att mojliggora for en
kombinerad 16sning f6r den smalare delen som ska vara minst 3 meter

med bade plank och vall. Detta f6r att skapa en god boendemiljé f6r
den intilliggande byggritten. En kombinerad 16sning mojliggor en
nagot ligre och mindre brant vall tillsammans med ett lagre plank.

2. Bullerskydd 6,0 — Denna del fungerar som en 6vergangsdel mellan
den hogra vallen fran zon 3 och den ligre delen fran zon 1.
Anledningen att det fortfarande dr 6 meters héjd som regleras édr for att
uppna den hojd av bullerskydd som bullerutredningen utgatt ifran. Har
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mojliggors dock en flexibel 16sning med bada vall och plank likt zon 1.
Det som talar f6r en flexibel 16sning dven har dr att det mojliggor att
den hogra vallen frin zon 3 kan méta upp den ligre i zon 11ien
mjukare 6verging mellan de tva hojderna, likt illustrationen nedan. Det
ar alltsa mojligt att gora en vall som gar fran 6 meter vid zon 3 som
avtar i hojd tills den 6vergar till 3 meter vid zon 1. For att na upp den
reglerade h6jden om 6 meter kan vallen exempelvis kompletteras med
ett plank. Ytterligare en anledning till att en flexibel 16sning beh6vs ar
att en dagvattenledning kommer dras, enligt tillhérande
dagvattenutredning, frin framtida utjaimningsmagasin vid (NATUR)
torbi bullerskyddet till f6rbindelsepunkt vid plan- och fastighetsgrins.
Vid ledningen ir det fordelaktigt om ett bullerplank pa ca 12 meter i
bredd kan anldggas i stillet f6r en kombinaten av vall och plank.
Anledningen till detta dr for att underlitta f6r underhall och tillsyn av
ledningen, vilket skulle férsvaras av en vall. Se sida 26 f6r en mer exakt
dragning av denna ledning.

3. Bullervall 6,0 — Bullerskyddet sydost mot jarnvigen ska dock helt
utféras som vall f6r att fortsitta pa den befintliga vall som finns séder
om omradet. H6jden ir satt efter de forutsattningar som
bullerutredningen har utgatt ifran.

Lilustration over de tre delarna av bullerskyddet fran bifogad bullerntredning.

Bullerutredningen visar att trafikbuller utéver vad som genereras av tagtrafiken
inte kriver ytterligare atgirder och bullerskydd. Det giller vigtrafik fran
Bodekullsvigen i norr, dir trafikmingden inte genererar buller 6ver riktvirdena
for bostider.

Vidare visar utredningen att riktvirdena for buller vid uteplatser 6verskrids i
delar av planomridet trots de bullerskydd som regleras i plankartan. Enligt
utredningen kan dock gemensamma uteplatser anordnas sa samtliga bostider
inom planomradet kan ha tillgang till uteplatser som klarar riktvirdena. Utéver
detta finns dven en planbestimmelse sikerstiller att uteplats som klarar
riktvirdena anordnas i anslutning till varje bostad (f;). Dessa uteplatser kan
placeras pa en mangd olika vis och utformas pa olika sitt for att klara
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bullervirdena pa de platser som enligt utredningen 6verskrider virdena for
uteplatser. Det finns tva primara alternativ for att uppna riktvirdet och
planbestimmelsen, vilka rr antingen byggnadernas placering eller
bullerskyddsatgirder pa uteplats:

1. Utredningen visar pa att det dr mojligt att placera
bebyggelsen sa att det finns ytor dir man kan anligga en
gemensam uteplats som klarar bade ekvivalenta och
maximala riktvirden pa 50 dBA respektive 70 dBA.
Eftersom detaljplanen méjliggor en relativt flexibel placering
av den nya bebyggelsen kan detta géras pa en mingd olika
vis. Ett exempel pé detta ar norra delen av detaljplanen som
moijligeor flerbostadshus dir en skyddad innegard som klarar
riktvirdena skulle kunna anliggas, beroende pa husens
placering. Anledningen att en innegard skulle klara
riktvardena ar att foreslagen placering i bullerutredning visar
att delar av omradet har redan har maojligheter f6r
bullerskyddad uteplats utan en innegird, med en mer spridd
bebyggelse.

2. Om byggnaderna inte placeras sa bullerskyddad uteplats kan
ordnas finns dven alternativet att genomféra
bullerskyddsatgirder for sjilva uteplatsen. Att det genomfors
pa ett av dessa vis sakerstalls av bestimmelsen f,. Eftersom
de omraden som riskerar att fa f6r hoga virden endast
overstiger riktvirdet for uteplats med 1-5 dBA enligt
utredningen 4r det inte sirskilt omfattande atgirder som
kravs. Exempel dr en enklare bullerskdrm utan glipa i
nederkant i anslutning till uteplats. Aven eventuella
balkonger kan utformas sa riktvirden klaras. Ett ricke utan
glipa mellan ricke och balkonggolv ger ca 2—4 dB
ljuddimpning. Ett ricke utan glipa mellan ricke och
balkonggolv, en ljudabsorbent 1 balkongtak och en inglasning
av 50 % 6ver ricket ger en ljuddimpning pa ca 6—8 dB.

Det finns dven en risk for att planomradet kan vara bullerutsatt fran den
befintliga verksamhet som finns nordost om detaljplanen. Detta har utretts
nirmre i planarbetet. Utredningen kan sammanfattas med att ytterligare
atgirder for bullersituationen inte dr nédvindiga. Detta forutsitter att
bullerskyddet om 3 meter sticker sig lings med en majoritet av den nordostliga
plangrinsen, vilket har siakerstillts 1 plankartan. Detta bullerskydd har alltsé ett
dubbelt syfte att bada skydda mot buller fran jirnvig och nirliggande
verksambhet.

Under utredningsarbetet genomférdes ett besok pa plats med Orebro
kommun, konsult och ansvarig pa verksamheten. Av besoket framgar att
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verksamheten inom omradet varierar fran dag till dag bland annat beroende pa
vilket underhall av inkommande fordonen som erfordras. Vid enstaka fall
behover ett fordon komma in nattetid for reparation. Dessa tillfillen bedémds
endast ske sporadiskt och att det da skulle kunna finnas en risk att maximala
bullernivaer 6verskrider maxvardet om 55 dBA nattetid. P4 grund av att de
sker sporadiskt bedoms de endast ske vid enstaka tillfillen sa som asyftas i
riktvirdena f6r industribuller. Denna bedomning baseras dels pa det
platsbesck som gjordes, men ocksa vilken verksamhet som ér registrerad pa
fastigheten. Mer om det nedan.

Dessa berikningar, tillsammans med att maxvirdet endast riskerar att
overskridas nattetid vid enstaka tillfallen, gor att bedémningen blir att
immissionsmatningar som beskriver verksamhetens externa ljudniva

inte ar relevanta i det hir fallet. Dessutom, eftersom den ekvivalenta ljudnivan
iar dimensionerande och att om riktvirdet om 45 dBA ekvivalent ljudniva
klaras, bor dven riktvardet om 55 dBA maximal ljudniva uppfyllas.

Berikningarna 1 bullerutredningen har dirfér baserats pa vilken verksamhet
som bedrivs enligt vad Orebro kommuns miljéavdelning har registrerat pa
fastigheten. Berdkningarna har saledes baserats pa verksamheten Fordonsservice
och drivmedelshantering, vilket stimmer vil 6verens med vad som observerades
vid platsbesoket. Foretaget dgnar sig 4t att serva och underhalla fordon av olika
slag.

Enligt bullerutredning gjord efter de givna férutsittningarna pa verksamhetens
ljudkillor blir ljudnivaerna vid bostiderna inte 6ver 45 dBA ekvivalent niva
och att bostiderna saledes skulle omfatta zon A enligt Boverkets vigledning
och Naturvardsverkets riktlinjer kring industribuller, vilket anger att bostader
bor kunna accepteras.
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Tabell 1. Hagsta ljudniva fran industri‘annan verksamhet. Frifaltsvarde utomhus
vid bostadsfasad.

Lsq dag Lag kvall Lo natt
(06-18) (18-22) [{22-08)

Lérdagar, sondagar
och helgdagar
L., dag + kvill (06-22)

Zon A* 50 dBA 45 dBA 45 dBA

Bostadsbyggnader bir
kunna accepteras upp till
angivna nivaer,

Zon B 60 dBA 55 dBA 50 dBA

Bostadsbyggnader bér
kunna accepteras férut-
satt att tilgang till ljud-
dampad sida finns och att
byggnadema bulleran-
passas

Zon C Bostadsbyggnader >60 dBA =55 dBA =50 dBA
bor inte accepteras

Tabell 1 frin Boverkets végledning om industribuller.

Utover detta bor de maximala ljudnivderna enligt Naturvardsverkets riktvarden
inte 6verskrida 55 dBa nattetid klockan 22—06 4n vid enstaka tillfillen. Efter
platsbes6k och vilken verksamhet som ir registrerad pa fastigheten bedéms det
inte foreligga nagon risk att denna grins 6verskrids mer dn enstaka tillfillen

For kvartersmarken i planomradet ar bullervall och skydd en férutsittning for
att det ska vara mojligt klara riktvirdet pa 60 dBA vid fasadsidor i enlighet med
bullerférordningen. Pa dessa delar har bestimmelsen (a) forts in pa plankartan
for att sakerhetsstilla att startbesked for bostader inte far ges forrin
bullervallen har uppforts.

Farligt gods

Vid bedoémning av riskfragor relaterade till vigar och jarnvigar med
transporter av fatligt gods har Orebro kommun anvint sig av Linsstyrelsen i
Stockholms lins Rizgtlinjer for planiiggning intill vagar och jarnvdgar dir det
transporteras farligt gods. Vid framtagande av detaljplaner anses att riskerna ska
beaktas inom 150 meter fran vigar och jarnvigar dir det transporteras farligt
gods.

Vid bedémning av riskbilden anvinds rekommenderade skyddsavstand fran
planerad markanviandning till transportled med farligt gods: zon A, B och C.
Zon A tilliter bland annat drivmedelstationer, djurhéllning och ytparkering.
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Zon B tilliter verksamheter, industri och kontor och s vidare. Zon C tilliter
mer kinslig markanvindning som bostider, skola och vard. Om den planerade
markanvindningen ir bortanfor det rekommenderade skyddsavstandet anses i
regel anvindningen som limplig och vidare riskutredning bedéms inte vara
noédvindig. Risksituationen anses dirmed som beaktad.
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Riskhanteringsavstand

@ T

G - drivmedelsférsérjning | E - tekniska anldggningar B - bostader
(obemannad) G - drivmede|sfarstrjning (bemannad) | C - centrum
L - odling och djurhalining | J - industri D - vard
P - parkering (ytparkering) | K - kontor H - detaljhandel
T - trafik N - friluftsliv och camping O - tillfallig vistelse
P - parkering (&vrig parkering) R - besdksanldganingar
Z - verksamheter 5 - skola

Rekommenderade skyddsavstand mellan transportleder for farligt gods och olika typer av markanvindning.
Avstanden mats fran narmaste sparmitt.

Aktuell detaljplan innefattar markanvindning inom anvindningsomradet
bostider. Dessa anvindningsomraden ryms inom skyddsavstand Zon C f6r
jarnvig, dir minsta avstand fran sparmitt ir 50 meter. Pa plankartan infors ett
byggnadsfritt omrade med skydd mellan jarnvigen och den planerade
bebyggelsen. Avstandet mellan jarnvigen och den nirmast planerade
bebyggelsen dr da ca 150 meter. Detta dr pa grinsen till vad som kan anses vara
ett riskhanteringsavstand. Men med tanke pa att det ska anliggas en relativt
hog bullervall mellan bebyggelsen och sparet, vilken utgor en fysisk barriir,
bedéms féreslagen markanvindning som limplig ur risksynpunkt avseende
transporter av farligt gods.

Risk fran ndrliggande verksambet.

Da det finns en befintlig verksamhet i anslutning till planomradet skulle den
kunna utgora en risk for tillkommande anvindning i detaljplanen. Denna risk
ir 1 stort baserat pa vilken form av verksamhet som bedrivs och vad som ir
registrerat hos tillsynsmyndighet.

40 (56)



OREBRO KOMMUN 2025-09-04 Bom 59/2023

Verksamheten bedoéms 1 detta fall inte innebara ndgon f6rhéjd risk for den
anvindning som foreslas 1 detaljplanen da det inte finns nagot som kan
bed6mas innebira en risk registrerat pa verksamheten hon tillsynsmyndighet.
Verksamheten, Fordonsservice och drivmedelshantering, bedoms heller inte innebira
nagra forhojda risker. Vid platsbesok fanns heller inga indikationer pa att
verksamheten skulle innebira en f6rhojd risk. Den risk som har identifierats ar
brand, men den ir inte hogre 4n f6r annan befintlig och tillkommande
bebyggelse 1 omradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Bebyggelsen ansluts till det kommunala VA-nitet. Servispunkt forlaggs i
fastighetsgrins till respektive fastighet. Anslutningspunkt fér planomradet sker
via foreslagen vindplan 1 sédra delen av planomradet i anslutning till utpekat
E-omrade f6r pumpstation.

Markreservat for allmannyttiga ledningar (uy) finns utplacerat i plankartan.
Syftet med dessa dr framfor allt att reservera mark for framtida kommunala
VA-ledningar. Dessa foljer i huvudsak féreslagen kvartersgata. Eftersom
kvartersgatan foreslds vara ca 6 meter 1 bredd behover markreservaten vara
bredare for att sakerstalla byggnadsfritt avstand f6r underhall och schaktning.
Dessa markreservat utgor darfor utéver kvartersgatan en ca 2 meter bred
remsa pa vardera sida gatan fOr att sikerstilla en hindersfri zon om totalt ca 10
meter, ett avstind som krivs for underhall och dtkomst.
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AN L
Utdrag nr plankartan som visar foreslagen bredd pa kvartersgatan om ca 6 meter och 2 meter breda u-omriden
pd vardera sida for att sikerstilla ett hindersfritt avstand om ca totalt 10 meter for ledningar. V_A-ledning
kan bebiva dras genom parken, relativt likt hur den illustrerade GC-banan dr placerad i parken.

For att nd den norra bebyggelsen kan det bli nédvindigt att dra en VA-ledning
genom parken. Det dr da viktigt att anldggandet av park och VA samordnas sa
erforderligt utrymme for VA-ledning finns 1 parken. Exempelvis bor inte trad
planteras 1 anslutning till VA-ledning for att underlitta underhall. Samma
hinderfira avstind om 10 meter som regleras via u-omraden boér hallas dven 1
parken. Trid och dylikt bor déirfoér planteras med hinsyn till detta och VA-
ledningarnas strickning.

Enligt Boverkets allmdnna rad 1995:5 ”Bittre plats for arbete” ar riktvirdet for
skyddsavstand till pumpstationer som betjanar > 25 personer 50 meter.
Avsikten med skyddsavstandet ér att undvika lukt, spridning av bakterier och
eventuellt buller.

For den planerade bebyggelsen klaras inte rekommendationerna om 50 meters
skyddsavstind mellan bostadsbebyggelsen och pumpstationen. Foreslagen

42 (56)



OREBRO KOMMUN 2025-09-04 Bom 59/2023

placering mojliggor effektivt markutnyttjande med tanke pa tillganglighet till
anldggningen och da liget mojliggor for sjilvfall f6r ledningarna bedéms det
angeldget att placera anliggningen 1 anslutning till 6vrig bebyggelse.

Genom tekniska atgiarder kan storningar frain pumpstationen i form av lukt,
buller och spridning av bakterier minskas och pa s satt kan skyddsavstindet
kortas. Pumpstationen bor dirfor utforas vil bullerisolerad och biologiskt filter
(kompostfilter) eller liknande boér sittas in for att minimera risken for
luktspridning.

Kommunen gor dirfér bedomningen att det dr mojligt att ha ett mindre
skyddsavstand dn 50 meter. For att bebyggelse inte skall uppféras f6r nira
pumpstation regleras det genom att marken inom 20 meter fran pumpstationen
markeras som prickmark; byggnad far inte uppforas. Norr om foreslagen
pumpstation finns dven korsad mark som endast tilliter exempelvis garage och
forrad som inte medger stadigvarande vistelse.

Brandyatten

Brandvattenférsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet 6verstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta atgirder for att tillgodose fastigheten med
erforderlig mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.
Rekommenderad minsta kapacitet i markbrandposter dr 900-1200 liter per
minut med ett maximalt inbordes avstand av 150-250 meter.

Vdirme
Anslutning till fjarrvirmenitet saknas men norr om omradet finns
fjarrvirmenit vid Metallvigen.

E/
Nytillkommande bebyggelse kan anslutas till det befintliga elnitet

Elektronisk kommunikation
Bredbandsanslutning finns tillgangligt via stadsnitet i nirheten till fastigheten
och planomradet.

Avfall

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

Organisatoriska fragor

Organisation

Planen upprittas av Orebro Miljé- och stadsbyggnadsférvaltningen som ocksa
forfattar genomfoérandebeskrivningen. Lantmiterimyndigheten provar och
beslutar om forindringar i fastighetsindelningen och bildande av
gemensamhetsanliggning efter ansokan fran dgare till berérda fastigheter.

Det tekniska genomforandet av allmidnna anliggningar dir kommunen ér
huvudman ombesoérjes 1 forsta hand av kommunen genom Teknik- och
serviceforvaltningen. I det hir fallet giller det frimst anldggning av kommunalt
VA (ledningar och pumpstation) i omradet samt det som kommer tillhéra VA-
huvudmannens anliggning fo6r dagvatten (ledningar och damm).

Exploatoren svarar for och bekostar iordningstillande av allmin platsmark och
kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersckningar samt
eventuella dtgirder och tillstind m.m., se nedan. Aven anliggning pa allmin
plats som inte r6r VA-huvudmannens anliggningar, ansvarar exploator for.
Det giller framf6r allt bullerskyddande atgarder i omradet.

Utbyggnad av allmin park utfors av exploator och funktionerna i1 parken
planeras och samrads med f6rdel ihop med huvudminnen for 6vriga
nirliggande allminna parker och Orebro kommun f6r att f4 en god utformning
och funktion i parken som kompletterar de 6vriga parkerna.

Utover park dr det ocksa av storsta vikt att kvartersgatan anlidggs i samrad med
Teknik- och serviceférvaltningen for att fa en utformning av gatan som
stimmer 6verens med de forutsittningar som kravs for att bland annat dra
VA-ledningar lings med kvartersgatan. Det giller framfé6r allt hojdsittning av
kvartersgatan. Det dr dven viktigt att anldggandet av kvartersgatan sker 1 nira
samrad med Teknik- och serviceférvaltningen for att undvika onédiga
anlageningskostnader. Exempelvis bér VA-ledningar anldggas innan gatan

byggs.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen blir antagen och vinner laga kraft under
2025.

Genomfirandetid
Planen foreslas fa en genomférandetid om fem ér fran den tidpunkt da planen

vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen ar inte huvudman f6r allmin plats.
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Genomforandeavtal

Ett exploateringsavtal upprittas med berorda fastighetsiagare i samband med
detaljplanens antagande dar kostnader och villkor f6r genomférande och
fardigstillande av allmin platsmark regleras.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastigheter och réttigheter

Berorda fastigheter:
Torsj6 3:167
Torsj6 3:89

Torsj6 S:6

Rittigheter:

Mosis GA:2 (vig, gc-vag)
Torsjo GA:17 (bullervall)
Mosas GA:6 (allmin parkmark)

Markavvattningsforetag:

Torsjo6 3:25, 3:26 och 3:38

To6rsj6 och Mosis byar

Torsjo-Mosas Dag- och Markavvattningsforetag av ar 1994.

Fastighetsrittsliga dtgdrder

Fastigheter

Delar av fastighet T6rsj6 3:167 som enligt detaljplanen ska utgéra allmién plats,
sasom gatumark, park, natur och skydd 6verférs genom fastighetsreglering till
limpliga befintliga eller nya allman platsfastigheter.

Torsj6 3:167
Kvartersmarken inom planomradet indelas 1 en eller flera lampliga
bostadsfastigheter anpassade f6r dndamalet.

Den del av T61sj6 3:167 som enligt detaljplanen ska utgéra allman plats, gata
regleras forslagsvis till nirmast liggande allmin platsfastigheter. Ingen
ersittning féreslas utga for den 6verférda marken. En separat
overenskommelse kopplat till exploateringsatalet tecknas i senare skede for
mark&verforingarna.

Samfilligheter
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En eller flera marksamfilligheter foreslas bildas av kvartersmarken under
kvartersgatan och eventuellt andra kvartersmarksanliggningar i samband med
att den blir utbyged och firdigstilld.. Forvaltare av denna
kvartersmarkssamfillighet bor vara en samfillighetsforening bestiende av
samtliga fastighetsigare inom planomradet. Detta for att sakerstilla bade
ansvarsforhallanden och skétsel av respektive gemensamanlidggningar.
Lantmiterimyndigheten provar och beslutar de hir fragorna efter ansékan i
plangenomférandefasen.

I planomradets norra del finns en befintlig marksamfillighet T6rsj6 S:6 vid
Bodekullsvigen vars markomrade hir planliggs som allmin plats och gata med
enskilt huvudmannaskap. Marken ar 1 tidigare gallande plan planlagd som
allmin platsmark.

Ans6kan om bildande av marksamfilligheter gors till Lantmaterimyndigheten
och utférs av fastighetsagare och exploator 1 samband med planens
genomforande.
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Karta dver de tankta fastigheterna och samfilligheterna i planomridet.
Rdd — Bostadsfastigheter

Bla — Samfillighet for allmdin plats med enskilt huvudmannaskap och kvartersgata. Observera att
samfalligheten for Bodekullsvigen (Torsjo S:6) dr tankt att forbli oforindrad.
Lila — Kommunal fastighet eller allman kvartersmark
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Gemensamhetsanliggningar

Mosas 3:167 indelas i limpliga allmin platsfastigheter och
kvartersmarksfastigheter i enlighet med plankartan.

Ny gemensamhetsanligegning féreslas bildas f6r gemensamma
kvartersmarksvigar och eventuellt andra kvartersmarksanlidggningar. Alla
befintliga och nytillkommande fastigheter inom planomradet bor inga med
ansvar for de gemensamma anliggningarna efter behov och nytta.
Lantmaterimyndigheten provar fragan efter ansékan.

Mosas GA:2 (allminna bilvigar och gc-vigar).

Alla fastigheter inom planomradet bor inlemmas med skalig andel 1 befintlig
gemensamhetsanlidggning for allminna vigar, Mosias GA:2. Detta eftersom de
kommer nyttja det allmidnna vignitet i Mosas och bor siledes vara delaktig i
framtida drift och underhall. Observera att kvartersgatan i planomradet inte ar
tankt att inforlivas i Mosas GA:2. Lantmiterimyndigheten provar fragan efter
ansOkan.

Mosas GA:6 (allmin platsmark, park och gronomraden).

Befintliga och tillkommande nya fastigheter inom planomradet bor inlemmas 1
gemensamhetsanliggningen for andel i drift ock skotsel.

Den nytillkommande allmin plats marken inom planomradet kan inforlivas i
Mosas GA:6. Detta for att stimma overens med Ovriga delar av Mosas dir de
allmianna parkerna ingar i en och samma gemensamhetsanliggning. Alternativt
upprittas en enskild gemensamhetsanlaggning f6r framtida drift och skotsel av
Parkmarken. Lantmaterimyndigheten prévar och utreder vad som blir en
limplig 16sning 1 det hir fallet.

Torsj6 GA:17 (bullervall)

Anlaggningen behover troligtvis omprévas for att delvis ge den befintliga
bullervallen en ny lokalisering. Planomradet behover en ny bullervall och
bullerskydd som ocksa ska utgéra en gemensamhetsanliggning.
Lantmaterimyndigheten prévar om limplig ny -eller ombildning av
gemensamhetsanlidggningar for anldgegningarna.

Vid bildande av nya gemensamhetsanliggningar bor det bildas nédviandigt
utrymme for skotselvigar si att tillganglighet skapas for att sakra deras drift
och skétsel. Aven bullerskydd och naturmarken kring dagvattenhanteringen
bor ha angoringsvigar for att sikra skotsel. Pa plankartan har de omraden som
bor inga 1 gemensamhetsanliggningen markerats med gi. Observera att dven
allmin plats med enskilt huvudmannaskap bor ingéd 1 gemensamhetsanligening,
men markeras inte med g; i plankartan.

De nya gemensamhetsanlidggningar som dr aktuella att bildas 1 samband med
detaljplanens genomférande ar alltsa:

Gemensamhetsanligening for kvartersgata. Alla befintliga och nytillkommande
fastigheter inom planomradet bor inga i anliggningen da samtliga drar nytta av
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kvartersgatan.

Gemensamhetsanliggning for naturmark, dagvatten och bullerskydd. Alla
befintliga och nytillkommande fastigheter inom planomradet bor inga i
anliggningen da samtliga drar nytta av bullerskydd, dagvatten och naturmark.
Del av den hir rattigheten kommer belasta kommunens fastighet T61sj6 3:89.

TORSJO

TENRES MY |

380

Karta dver foreslagna gemensambetsanlaggningar i omridet samt befintliga anliggningar som paverkas av
detaljplanens genomforande.

Rdd — Ny gemensambetsanliggning for kvartersgata

Bli — Ny gemensambetsanliggning for naturmark, dagvatten och bullerskydd

Grin — Omprivning av Mosds GA:6 déir ny park dven ingar.

Rosa — Omprivning av Mosds GA:2 dér dven nya fastigheter ska ingd till skélig del av underhallet.
Ljusbla — Omprovning av Torsjo GA:17 att bara técka in befintlig bullervall ntanfor planomrédet.
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Fastighetsigaren/exploatoren ansoker om bildande eller omprévning av
gemensamhetsanliggning hos Lantmiterimyndigheten i samband med planens
genomfoérande.

Markreservat

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (u-omrade) finns dar
det kommer behova anliggas VA-ledningar och elkablar samt
dagvattenhantering. For att sakerstilla att ledningarna far vara kvar behover
normalt sett ledningsritt eller servitut upplatas. Ansékan om detta gors av
berord ledningsigare.

Pa grund av dessa u-omraden for behovet av allminnyttiga ledningar inom
planomradet kan de nybildade fastigheterna komma att belastas av
ledningsritter.

For vissa delar av det som idr allmin plats mark, kan det dven bli aktuellt med
ledningsritter da dessa inte ar av kommunalt huvudmannaskap. De har
markomradena forlidggs inte med markreservat dd markanvindningen Park och
Natur ér allmin platsmark och ger méjlighet f6r underjordiska ledningar. Det
finns en férdel med att halla den exakta dragningen av ledningar flexibel i
planlidggningen da det under detaljprojekteringen av ledningarna kan
framkomma mer limpliga lokaliseringar och dragning genom allman plats
mark.

Markavvattningsforetag
Delar av planomradet ligger inom batnadsomriden for
markavvattningsféretag. Det som berors ar:

Torsjo6 3:25, 3:26 och 3:38
To6rsj6 och Mosis byar
Torsjo-Mosas Dag- och Markavvattningsforetag av ar 1994,

Foérindringar av vattenanlaggningarna och vattenverksamheter (diken, etc.) kan
beh6va nytt tillstand.

Om genomfoérandet av den hir detaljplanen kan paverka forhallandena f6r
dessa vattenforetag kontaktas berorda foretag eller tillsyningsmyndigheten
Linsstyrelsen f6r samrad om eventuella nddvindiga atgirder.

Tekniska fragor

Tekniska undersikningar

Geotekniska undersokningar behover goras i samband med anliaggande av ny

VA-system, kvartersvigar, jordvall och dagvattenanldggning mm.

Fororenad mark, geoteknik, arkeologi
Ar till viss del redan genomférda. Tillkommande erforderliga undersékningar
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ombesorjes och bekostas av exploatoren.

Tekniska anlageningar
Kommunalt verksamhetsomrade f6r VA och dagvatten foreslds utvidgats till
planomradet.

Inom planomradet ges utrymme for ett storre dagvattenmagasin samt
tillhérande diken lings med bullerskydden inom planomradet. Tillsammans
med tillh6érande dagvattenledningar och andra f6r dagvattenandamal
nodvindiga atgirder ska dessa anliggas innan byggnation av kvartersmarken
paborjas. Forslagsvis anldggs dagvattenanliggningar och elledningar 1 samband
med att kommunalt VA-nit byggs ut i omradet. Exploatéren ansvarar sedan
for att fardigstilla gata och dagvattenanlidggningar utéver de som tillh6r VA-
huvudmannen.

I vissa delar av detaljplanen finns utpekad mark f6r pumpstation och
transformatorstation som ér former av tekniska anliggningar vilka kan
betraktas som allmin kvartersmark. Kommunen har ritt, respektive pa
anmodan av fastighetens dgare ar skyldig, att 16sa in dessa omraden enligt 6
kap. 13 § PBL respektive 14 kap. 14 § PBL. Kommunens ritt eller skyldighet
paverkas vid bygglov till férman fér enskild part enligt 9 kap. 32 § PBL.

Diket som féreslas anldggas mellan bullerskydd och kvartersmark bor fraimst
ses som avskirande dike for att hindra dagvatten att rinna fran jordvall in pa
kvartersmark och annan fastighet. Det ska skotsas tillsammans med
vall/bullerskydd medan dammen bor ses som omridets samlade
dagvattenhantering och ger siledes VA-huvudmannen drift och skétselansvar.
Dikena bor skotas enskilt och fa respektive anslutningspunkter till VA-
huvudmannens anliggning vid foreslagen dagvattendam.

Inom kvartersmarken finns det ledningar. Vid eventuellt behov av att flytta
dessa med anledning av exploateringen svarar fastighetsidgaren for bestallning
av detta och for all pafoljande hantering och kostnader.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser

For fastighetsidgaren eller exploatéren som genomfér detaljplanen och for
huvudmannen av allmin plats 1 form av driftskostnader. Exploatéren star for
samtliga anlaggningskostnader bortsett fran VA i det har fallet.

SUMMERING
Planens genomforandekostnader har beriknats till ca 5,8 miljoner kronor och
fordelar sig enligt tabellen.
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UTGIFTER, grovt uppskattade Kkr

Forberedande arbeten, 500
fastighetsutredning, buller- och
dagvattenutredning mfl.

Fastighetsbildning, bildande av 250
gemensamhetsanldgening mm

Viganslutning Bodekullsvigen 500
Exploateringsbidrag, gemensamma 2000

vigar och anlidggningar enligt
detaljplaner 1 Mosas

Park/Natur 1 000
VA 0
L.OD 500
Ovrigt/oforutsett 1 000
Administration 50
Summa 5 800
Driftskostnader, allmin plats Kkr
Summa 150

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planavtal
Ett planavtal ir 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 miljopaverkan (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
miljéaspekter i planprocessen och minimera negativ paverkan.

Forslaget till detaljplan bedéms inte medféra en betydande miljopaverkan i den
mening som avses i miljobalken.

Beslut om betydande miljopaverkan ar taget pa delegation fo6r
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Byggnadsnimnden 2022-09-13.

KONSEKVENSER

Detaljplanen mojliggor for ett 70-tal bostider férdelade mellan till 6vervigande
del smahusbebyggelse och ett mindre antal bostader forlagda 1 flerbostadshus
vilket delvis méter efterfragan pa smahustomter 1 kommunen samt mojliggor
ett mer varierat bostadsutbud i Mosas. Utpekad burkningsvird jordbruksmark
tas 1 ansprak for vad som bed6éms vara ett visentligt samhéllsintresse.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Detaljplanen har utarbetats av planarkitekten Isak Wirling pa
Stadsplaneringsavdelningen i Orebro kommun. Medverkat har dven
exploateringsingenjéren Patrik Simonsson samt ett flertal andra kompetenser
inom Orebro kommun.

Hanna Bickgren Isak Witling
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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Planbestimmelser
Faljande galler inom omraden med nedanstiendes bateckningar.
Endast angiven anvindning och utformning &r tillatan.
DiEr bateckning saknas galler bestdmmelsen inom hela planomradet.
Griansbeteckningar
= mm——— Fanomradesgrins
et e e Anvandningsgrans
—_—-—-- Egenskapsgrans
— 4+ — 4 Administrafiv grins
-+ ----- Egenskapsgrans och adminisirativ grans
lMustrationer
————— llustrationslinje - Streckad
llustrationslinje - Heldragen

lusrationsient  Nlustrationstexd

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark
B Bostider, PFBL4 kap. 5 §1st3 p.
E Transformatorstation, PBL 4 kap. 5§ 1 st 3 p.
1
Pumpstation, FBL 4 kap. 5§ 1 st 3 p.
Ez

Allminna platser med enskilt huvudmannaskap

Lokalgata, PBL4 kap. 851 st 2 p.
GATA igat p-8§ [

Park, FBL4 kap. 25 1st2 p.

PARK

SKYDD| S PEL4kep. 25 1st2p.

Maturomrade, PEL4 kap. 8§ 122 p.
NATUR

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS

Utformning

Fordrdjning Dagvattenfirdréjning med en volym aw minst 175,0 kubikmeter ska anordnas, PBL4kap. 5§ 1st2p.
Dagvatten Dagvatterhantering, PBL4 kap. 5§1st2p.

Skydd

Bullervall 0,0 Bullervall med en hajd av minst angivet virde i meter Gver anslutande markniva, PEL 4 kap. 125 1st2p.
Bullerskydd 0,0 Bullerskydd med en hojd av minst angivet vimde i meter dver anslutande markniva., PEL4 kap. 12§15t 2 p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Omfattning

F.7 7741 Marken far endast firses med komglemenibyggnader och andra anlaggningar., PBL4 kap. 115§ 1st1p.

Marken far inte forses med byggnad, PEL 4 kap. 11§ 1st1p.

e, D D?F'ID Stérsta byggnadsarea dr angivet virde i % av fastighetsarean inom egenskapsomradet, PEL4 kap. 11 § 1 st1 p.
7

Endast ett en- eller twabostadshus per fastighet far uppfiras, PEL 4 kap. 11§ 1521 p.

5]
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Higsta byggnadshdid for huvudbyggnader ar angivet varde i meter, PBL4 kap. 11§ 1st 1 p.
Higsta nockhdjd &r angivet varde i meter . PBL4 kap. 11§ 1st1p.

Higsta nockhdjd for komplementoyggnader &r 5 meter, PBL 4 kap. 11 §1st 1 p.

Placering

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrins. Vid fastighetsgrans som gar langs med
p 1 markreservat for gemensamhetsaniSggning galler istllet ett minsta avstind om 2,0 meter. Riad-, par- och kedjehus
£5r sammanbyggas i fastighetsgrans.. PEL4 kap. 18§15t 1 p.

p Komplementbyggnad ska placeras minst 1.5 meter frin fastighetsgrans eller sammanbypgas i fastighetsgrans. , PEL
2 dkap. 1G51st1p.

Utformning
f Endast friliggande en- och tvibostadshus, FEL 4 kap. 16§ 1st1 p.
Minst en uteplats som anordnas | anslutning till bostad ska anordnas eller utformas p:’i sa salt att 50 dBA ekvivalent
f2 niva inte Gverskrids vid wteplatsen, samt s3 att 70 dBA maximal ljudniva inte Gverskrids med mer &n 10 dBA maximal
ljudniva fem ganger per imme mellan k. 08:00 och 22.00, PEL 4 kap. 18§ 15t 1 p.
Utférande
Fardigt golv ska vara minst 3 decimeter Gver gatunivan vid nimnaste markreservat fér gemensamhetsaniaggning.,
b1 PBEL4 kap. 165 1st1p.

Fastighet

d 800 Minsta fastighetsstorkek &r angivet virde i kvadratmeter, PEL 4 kap. 18§ 1 st
1

Administrativa bestimmelser

Genomfdrandetid

Genomfrandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft, PEL 4 kap. 21 §
Markreservat fir allménnyttiga dndamal

II' Markreservat for allmanmyttiga underjordiska ledningar. Kuvartersmark, PBL 4 kap. 6 §

Villkor for startbesked
Starthesked far inte ges fir bostadshus faman vall och plank uppfarts inom anvisat skyddsomride. Kvartersmark, PEL
a 4kap. 145 1st4p.

Markreservat fGr gemensamhetsanliggningar

Markreservat for gemensamhetsanldggning. Kvariersmark, PBL 4 kap. 18 § 1 st

1

Huvudmannaskap

Huwudmannaskapet dr enskilt for allmén plats.. PEL 4 kap. 7 §
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