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VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan regleras av Plan- och bygglagen (PBL) och omfattar oftast ett
storre kvarter eller nagra fastigheter. Detaljplanen ir ett juridiskt bindande
dokument som syftar till att gbra avvigningar mellan olika intressen och ta
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
torfarande som anvinds: standardforfarande, begransat forfarande eller utdkat
torfarande. Det vanligaste dr standardforfarandet dar planen gar ut pa samrid
och granskning innan den antas av byggnadsnimnden. Vid samrad och granskning
far medborgare och Gvriga intressenter sisom kommunala forvaltningar,
statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl. mojlighet att studera
planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan med som
underlag i det fortsatta planarbetet.

En dndring av en detaljplan kan géras for att anpassa en detaljplan till indrade
behov eller forhallanden. Processen for att genomfora en planindring foljer i
stort samma process som vid framtagandet av en ny plan men ér av enklare
karaktir eftersom markens limplighet redan dr provad i gillande plan. En
planindring ska vara foérenlig med den gillande detaljplanens syfte och gors
exempelvis for att dndra, korrigera eller ta bort nigon planbestimmelse.

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

Oversiktsplanen P LA N P RO C ESS E N Detaljplanen far réttsverkan

anger riktlinjerna & ) 000 e och borjar gdlla
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) " A forande
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och VA samt
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Komplettering till Planbeskrivning
Andring av "Detaljplan fér ALNANGARNA (Olaus Petri
3:233 m.fl.)"

Denna planbeskrivning ar en komplettering till planbeskrivningen for
ALNANGARNA (Olaus Petri 3:233 m.fl.) och dessa handlingar ska darfér
Iasas tillsammans.

Den hir detaljplanen genomfors med standardplanférfarande.

Standardférfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan ir av begrinsad
betydelse, inte dr av betydande intresse f6r allmanheten och om den
overensstimmer med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande.
Endast nidrmast berorda, sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten
behéver horas.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:
plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
e denna planbeskrivning med illustrationer
e planbeskrivning fér Detaljplan for ALNANGARNA (Olaus Petri
3:233 mfl)
e fastighetsforteckning *
e undersokning om betydande miljopaverkan

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

PLANANDRINGENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med dndringen av detaljplanen ir att mojliggora for inglasning av
balkonger och uteplatser/uterum dven om exploateringsgraden ér fullt
utnyttjad. Andringen syftar ocksa till att utéka exploateringsbestimmelsen for
fastigheten Slussen 7 si att den Overensstimmer med nuliget.

Varfor andring av detaljplan valts

Det dr enbart regleringen av utnyttjandegrad och planavgift som dndras och
planindringen 6verensstimmer med den gillande detaljplanens syfte. Darfor ar
det inte motiverat att ta fram en ny detaljplan.

LAGE

Planomradet ligger i den norddstra delen av centrala Orebro, dster om
Universitetssjukhuset och norr om Svartin.
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Karta dver planomridet och dess omgivningar

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Oversiktsplan

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

Detaljplaneindringen dverensstimmer med Oversiktsplanens intentioner.

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 tar bland annat upp
torhallningssitt i Plan- och bygglagen som varsam forindring och god form,
tirg- och materialverkan, som ska tillimpas vid férindringar sa som inglasning
av balkonger och uteplatser.
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Planprogram och utvecklingsforslag

Planprogram fér CV-omridet omfattar del av planomridet. Andringen av
detaljplan paverkar inte méjligheterna att realisera intentionerna i
planprogrammet.

Detaljplaner

Gaillande detaljplan vann laga kraft 2013-12-23. ”Syftet med detaljplanen ir att
planligga delar av Alningarna, Orebros méte med vatten, med en blandad
bebyggelse enligt kommunens 6versiktsplan, avgrinsa omradet mot
naturreservatet Rynningeviken samt planera den allméinna infrastrukturen.
Ambitionen ir att skapa en attraktiv stadsdel med en blandning av radhus,
smahus och flerbostadshus.”

Planen medger huvudsakligen bostadsindamal men dven skolindamal, kontor
och virdverksamhet. En del av Alndngarnas koloniomrade ingar ocksa i
planomradet, planlagt f6r odling. En del av Lillan ingar och narmast den ett
mindre omrade naturmark. Detaljplanens genomforandetid har gatt ut.

En del av planomradet har slickts ut av Detaljplan f6r Olaus Petri 3:13 och
3:231 (1880-P760).
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Gdllande detaljplan

Kommunala beslut i 6vrigt

Ett beslut om positivt planbesked fattades pa delegation f6r Byggnadsnimnden
den 14 maj 2018, avseende fastigheten Olaus Petri 3:14. Orebro lins Landsting
inkom 2018-04-05 med en begiran om planbesked for att uppritta en
detaljplan som mojliggor f6r utveckling inom utbildning och forskning inom
vard och medicin. Ett planarbete pagar som dven inbegriper fastigheten
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Slussen 1. En ny detaljplan f6r Slussen 1 och Olaus Petri 3:14 kommer i
framtiden att slicka ut delar av gillande plan som denna dndring berér.

FORUTSATININGAR

Mark

Storre delen av marken i planomradet ér idag utbyged eller férberedd for
exploatering. Dagvattenatgirder och atgirder for att avhjilpa markféroreningar
ska genomféras i enlighet med bestimmelse i gillande detaljplan.

Strandskydd
Strandskyddet dr upphivt for del av planomradet och ska fortsatt vara
upphivt.

Bebyggelse

Bostadsbebyggelse dr uppférd i stora delar av planomradet. Flera av
bostadshusen har gestaltats med tegelfasader utifran platsens nirhet till CV-
omradets tegelarkitektur.

Flerbostadshus i kvarteret S lussen.
Balkonger mot gatan och garden avses glasas in.

Flerbostadshus i kvarteret Kolonilotten.
Ngra av balkongerna har glasats in pa Kolonilotten 2 (bilden il vinster)
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Stérningar och risker

Buller och storningsskydd
Ny bebyggelse ska utformas och anpassas till platsen sa att acceptabla
ljudnivaer uppnas. Bullerbestimmelser i gillande plan fortsitter att gilla.

Markdgoférhallanden
Kvartersmarken inom planomradet dgs dels av Jernhusen, dels av privata

fastighetsigare. Allmin platsmark dgs av Orebro kommun.

Teknisk forsorjning
Teknisk forsorjning finns utbyged inom planomradet.
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FORSLAG PA ANDRING

Andrade bestdmmelser

Exploateringsgrad (e;)

Tidigare bestammelse:

Hogsta exploateringsgrad 1 bruttoarea per fastighetsarea,
komplementbyggnader riknas ¢;

Ersitts av:

Hogsta exploateringsgrad 1 bruttoarea per fastighetsarea.
Komplementbyggnader, inglasade balkonger och inglasade uteplatser/uterum
(dven i form av tillbyggnader) riknas e¢j

Andringen av detaljplanen innebir att inglasning av balkonger och
uteplatser/uterum undantas vid berdkningen av storsta tillitna bruttoarea inom
planomradet. De fastigheter som ar bebyggda inom planomradet har i
varierande grad nyttjat den exploateringsgrad som gillande detaljplan medger
och det finns liten eller ingen marginal for att medge inglasning av balkonger
och uteplatser/uterum. Andringen innebdr att planen medger inglasning av
balkonger och uteplatser/uterum for alla fastigheter i framtiden. Aven
inglasade uterum och nya balkongtak som innebir en tillbyggnad medges.
Inglasning kraver fortfarande bygglov och det ska fortfarande prévas att
foreslagen atgird tillgodoser varsamhetskravet m.m. enligt Plan- och

bygglagen.

e; utdkas f6r Slussen 7 fran 0,8 till 1,0.

Andringen innebir ocksa att exploateringsgraden for fastigheten Slussen 7
utokas. Fastigheten styckades av pa ett sitt som innebar att
exploateringsgraden Gverskreds av det da redan uppférda flerbostadshuset.
Detta innebar att fastigheten idag inte har s.k. planenligt utgangslige, vilket
betyder att bygglov inte kan ges dven om atgarderna foljer planen i Gvrigt.

En ny egenskapsgrins liggs in som avgransar bestimmelserna f6r Slussen 7.
Inom Slussen 7 fortsitter Gvriga bestimmelser att gilla, vilket fortydligas.
Inom resten av anvandningsomradet fortsitter tidigare bestimmelser om
stOrsta antal vaningar med mera att gilla. Observera att en del av
detaljplaneomradet inom Slussen 7 dr utslickt av detaljplan f6r Olaus Petri 3:13
och 3:231 (1880-P766). Andringen paverkar inte denna detaljplan.

I gillande plan anges bestimmelsen i tva kvarter pa plankartan felaktigt

23 9% 2 b

som 7e” istillet f6r ”e;”. Detta korrigeras 1 plandndringen.

Planavgift
Ny bestimmelse:
a, Planavgift uttas vid bygglovtillfillet.
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I gilllande plan giller bestimmelse om att planavgift tas ut vid bygglov for hela
planomradet. Da dndringen finansieras genom att sbkande betalar planavgift
under planarbetet ska planavgift inte tas ut vid bygglov f6r s6kandens fastighet
(Slussen 7). Bestimmelsen for hela planomradet tas bort och en bestimmelse
liggs in for 6vrig kvartersmark dar planavgift likt tidigare ska tas ut vid

bygglov:

I 6vrigt sker inga dndringar i gillande detaljplan. Andringen av detaljplanen
innebar inga dndringar eller inskrinkningar for den del av Alndngarnas
koloniomrade som ingar i planomradet.

KOMPLETTERING AV GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska fragor

Organisation

Planen upprittas av Orebro kommun, Miljé- och Stadsbyggnadsférvaltningen,
som ocksa forfattar genomférandebeskrivningen. Lantmaterimyndigheten
provar och beslutar om forindringar 1 fastighetsindelningen och bildande av
gemensamhetsanliggning efter ansokan fran dgare till berérda fastigheter. Det
tekniska genomfoérandet av allminna anligeningar ombesorjes av kommunen
genom Tekniska forvaltningen.

Exploatoren svarar for 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 2023.

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

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.

Genomforandeavtal
Det foreligger inget behov for kommunen att uppritta genomforandeavtal
med annan part.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och réittigheter
Befintliga servitut och gemensamhetsanliggningar berérs inte.
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Fastighetsrittsliga dtgdrder
Planindringen foranleder inga fastighetsbildningsatgirder.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planavtal

Ett planavtal ir tecknat mellan fastighetsigaren till Slussen 7 och Orebro
kommun. Fér denna del av planomradet tas ingen planavgift ut vid bygglov.
For 6vriga fastigheter giller fortsatt att planavgift tas ut vid bygglov.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nir en ny detaljplan tas fram eller en befintlig dndras ska kommunen ta
stallning till om genomfoérandet av detaljplanen kan antas medféra en
betydande miljopaverkan (BMP). Detta gors i en sarskild undersokning av
betydande miljépaverkan som dterfinns som bilaga i 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.

Planen bedims ¢f medfora BMP
Forslaget till detaljplan bedoms inte medfora en betydande miljopaverkan i den
mening som avses 1 miljobalken.

Andringen medfér méjlighet till nigot ¢kad boarea men inte fler ligenheter.
Forslaget bedoms innebira inga eller sma positiva effekter pa miljoaspekterna.

Beslut om betydande miljépaverkan dr taget pa delegation for
Byggnadsnimnden 2022-12-21.

KONSEKVENSER

Planférslaget kan innebira en paverkan pa stadsbilden da balkonger kan glasas
in. Bygglov krivs fortsatt och atgirder som bedéms férvanska byggnader kan

avslas med stéd av varsamhetskravet i Plan- och bygglagen. Planforslaget kan

innebdra en positiv paverkan for hilsa genom att uteplatser som ér utsatta for

buller och partiklar kan glasas in.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Andringen av detaljplanen ir upprittad av Gustav Fornwall, planarkitekt, i
samrad med berorda tjdnstepersoner pa stadsbyggnadsforvaltningen.

Hanna Bickgren Gustav Fornwall
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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