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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 gora avvagningar mellan olika intressen och ta
stallning till hur ett omrade ska anvindas. Detaljplanen kan till exempel reglera
om marken ska anvindas till bostider, industri eller parkmark men ocksa var
gator ska anliggas, hur héga 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: standardforfarande, begransat forfarande eller utokat
forfarande. Det vanligaste dr standardforfarandet dar planen gar ut pa samrad
och granskning innan den antas av byggnadsnimnden. Vid samrdd och granskning
far medborgare och Gvriga intressenter sisom kommunala foérvaltningar,
statliga myndigheter, fastighetsigare, organisationer m.fl. méjlighet att studera
planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan med som
underlag i det fortsatta planarbetet.

En dndring av en detaljplan kan goras fOr att anpassa en detaljplan till indrade
behov eller férhallanden. Processen for att genomfora en planindring foljer 1
stort samma process som vid framtagandet av en ny plan men ir av enklare
karaktar eftersom markens limplighet redan ér provad i gillande plan. En
planindring ska vara forenlig med den gallande detaljplanens syfte och gors
exempelvis for att dndra, korrigera eller ta bort nagon planbestimmelse.

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

Oversiktsplanen P I.A N P ROC ESS E N Detaljplanen fér réttsverkan

anger riktiinjerna L I T och bériar gdlla

fér kommunens
Plan- Laga
abete Antagande kraft

utveckling
N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frdn Den politiska Cenom?
underlag som t ex berérda sakégare, majoriteten fattar A ‘ Bygglov

N . o férande
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Byggnadsndmnden
kulturmiljdinventering

tas fram
Forberedande arbeten

sésom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Komplettering fill Planbeskrivning

Andring av "Byggnadsplan fér del av Mariebergs
samhalle” (18-M0OS-416) (avser fastigheten Torsjo 1:83
m.fl.)

Denna planbeskrivning dr en komplettering till planbeskrivningen for
Byggnadsplan for del av Mariebergs samhadlle (18-M0OS-416) och dessa
handlingar ska darfor lIasas tillsammans.

Den hir detaljplanen genomfors med standardplanforfarande.

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

En dndring av en detaljplan kan goras fOr att anpassa en detaljplan till dndrade
behov eller befintliga férhallanden. Processen for att genomféra en
planindring foljer 1 stort samma process som vid framtagandet av en ny plan
men ir av enklare karaktir. En planidndring ska vara férenlig med detaljplanens
syfte och gbrs exempelvis for att dndra eller ta bort nagon planbestimmelse.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:2 000 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer

planbeskrivning for Byggnadsplan for del av Mariebergs sambhille
samradsredogorelse effer samrad

granskningsutlatande effer granskning

fastighetsforteckning *

undersokning om betydande milj6paverkan

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

PLANANDRINGENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planandringen syftar till att minska prickmarken och 6ka byggritten f6r
berorda fastigheter s att befintlig bebyggelse inte lingre ér planstridig.
Planindringen ar forenlig med gallande plans syfte.

LAGE

Planomradet utgor delar av ett villakvarter i stadsdelen Marieberg, séder om
Orebro centrum.
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Fhygfoto med planomradet schematiskt markerat med vitstreckad linje.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse men Omradet ligger 1 nirheten
av jarnvagsanliggning av riksintresse. Skyddsavstandet till jirnvigen bedéms
inte paverkas av den nya detaljplanen.

Oversiktliga planer

Oversiktsplan

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

Planomradet omfattas av Oversiktsplanen (2018) men ér inte specifikt utpekat.
Omrédet ingar i stadsbyggnad med lag tithetsgrad. Detta betyder stadsbygd
som idag har en relativt ldg tithet med stadsdelar som enbart eller till stor del
bestir av friliggande enfamiljshus eller radhus. Aven om titheten dven i
framtiden kan forvintas vara ldgre i dessa omraden av staden efterstrivas anda
en effektiv markanvindning. Det innebir att stadsutveckling i dessa delar av
staden, genom kompletteringar 1 strak, strategiska eller centrala ligen i
befintliga stadsdelar eller tillkomst av nya stadsdelar, bidrar till en sidan tithet
att det ger forutsittning for utveckling av kollektivtrafik och service. Aven i
verksamhetsomriden, dir marken oftast anvinds ineffektivt, ska battre
markutnyttjande efterstrivas.
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Da planandringen innebar en liten forindring utan att férandra
markanvindningen anses inte planforslaget strida mot 6versiktsplanen

Kulturmiljéinventering

Marieberg ir utpekat 1 kommunens kulturmiljéinventering. Dar beskrivs
omradet som ett typexempel pa ett samhille som borjade vaxa kring dar
jairnvigen drogs fram. Ett stationssamhille som sedan har expanderat
ytterligare frimst under 1960—70-talet men som vixer dven idag. Det dr en
mindre ort med genomgaende villabebyggelse varav en del villor utmirker sig
med arkitektoniska virden och ett fatal dldre gardar. Detta sammantaget bildar
arsringar i omradet och utgor dess kulturhistoriska varde.

Omridet klassas som att ha visst kulturvirde med en virdefull karaktir i sin
helhet.

Vissa byggnader inom dndringsomradet dr utpekade som med visst
kulturhistoriskt varde.

Planandringen bedoms inte innebira nagon viasentlig forindring av omradets
karaktar.

Detaljplaner

Berorda fastigheter dr i dag planlagda genom Byggnadsplan f6r del av
Mariebergs samhalle fran 1960. Fastigheterna ar planlagda f6r bostadsindamal
med fristdende hus i en vaning dir vind far inredas. Maximalt far en
huvudbyggnad uppforas per tomt och tomten far maximalt bebyggas med 200
kvadratmeter.

”A tomtplats, som omfattas av I betecknat omrade, fir icke uthus eller annan
gardsbygenad uppféras. Dock ma i undantagsfall kunna medgivas uppforande
av sadan byggnad, da de lokaler som dro avsedda att inredas, ej lampligen
kunna inrymmas 1 huvudbyggnaden, och da byggnadsnimnden efter grannars
hérande finner uppférandet med hinsyn till sundhet och brandsikerhet samt i
ovrigt ur allmin synpunkt utan oldgenhet kunna ske.”

Byggnadsstadgan (1959:612 § 39) giller £6r aktuell stadsplan se forklaring
nedan.

Aldre planer, till exempel stadsplaner och byggnadsplaner, som 4r antagna med
stéd av lagstiftningen fore dldre plan- och bygglagen, APBL, det vill siga fore 1
juli 1987 saknar bestimmelser om byggnadens lige. Det beror pa att det fanns
generella bestimmelser om placering i byggnadsstadgan som gillde
tillsammans med planen. Genom 6vergangsbestimmelser ska 39 § i
byggnadsstadgan (1959:612) tillimpas som planbestimmelse i dldre planer om
inte annat ar foreskrivet. Det innebir att om det finns en planbestimmelse som
reglerar avstandet sa dr det den bestimmelsen som ska tillimpas och inte 39 §
byggnadsstadgan (Boverket).
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FORUTSATTININGAR

Markdgofdrhdllanden
Bostadsfastigheterna inom planomradet dr privatigda.

Mark
Kvarteren bestar av kvartersmark for bostadsindamal. Forslag till planidndring
bedoms inte medfora risk for ras, skred eller erosion.

Natur
Berort markomrade utgor idag tomtmark med tridgardskaraktir.

Bebyggelse
Planindringen ber6ér tomtmark med befintlig bostadsbebyggelse.

Kulturmiljo
Omrédet ber6r ingen kinslig kulturmiljé eller fornlimningar.

Miljokvalitetsnormer och Iufiféroreningar

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt bindande styrmedel enligt miljobalkens
femte kapitel. Miljokvalitetsnormerna dr till f6r att komma till ritta med
miljopaverkan fran diffusa utslippskillor som till exempel trafik och jordbruk.
Aktuellt planforslag medfér ingen paverkan eller f6rindring avseende
miljokvalitetsnormerna.

Buller

Aktuellt omrade for planandring gransar till lokalgator och cirka 40 meter Oster om
finns jarnvigsspar. Den ekvivalenta ljudnivan (dBA) ligger mellan 50-59 dBA fo6r
de berorda delarna. Inom kvarteren ar ljudnivan liagre. Den utckade byggritten mot
gata sikerstiller frimst att befintliga byggnader som idag ir planstridiga men
uppfoérda med godkinda bygglov blir planenliga.

Markfororeningar

Pa fastighet T6rsj6 3:6 (Parkomrade) och 3:160 (befintlig bostadsfastighet)
norr om och 1 anslutning till andringsomradet finns uppgift om potentiellt
tororenat omrade (klass 3 mattlig fororening) dar det tidigare legat en
plantskola. Befintlig bostadsfastighet ar sedan tidigare fullt utbyged och den
minskade prickmarken mot gatan dr redan ianspraktagen som tridgard och
parkering och carport. Det eventuellt férorenade omradet bedoms dirav inte
paverkas av att plandndringen genomfors.

Teknisk forsorjning

Omradet ir anslutet till befintlig infrastruktur for vatten och avlopp, el,
elektronisk kommunikation, avfall med mera. Planindringen medfér inga
dndringar avseende dagvattenhanteringen.
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FORSLAG PA ANDRING

Detaljplanen syftar till att sikerstilla befintliga férhallanden avseende bostider
genom att minska prickmarken pa kvartersmark. Omrade for vilket
prickmarken avses minskas uppgar till cirka 8000 kvadratmeter. Efter aktuell
andring aterstar cirka 4 meter prickmark mellan gata och berorda fastigheters
byggritt. For fastigheterna Torsj6 6:46-6:49 utgar prickmarken helt f6r den
norra och vistra delen av fastigheterna som grinsar mot kvartersmark.

Byggritten om 200 kvadratmeter utgar och ersitts med en storsta
byggnadsarea om 25 % av fastighetsarean. Genom att i dndring av detaljplan
tillféra placeringsbestimmelse som reglerar avstand till fastighetsgrins upphor
byggnadsstadgan att gilla for gillande plan. Bestimmelsen om att uthus och
gardsbyggnad inte far uppforas utgar. Planandringen innebir att flera av de
berdrda fastigheterna Gvergar fran att ha varit planstridiga till att bli planenliga.
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Den réda egenskapsgrinsen 1 kartan ovan visar gillande avgrinsning for
prickmark, mark som inte far bebyggas och omridet mellan den réda linjen
och den lila linjen dr den del av prickmarken som avses upphora att gilla enligt
denna planiandring.
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Tillagda egenskapsbestimmelser inom ramen for dndringen:

Tillagda

Motivering

e;— Storsta bygegnadsarea ar 25 procent
av fastighetsarean inom
anvindningsomradet

En generell bestimmelse om
byggnadsarea som skapar med flexibilitet.

p1— Huvudbyggnad ska placeras minst 4
meter fran fastighetsgrins

For att halla samma struktur pa
bebyggelsen i omradet.

p2— Komplementbyggnad ska placeras
minst 1 meter fran fastighetsgrins eller
sammanbyggas Over gemensam grans

Bestammelse motverkar att
komplementbyggnader kommer for nira
nirliggande fastigheter.

Egenskapsbestimmelser som utgir i och med dndringen:

Utgar

Motivering

Prickad mark minskas med cirka 8000 kvadratmeter

Efter andring aterstar cirka
4 meter prickmark mellan
gata och ber6rda
fastigheters byggratt.
Borttagandet av prickmark
innebar att flera berérda
fastigheter efter dndringen
blir planenliga.

utgar.

Bestimmelse om byggritt f6r 200 kvadratmeter

Ersitts med bestimmelse
om 25 procent av
fastighetsarean inom
anvindningsomradet.

uppforas utgar.

Bestimmelse om att uthus och gardsbyggnad inte far

Uthus och gardsbyggnad blir
istallet inrdknat i
byggnadsarean.

Upplysningar

Tolkningar i digital plankarta

Eftersom fastighetsgrinser faststillts 1 samband med att dndringen av den hir
detaljplanen pabdrjats haller fastighetsgranserna en hégre noggrannhet dn
exempelvis anvindningsgrinserna mellan allmén plats och kvartersmark i
dldre detaljplan. Dessa grianser har dirfor tolkats in efter de faststillda
fastighetsgrinserna i den digitala versionen av plankartan. Det innebar
exempelvis fastighetsgrinserna for villatomterna i omradet sammanfaller med
grinsen mellan kvartersmark (bostider) och allmin plats (park och
plantering). Utan en sadan tolkning riskerar allmin plats hamna pa enskilda
villatomter och vice versa i den digitala versionen av plankartan.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Organisation
Planen upprittas av Orebro Stadsbyggnad som ocksa forfattar
genomférandebeskrivningen.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen vinner laga kraft under 2023.

Genomforandetid
Planindringen foreslds fa en genomférandetid om fem ar fran den tidpunkt da
planen far laga kraft.

Huvudmannaskap
Andringen berér ingen allmin platsmark.

Fastighetsrattsliga fragor
Planindringen genererar inga fastighetsrittsliga fragor.

Tekniska fragor
Planindringen ber6r inga tekniska anligeningar eller andra markfragor.

Ekonomiska fragor
Orebro kommun ansvarar och bekostar upprittande av aktuell detaljplan.

Administrativa fragor

Planavtal
Nagot planavtal har inte upprittats da Orebro kommun initierat planarbetet.
Planavgift tar 1 stillet ut vid bygglov.

Planaygift
Planavgift kommer att tas ut vid bygglov.
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UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

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

Planen bedims ¢f medfira BVMP
Forslaget till detaljplan bedoms inte medfora en betydande miljépaverkan i den
mening som avses i miljébalken.
Bed6mningen grundas pa foljande resonemang.
e Detaljplaneindringen strider inte mot Gversiktsplanen.
e Planforslaget innebir en liten férindring av ett sedan tidigare planlagt
omrade.
e Det finns ingen anledning att anta att planens genomférande bidrar till
sadana kumulativa effekter som skulle orsaka betydande miljépéaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan ar taget pa delegation for
Byggnadsnimnden 2023-03-006.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Planférslaget har tagits fram av planarkitekt Annika Sdw och Andreas
Wallstrém (Sweco AB) i samarbete med planarkitekt Frida Hammarlind.

Hanna Bickgren Andreas Wallstrom
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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TILLAGG TILL PLANBESTAMMELSER
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Standardfarfarande

Miljo- ach Stadsbyggnad 2023-03-30
Sanrddatid: 2023-02-21 - 2023-03-17
‘Granskningstid; 2023-04-17 - 2023-05-05
Antagen av Bam:

Laga kraft:

ANTAGANDEHANDLING

Hanna Bickgren Andreas Wallstram
Enhetschel Detaljplan Planarkitekt
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