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Vad ar en detaljplan?

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

Processen tor att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pa vilket férfarande som
anvands: standardforfarande, begrinsat forfarande eller ut6kat forfarande. Det
vanligaste dr standardforfarandet dér planen gér ut pa samrad och granskning innan den
antas av Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat forfarande genomfors ingen
granskning. Vid ett utokat férfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allmidnheten och hur lang granskningstiden ska vara.

Tiden for att ta fram en detaljplan varierar fran fall till fall men brukar ta ungefir ett
ar. Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrdd och granskning tir medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala f&rvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl.
mo&jlighet 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 7~ N\ P I.AN P ROC ESS E N Detaliplanen far réttsverkan

anger rkflinjena £ S T och bariar gélla
f&r kommunens
utveckling N\
Plan- Laga
Ar"ugunde
Planhandlingar och Synpunkter samlas in fran Den politiska § Genom-: \
underlag som t ex berérda sakagare, majoriteten fattar | fsrande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i \ / \ /
bullerutredning och organisationer Bygg- och \

tas fram
Forberedande arbeten
sasom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmiljginventering miljidnédmnden K
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Den hir detaljplanen genomférs med standardplanférfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan ér av begrinsad
betydelse, inte dr av betydande intresse for allminheten och om den éverensstimmer
med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast berdrda,
sakigare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behdver hoéras.

Handlingar
Planhandlingen omfattar:

e plankarta i skala 1:2000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
fastighetsférteckning *
undersékning om betydande miljopaverkan
Dagvattenutredning, VAP 2023-03-28
Kompletterande Dagvattenutredning, VAP 2024-03-07
Trafikutredning, VAP 2023-03-03
Miljoteknisk markundersékning, Structor 2023-10-06
Rapport slutredovisning efter avslutad sanering, Structor 2024-03-12
Naturvirdesinventering, Calluna 2023-09-05
Fladdermusinventering, Calluna 2023-12-08

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Detaljplanen syftar till att sikerstilla campingindamal inom befintligt campingomrade,
men éven till att méjliggdra utveckling och utékning av campinganligeningen. Vidare
ir syftet att mojliggéra en allmin ging- och cykelvig genom planomradet samt skydda
virdefull natur.

Beskrivning av detaljplanen

Lage

Planomradet omfattar 20 hektar och ligger cirka 2 kilometer sydvist om centrala
Orebro. Lings planomradets vistra kant gir jarnvigen och Gustavsviksvigen, i séder
finns Stora Hyddan och dess lantliga omgivningar samt nybyggda bostider vid
Lillbackavigen. I 6ster gir Stenbackevigen och i norr grinsar planomradet till

Gustavsviksbadet.
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Planomridets liige i forhallande till omgivningen och centrala Orebro.

Genomforandetid

Planen foreslds fa en genomférandetid om 60 manader (5 ar) frin den tidpunkt dé
planen far laga kraft.
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Planforslag

Planliggningen av Nikolai 3:68 innebir att campingen samt dess expansionsytor
planliggs som kvartersmark med anvindningen Friluftsliv och camping (N). 1 centrala
och norra delen av planomréadet ges 4ven mojlighet att anldgga exempelvis stugor och
vandrarhem genom anvindningen T7/fallig vistelse (O). Exploateringsgrad och héjd pa
tillkommande byggnader regleras i detaljplanen for att sikra att omradet behaller sin
grona karaktir. I de 6stra delarna av planomradet ges campingen méjlighet att utka
Verksamheten mecil clrka 100 campmgplatser

Plankarta jbr p/anfom/aget

Genom campingomradets vistra del planldggs en ging- och cykelvig mellan
Gustavsviksvigen och Stora Hyddan. Detta strak av allmin plats syftar till att sdkra
allminhetens tillgang till det grona strak som Sommarrovigen utgor. Det syftar dven
till att knyta ssmman framtida malpunkter i staden som vintas uppkomma nir Stora
Hyddan-omradet och Aspholmen utvecklas med bostidder och blandstadskvalitéer.

Genom planomradet gar underjordiska ledningar med skyddsomrade som ger
begrinsningar fér nyttjande av marken. Ovriga begrinsningar f6r markens nyttjande
dir byggnader inte fir uppforas dr omradet mot bostidderna lings Sommarrovigen
samt ett omrade lings Stenbackevigen dir det finns risk f6r skred. Ett riskavstind
mot jirnvigen omfattar ocksd en skyddszon dir inga byggnader f6r stadigvarande
vistelse far uppforas. Delar av planomradet berdrs av strandskydd tillhérande de tva
anlagda dammarna norr om planomridet. Strandskyddet avses dock upphivas i
planen.

Lings den sédra grinsen i planomradets 6stra del finns ytor avsatta for
dagvattenhantering.
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Allman plats

Mark och vegetation

Vid infartsvigen till Gustavsviks camping finns en skogsdunge med uppvixta
ddellévtrad samt triviallévtrad. Tva av triden, aspar, dr utpekade som sirskilt
skyddsvirda héltrid. Denna skogsdunge planliggs med allmin plats NATUR, dels for
att skydda de naturvirden som finns, dels for att sikerstilla att den gang- och cykelvig
som planeras med rekreativt syfte 1 kanten pa skogsdungens vistra del blir en del av
det gronstrak som finns utpekat 1 Gversiktsplanen.

En remsa i planomradets vistra del, mot bostiderna vid Stora Hyddan, planliggs med
anvindningen NATUR. Syftet med naturremsan dr att fa en grén zon mellan
campingomradet och kulturmiljén vid Stora Hyddan. Inom naturomradet dterfinns en
biotopskyddad allé. I detta omrade finns ocksd inslag av vixten jittebalsamin som
klassas som en invasiv art och ingen schaktning fir ske i omrddet innan bekimpning
ir avslutad.

Delar av den gamla allékantade vigen som leder frin Gustavsviksvigen till herrgarden
Stora hyddan ligger inom omradet som planliggs med NATUR och vigen avses
ddrmed inte fungera som vig i framtiden.

Gator och trafik

En gang- och cykelvig (GC-vig) féreslas genom planomradets vistra delar som en del
av den framtida grona link genom omradet som beskrivs i 6versiktsplanen. GC-
vigen har in- utfart vid cykelvigen lings Gustavsviksvigen och linkas i hjd med
Stora Hyddan ihop med Sommarrovigen dir gang och cykel fortsatt sker i blandtrafik.

Ging- och cykelvigen féreslds anldggas med asfalt och beridknas bli 3,5 meter bred,
plus ytor £6r belysning. For 6kad trafiksikerhet bor gang- och cykelvigen anliggas
separerad fran bilvigen dér dessa tva gir parallellt. Utifran trygghetsaspekter dr det
mer limpligt att anldgga en gang- och cykelvig i anslutning till bilvigen men i detta
lige dir det frimsta syftet dr att skapa en rekreativ link i ett gront strak gors
bedémningen att strickningen genom naturen dnda dr limplig och att det utifrin ett
trygghetsperspektiv dven dr majligt att vilja bilvigen da den inte dr sa hart trafikerad
en stor del av aret.

Armaturer for belysning av gang- och cykelvigen bor vara anpassade for att minska
storningar for fladdermdss. Andra firger dn vitt kan vara férdelaktigt f6r nattlevande
djur.

Den grova poppel som delvis stiar inom omradet f6r GC-vigens sodra del avses bevaras.

Med denna link tillférs en sidker trafikmiljo f6r fotgdngare och cyklister pa det grona
strak som Sommarrovigen utgdr och som anvinds av 6rebroarna fraimst for
rekreationssyfte. I framtiden kommer omradet séder om Sommarrovigen att
utvecklas och da bidrar dven gang- och cykelvigen till att skapa gena strak mellan
malpunkter i staden.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.
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Kvartersmark

Mark och vegetation

Inom den del av planomradet som tidigare inte varit camping kommer
markanvindningen att fordndras. I nuldget dr det pd Ostra delen en dng. Vid
utvidgandet av camping behéver marken beredas f6r campingverksamhet. Korvigar
och uppstillningsplatser kan anldggas med olika markunderlag som stenmjol, barkflis
eller vara kvar som gris. Den hir delen av planomradet ir till stor del en 6ppen yta
och hir kan det vara limpligt med planteringar av buskar och trid. Funktionerna med
planteringar ir flera, dels kan de anvindas som barridr mellan campingplatser, for att
fa skugga och for att skapa lummiga platser for sillskap och lek, dels for att méjliggora
livsmiljéer f6r insekter och djur.

I den viistra delen av planomradet mellan Sommarrovigen och Gustavsviksvigen
finns en storre parkeringsyta som omgirdas av uppvuxen vegetation. Denna del
planliggs med campingsyfte och kan anvindas som parkering eller utvecklas som
omrade med stillplatser f6r husbilar. En mindre byggritt méjliggdr f6r nagon form av
servicehus inom den hir delen av campingen.

1 campingens befintliga delar finns vegetation frimst i den vistra delen av
planomradet dir det dr en skogsdunge. Vegetation finns dven som enstaka trid och
mindre dungar pa campingen samt i form av tridrader lings kanterna pa
campingomradet. Tridraderna och buskvegetationen fungerar som en barridr mellan
campingen och omgivningen och denna barridr kan pa vissa platser med fordel
torstirkas for att 6ka upplevelsen av ”campingrummet” £6r de som vistas pa
campingen.

Bebyggelse

I campinganvindningen (N) ingar sddana byggnader som behdvs tor att bedriva
verksamheten, exempelvis reception, servicehus, restaurang och butiker. D4
verksamhetens huvudsakliga syfte dr att tillhandahalla campingplatser férvintas ingen
omfattande byggnation inom planomrédet. I det 6stra expansionsomradet kommer
det behdva uppforas servicehus f6r de nya campingplatser som skapas dir.
Utformningen pa byggnader regleras med ett exploateringstal samt héjdbestimmelse
tor att byggnaderna inte bor vara ett alltfér dominerande inslag pd campingomradet.
Storleken pa tillkommande bygenadsverk regleras inte i detaljplanen utan fiar bedémas
i bygelovsprovningen.

I de centrala och norra delarna av planomradet méjligedr planforslaget genom
anvindningen Tillfallig vistelse (O) att bygga campingstugor som kan komplettera den
befintliga stugbyn norr om planomridet. Nockhdjden pa stugbebyggelse regleras till 5
meter vilket dr en anpassning till den stérsta typen av befintliga stugor som finns pé
campingomradet och méjlige6r dven att stugor byges med loft.
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Befintlig J‘mg@/ strax: norr om planomradet. Stugbyn bestdr av 10 stirre stugor med tva
boendeenbeter i varje. 4 mellanstora stugor samt 12 mindre stugor, inbiaddade bland triden.

Inom anvindningsomride f6r Tillfillig vistelse (O) mojliggdrs att uppfora annan
vistelseform, exempelvis vandrarhem, hotell eller ligenhetshotell. Fér den hir
bebyggelsen samt eventuella nya servicehus regleras héjden for att omradet primirt
ska behalla sin karaktdr av camping. Inom anvindningsomridet regleras dven en
maxgrins for hur bebyged platsen far vara vilket dven inkluderar de byggnader som
redan finns. Planforslaget reglerar byggnadsarean till 3500 kvadratmeter, varav 1500 av
dessa utgdrs av befintlig bebyggelse, vilket ger en flexibilitet i utékning av
verksamheten med fler boendealternativ.

Placering och utformning av nya uppférda byggnader styrs inte pa detaljnivd i
planférslaget men bor ske med tanke pd omgivningen och platsens férutsittningar.
Dir campingen grinsar till Stora Hyddan 4r det olimpligt med ny bebyggelse med
anledning av att det dr en kinslig kulturmiljé. Planf6rslaget féreslar hir en
bebyggelsefri zon (prickmark) mot Sommarrovigen.
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Gestaltning

&

. = ai
Ett skissfirslag fran White Arkitekter dver hur den dstra delen av campingomridet skulle kunna utformas.
Utikningen av campingomradet innebar cirka 100 nya campingplatser, ett storre servicebus samt sex: mindre

servicehus som servar ett mindre antal campingplatser var.

Kulturmiljo

Planforslaget grinsar i sydvist till Stora Hyddan som klassas som en virdefull
kulturmilj6 pa grund av den gamla herrgirden och dess omgivning. 1
utvecklingsforslaget £6r Stora Hyddan beskrivs de virden som anses virdefulla och
hur omgivningen bor forhalla sig till dessa kulturvirden.

Omrdet som helhet dr kansligt for hig och tat exploatering och forandringar som paverkar platsens
vdgstruktur och gronstruktur. Befintlig bebyggelse dr lag och gles vilket stéller kray pa anpassning i
skala och tithet fir att ny bebyggelse inte ska upplevas som dominerande. Aven firgsitining som dr
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inordnad i naturmiljon dr en viktig del for att anpassa ny bebyggelse till omridets karaktar.
De véigar som finns i omridet har inte rtats upp utan foljer landskapet i mjuka linjer. Att rita upp
befintliga vagstrukturer eller anligga nya ratvinkliga kvarter skulle paverka omradet negativt.

Lantlig miljo vid Stora Hyddan 0[/?- ;Y.o;;z;ééﬂo-pz;geﬂ sydvdst om p/n;ﬂo;f.mi’del. Campiﬂgeﬂ ligger #ill hager i
bild, innanfor tridraden.

Gator och trafik

I planférslaget foreslas att den férsta delen av Sommarrovigen frin Gustavsviksvigen
fram till Stora Hyddan planliggs som kvartersmark. Det ger campingverksamheten
radighet 6ver vigen och att anordna sikra trafiklosningar sa att trafiksituationen inte
orsakar storningar i omgivningen.

I utvecklingsforslaget f6r Stora Hyddan beskrivs trafiksituationen pa Sommarrovigen
sa har:

Abnstutningen via Gustavsviksvagen dar under sommarbalyaret vid vissa tider pa dygnet higt belastad
med trafike som ska till campingen, det kan vid dessa tillfillen vara svart att komma in till
Sommarrovégen. Gustavsviksrondellen som sammantkopplar Aspholmen, Gustavsviksvigen och de
sydistra delarna av staden, har idag mijlighet att utokas med en fidrde anslutning for att mijliggora
Jor ny gatustruktur inom utvecklingsforslaget for befintlig och ny bebyggelse.

Fér att minimera campingverksamhetens paverkan pa omgivningen presenterar
Gustavsviks camping 1 en trafikutredning (se bilaga) dtgirder for hur verksamheten
ska motverka storningar i niromradet till f5ljd av kdande campingekipage. Atgirderna
innebir att Sommarrovigen mellan Gustavsviksvigen och campingens entré (cirka
170 meter) anldggs med tre korfilt dir det hogra filtet i riktning mot campingen
fungerar som ett komagasin for vintande campinggister. Det berdknas ge bittre
framkomlighet f6r savil boende lings Sommarrovigen som for befintliga
campinggister som ska ta sig in och ut fran omradet.
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4

Infarten mot campingens entré. Bild fran Google Street view.

Genom campingens huvudentré sker all motorburen infart och utfart till
campingomradet. Planforslaget innebdr inte ndgra ytterligare entrépunkter f6r biltrafik.
Vad giller den befintliga vigstrukturen inom campingomradet dr den delvis slingrande
och fljer topogratin vilket gynnar laga hastigheter och 6kar tryggheten f6r
campingbestkarna. Manga campingbesokare har egna cyklar eller elsparkcyklar som
anvinds for kortare transporter samt £6r att utforska staden och niromradet.

Grusad gang och cykelstig mellan Sommarrovigen och Stenbackevdgen.
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Pa kvartersmarken, mellan det befintliga campingomradet och expansionsytan i Gster
gar en grusad gang- och cykelstig som bevaras men som anpassas efter campingens
verksamhet. I sédra och norra dndarna av stigen planeras grindar som kan anvindas
av campingbesokare fOr att ta sig in och ut fran campingomridet och f6r motiondrer
som anvinder stigen som motions- och rekreationsstrik.

Parkering och angoring

Parkering for bil och cykel ska 10sas pa kvartersmark. Antal parkeringsplatser fr bil
och cykel ska f6lja riktlinjerna som anges i kommunens aktuella dokument gillande
flexibla parkeringstal. I planforslagets vastra del mellan Sommarrovigen och
Gustavsviksvigen finns ytor for parkering £f6r besokare till campingen och dess
aktiviteter. De campinggister som har bil (vilket 4r de allra flesta) parkerar pd sin
tilldelade campingplats.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av allman plats

Planbestimmelse

Beskrivning och motiv

NATUR

Mellan Sommarrovigen och den planerade ging- och
cykelvigen planliggs ett omrade med NATUR. Syftet
ir dels att skydda de naturvirden som finns i dungen
med bland annat skyddsvirda haltrid, dels att
sdkerstilla att den planerade gang- och cykelvigen har
ett gront sammanhang da den dr en del av ett utpekat
gronstrak.

En remsa av NATUR planliggs i omradets sydvistra
del vilken bildar en grén zon mellan campingen och
Stora Hyddan. Naturomradet minskar eventuella
stérningar som kan uppsta fran
campingverksamheten mot de privata bostiderna
samt fungerar som en grén zon mot den befintliga
kulturmiljén.

GANG/CYKEL

Gang- och cykelvig planldggs med syfte att tillskapa
ett gront strik som finns utpekat i Gversiktsplanen.
Gang- och cykelvigen skapar dven en sikrare
trafikmilj6 for gang- och cykeltrafikanter.

Anvandning av kvartersmark

N

Friluftstiv och camping

Planen méjliggdr att omrddet anvinds for friluftsliv
och campingverksamhet i enlighet med intentionerna
i Orebro kommuns 6versiktsplan. Anvindningen ir
avsedd for tillfillig uthyrning av platser for enkelt
flyttbara enheter, exempelvis tilt, husvagn och husbil.
I anvindningen ingar dven de byggnader och
anliggningar som behdvs for att bedriva
campingverksamhet som exempelvis servicehus,
receptionsbyggnad, butiker, restaurang, lekplats, och
parkering. Storleken pa byggnadsverk regleras inte 1
detaljplanen utan fir bedémas i bygglovspréovningen.

Tillfallig vistelse

Anvindningen mojliggor att pa en

del av campingomridet uppfora boendeformer som
stugor, vandrarhem eller hotell. Detta ger campingen
mojlighet att erbjuda ett diversifierat utbud av
boendealternativ pa ett omride som bedéms limpligt att
klara en viss exploatering vilket dr positivt for
utvecklingen av campingen.

Transformatorstation
Anvindningen méjligedr transformatorstation som ér
viktig f6r omradets elférsorining.
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€1

Stiorsta byggnadsarea 3500m2

Bestimmelsen syftar till att begrinsa
byggnadsarea sd att campingen ska kunna
utvecklas med olika boendealternativ samtidigt
som dess grona karaktir bibehalls.

€2

Storsta byggnadsarea 1200m2

Bestimmelsen syftar till att begrinsa
byggnadsarea s att campingen ska kunna
utvecklas med fler campingplatser med

tillhérande servicehus samtidigt som dess grona
karaktir bibehalls.

€3

Storsta byggnadsarea 200m2

Bestimmelsen syftar till att begrinsa
byggnadsarea s att campingen i den hir delen
kan utvecklas med ett mindre servicehus.

Marken far inte forses med byggnad

Prickad mark finns pa ett omrade i Gstra delen
av planomradet mot Stenbackevigen dir
marken dr utpekad som riskomrade for ras-
och skred.

I sydvist dir planomradet grinsar till
Sommarrovigen far inga byggnader uppforas
vilket regleras med en 15 meter bred zon med
prickmark. Detta f6r att minska storningar som
kan inverka pa den virdefulla kulturmiljén vid
Stora Hyddan samt minniskorna som bebor
omradet.

Lings den sédra grinsen i planomradets 6stra
del som vetter mot parkyta och flerbostadshus
finns en tva meter bred remsa med prickmark.
Syftet med denna yta dr dagvattenhantering.

Marfken far inte forses med bygenad (avgransas med
sekunddr egenskapsgrins)

Prickad mark finns 6ver det u-omriade som
skir genom planomradet frin norr till vist.
Syftet med prickmarken dr att sikra dtkomst
till underliggande ledningar samt att minimera
risken for skador vid hindelse av vattenlicka.
Denna bestimmelse avgrinsas med sekundir
egenskapslinje.
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Marken far endast forses med byggnadsverk dér mdnniskor inte
vistas stadigvarande

Korsmark finns pa en remsa nidrmast jirnvigen i vister.
For att minimera risken f6r minsklig skada i hiandelse av
en olycka pa jirnvigen bor inte minniskor vistas
stadigvarande inom ett omrade 50 meter fran jirnvigen.
Bygenader som kan vara limpliga att uppfora pa
korsmarken dr f6rrad, garage eller servicehus. Byggnader|
for Gvernattning eller som kriver fast
personalbemanning, exempelvis reception eller
glasskiosk, dr inte limpliga inom omradet.

h

Hogsta nockhijd dr angivet vérde i meter

Motivet till bestimmelsen ér att begrdnsa byggnadernas
héjd till 7 meter £6r att de inte ska dominera upplevelsen
av omridet samtidigt som héjden ger mojlighet att
uppfora nya servicehus eller andra byggnader som
kompletterar den befintliga bebyggelsen och som
behévs f6r en utveckling av verksamheten.

h,

Hogsta nockhijd pa campingstugor dr angivet véirde i meter

Motivet till bestimmelsen dr att begrinsa nockhdjden
for campingstugor till 5 meter for att anpassa
tillkommande stugbebyggelse till befintlig stugby samt att
mojliggdra att det gar att uppfora campingstugor med
loft.

hs

Hagsta nockhbijd pa dvriga byggnader som inte dr campingstugor
dar angivet vérde i meter

Motivet till bestimmelsen ér att begrinsa nockhéjden
tor tillkommande byggnader exempelvis servicehus,
vandrarhem eller hotell till 8 meter. Nockhéjden
mojligedr att dessa byggnader kan uppforas i tva
vaningar.

hy

Hagsta nockhijd dr angivet virde i meter

En bestimmelse om hogsta nockhdjd pa 4 meter pa
omrade f6r transformatorstation samt pa omrade med
korsmark mot Gustavsviksvigen. Motiv till
bestimmelsen ir att begrinsa héjd pa tillkommande
byggnader i planomradets utkanter samt pa E-omrade sd
att dessa inte blir f6r dominanta.

u1

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Motivet till bestimmelsen dr att skydda befintliga
underjordiska ledningar samt mojliggéra
underhillsarbete. Bestimmelsen avgrinsas med sekundir
egenskapsgrins
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a Strandskyddet dr upphdvt inom kvartersmarken

Strandskyddet upphivs i och med detaljplanen. Syftet
med detta dr att befintlig verksamhet ska kunna fortga
samt utvecklas i norra delen av planomridet.
Bestimmelsen avgrinsas med sekundir egenskapsgrins.
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Genomfoérandefragor
Organisatoriska fragor

Planen upprittas av Miljo- och Stadsbyggnadsférvaltningen pa Orebro Kommun som
ocksa forfattar planbeskrivningen. Lantmiterimyndigheten prévar och fattar beslut
om de fastighetsrittsliga genomférandefrigorna efter ansfkan av kommunens
fastighetsenhet. Det tekniska genomférandet av allminna anliggningar med
kommunalt huvudmannaskap ombesérjes av kommunen genom Teknik- och
serviceforvaltningen. Respektive ledningsigare ansoker om och bekostar ledningsritt.

Fastighetsdgaren svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och
dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella dtgirder och
tillstind, se nedan.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2024

Genomférandeavtal
Inget genomférandeavtal avses tecknas som en f6ljd av planen.

Markdagofdrhallanden

Planomraddet utgors i huvudsak av delar av fastigheten Nikolai 3:68 som dgs av
Orebro Kommun. Gustavsvik Resorts AB dr tomtrittsinnehavare.

Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanen innebdr ingen ritt till eller skyldighet f6r inlésen av mark eller
rittigheter.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och rittigheter inom planomradet anges 1 fastighetstérteckningen.

En gemensamhetsanliggning f6r ledningar f6r vatten och avlopp finns i planomradets
sydvistra del, Nikolai GA:28. Ledningarna servar bostiderna lings Sommarrovigen.
Milj6- och stadsbyggnadsfoérvaltningen bedémer att anldggningen kan vara kvar och
att marken planliggs som allmin plats Natur samt kvartersmark med anvindningen
Friluftsliv och camping.

For omradet som i detaljplanen planliges med E; Transformatorstation giller att den
antingen kan bilda en egen fastighet eller regleras till Nikolai 3:68, E.on far da ansoka
om ledningsritt for transformatorstationen.

Markavvattningsforetaget Bygirdesbickens nedre del avses avvecklas.

Fastighetsrattsliga atgdrder

Detaljplanen medfor att fastighetsbildning och andra fastighetsrittsliga atgirder
genomfors genom lantmiteriforrittning. Foljande fastigheter och rittigheter inom
planomradet paverkas av fastighetsrittsliga dtgirder:

|Fastighet /Rittighet/GA P’;.gare |Atgéird
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Nikolai 3:298

Orebro Kommun

Ett officialservitut som
finns pa Sommarrovigen
behover upphivas.
Servitutet giller for
fastigheterna Nikolai 3:111
och Nikolai 3:95 som
numera ligger pa sédra
sidan om Sédra vigen.
Servitutet dr inte langre
funktionellt d4 atkomst till
fasticheterna sker via andra
vagar.

Rittighet for att sdkra
tillgang till in-och
utfartsvig for fastigheterna
Nikolai 3:240, Nikolai
3:241, Nikolai 3:245,
Nikolai 3:350, Nikolai
3:351, Nikolai 3:85, Nikolai
3:86, Nikolai 3:89, Nikolai
3:88 behover bildas pa den
del av Nikolai 3:298 som i
detaljplanen liggs ut som
kvartersmark. Detta kan
ske genom tecknande av
avtalsservitut.

En ledningsritt for de
underjordiska allminnyttiga
ledningarna behover bildas
1 lige som framgar av i
detaljplanen utlagt U-
omrade.

Nikolai GA:28

Orebro kommun/
deldgande fastigheter 1
ocemensamhetsanliggningen

Nikolai GA:28 ska
omprovas s att
kvartersmark inte lingre
ska vara upplaten for
gemensamhetsanlageninge
n. Den del av
cemensamhetsanliggningen
som i detaljplanen dr utlagd
paallmin plats upphivs.

Nikolai 3:68, Nikolai 3:298

Orebro Kommun

En del av fastigheten
Nikolai 3:68 lings med
Sommarovigen avses
regleras till fastigheten
Nikolai 3:298. Ytan som
avses regleras till
fastigheten Nikolai 3:298 dr
marken under det strak
med trid som star lings
med Sommarovigen.

En del av fastigheten

Nikolai 3:68 lings med
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Gustavsviksvigen avses
regleras till fastigheten
Nikolai 3:298. Ytan som
avses regleras till
fastigheten Nikolai 3:298 ér
en del av cykelvigen samt
en markremsa Oster om
cykelvigen.

Nikolai 3:81

Orebro Kommun

Delar av fastigheten avses
regleras till kommunens
gatumarksfastighet Nikolai
3:298.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder

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

Utbyggnad allmén plats

Gang och cykelvig mellan Gustavsviksvigen och Sommarrovigen.

Utbyggnad vatten och aviopp
Vatten- och avlopp finns utbyggt fram till planomradet och befintlig verksamhet dr
ansluten till det kommunala vatten- och avloppsystemet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning
Nedan redovisas de ckonomiska atgirder som behdvs for att planen ska kunna
genomforas.

Genomférandekalkyl planekonomi
Kalkylen beskriver de kostnader som finns f6r genomfdrande av detaljplanen.

UTGIFTER thkr
Planavgift 700
Utredningar 1000
Ging- och cykelvig mellan 2 600
Gustavsviksvigen och Sommarovigen
Fastighetsbildning och bildande av 100
ledningsritt

Summa utgifter 4 400
Planavgift

Planavgiften uppgar till 700 000 kr. Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov.
Planavgift for framtagandet av detaljplanen bekostas av Orebro kommun,
Fastighetsenheten.

Drift allman plats

Tillkommande driftkostnader for allman platsmark

Driftkostnader gata, park etc. Kr/m?2/ar
Ging och cykelvig 20

Natur 6

Summa totalt 57 000 ke/ar
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

Omradet f6r campingen och de ytor dit den avses expandera ir till stérsta del inte
detaljplanelagda. Norr om planomréidet giller detaljplan 7880K- P92/ 3 Laga kraft 2
mars 1992 som framfor allt medger rekreationsomrade, campingstugor samt tilt och
husvagnscamping. Sydvist om planomradet finns en detaljplan 7880-P228 I.aga kraft §
mars 2004 som medger bostider samt anvindning anpassad till bebyggelsens
kulturvirden. I sydost gransar planomradet till detaljplan 7880-P8§71 Laga kraft 18 juli
2015 dir anvindningar dr parkomrade, kontor, skola, centrumanvindning samt
bostider som fir uppforas i 5-12 viningar.

F.:
&

Kartbild over planomridet och anvindningsytor i gallande detaljplaner. 1 just grin ar parkomride, lysande
gron dr fritidsomride, brunt dr kontor, gult dr bostider och bldtt dr verksambeter.

Oversikisplan

I Orebro Kommuns éversiktsplan fran 2018 ir planomradet utpekat som omride med
inriktning pa rekreation, motion och idrott. Gustavsviksomréidet dr en del av ett storre
fritids- och idrottsomrade tillsammans med Lugnets idrottsplats, Karlsdals
histverksamhet och Gustavsviks golfbana vilka ocksa knyts samman via gréna strak.
Ambitionen i &versiktsplanen dr att fler transportstrdk kombinerat med grona strik
ska utvecklas i omradet runt Gustavsvik och att det ska kopplas ihop med Aspholmen
som i framtiden planeras att utvecklas till blandstadsomrade med bostider, kontor och
verksamheter.
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Urklipp fran dversiktsplanen 2018. Markanvéndning inom ljusgront omride dr fritid och idrott. Mirkgrina
linjer dr befintliga grina strak medan streckad gron linje dr nytt gront strak. Brunt skrafferad yta och linjer dr
kulturmiljovirden att ta hansyn till.

Intentionerna i Gversiktsplanen ar dven att Gustavsviksanldggningen ska ges
forutsittningar att utvecklas som beséksmal. Samtidigt ser kommunen positivt pa att
understka mojligheterna att Sppna upp omridet si att virden innanfér och utanfér
campingen kan stirka varandra.

Det finns en férdjupad 6versiktsplan éver omradet mellan Svampen och Gustavsvik
som antogs 2015. Den utgir frin Orebro kommuns vision om att utveckla omridet
lings jirnvigen samt minska jarnvigens storningar och barridreffekter. I den finns
intentioner att flytta ut innerstadens entréer sd att den sodra entrén ska vara vid
Gustavsvik och inte som nu vid Sodra station. Omradet frain Gustavsvik och in mot
centrum ska utvecklas med innerstadskaraktir. Det aktuella planomradet ligger strax
utanfoér det omrade som innefattas av den férdjupade Gversiktsplanen men det kan
dndd vara bra att férhdlla sig till de visioner som finns dd Gustavsviksomradet ofta
ses som en helhet dir campingen utgér en del.

Utvecklingsforslag

Det finns ett utvecklingstorslag f6r Stora hyddan som togs fram av tjdnstepersoner
pa Orebro Kommun 2019. Syftet med utvecklingsférslaget ir att visa en vision och
en viljeinriktning fér omradet.

I utvecklingsforslaget fér Stora hyddan-omradet ingar den vistra delen av
planomradet mellan Gustavsviksvigen och Sommarrovigen. Denna del ér idag
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parkering och natur men kan i framtiden enligt utvecklingsforslaget vara limpligt som
stillplatser f6r husbilar samtidigt som de grona miljderna fortsatt ges stort utrymme.

Gustavsviksomrddet nimns i utvecklingsforslaget som en strategisk nod for utveckling
av besoksniringen. Gustavsviksomradet avses bli en del av ett framtida gront strak.
De grona striken ska méjliggdra rekreation och stimulera méinniskor att gd och cykla
mellan olika bostadsomraden och malpunkter.

Skiss fran utvecklingsforslaget som visar idéer for framtida markanvindning.

Att bevara den naturpriglade och lantliga karaktiren i omradet anses positivt bade f6r
kulturmiljén lings Sommarrovigen och f6r Gustavsviks camping som
rekreationsomrade i ett lugnare lige i stadens utkant. Sd hir siger utvecklingsforslaget
om naturmiljén:

Utvecklingsomridet utgor tillsammans med Gustavsviks campingomrade en gron kil av centrumndra
grés- och tréidmiljoer med befintliga sociala och ekologiska virden men med stor potential att i

Sframtiden fi viktiga sociala och ekologiska funktioner. Omrddet dr relativt rikt pd tridmiljoer.

Karaktirstrid for omridet ir ask, lind, linn, oxel och tall. Aven inslaget av hagtorn, som dr en
Bpisk art i naturbetesmarker, stirker omradets natur- och kulturvirden genom att den kopplar
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samman nutiden med tidigare markanvindning och dr ett vardefullt tridslag for insekter och faglar
samt sdrskilt under blommning ett vackert inslag i miljon. For att utveckla de ekologiska och sociala
vdrdena i omrddet bor tradmiljoerna sparas i sa hig grad som mijligt och kompletteras med
tradplanteringar av ek, lind och lonn samt blommande trid och buskar som oxel (girna som allé),
hagtorn, kirsbar, flader och nypon.

Program for hdllbar utveckling

Orebro kommun har antagit ett program fér hillbar utveckling, en utvecklingsagenda
med mal f6r 2050 och delmal fér 2030. Programmet ska bidra till att Orebro nar FN:s
globala mal i Agenda 2030, sdvil som nationella och lokala hallbarhetsmal.
Programmet dr beslutat av kommunfullmaktige och ir tillsammans med den
kommunala &versiktsplanen styrande for den framtida fysiska utvecklingen av Orebro
som stad och kommun.

Programmet f6r hallbar utveckling innefattar bland annat malsittningar om att
begrinsa kommunens klimatpdverkan genom att minimera utsldpp och vidta
kompensenationsatgirder fér att uppna ett klimatpositivt Orebro inom ett 30-
arsperspektiv. Programmet innefattar dven malsittningar om att minska invanarnas
ckologiska fotavtryck genom férindringar i livsstil, minska mat- och avfallssvinn och
Oka dtervinning och méjlighet till ateranvindning av resurser och strukturer. Under
programmets delmdl om ett jimstillt och jamlikt samhille finns malsdttningar om att
Oka tryggheten, sikerstilla en storre ekonomisk jamstilldhet och jaimlikhet samt att
skapa forutsittningar f6r forbittrad hilsa och minska den ofrivilliga ensamheten.

Strategi for arkitektur 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
oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor saisom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

Gustavsviks campingomrade kan, trots att det drivs som en kommersiell verksambhet,
ses som en av stadens publika rum. Enligt Orebro kommuns strategi for arkitektur
och byggande ska stadens publika platser, oavsett var pa skalan mellan privat och
offentlig de befinner sig, priglas av mangfald och flexibilitet. Campingen har funnits
pa platsen linge och ir en del av kommunens historia, identitet och varumirke. Aven
om campingen i forsta hand befolkas av turister sa finns hér dven mélpunkter och
evenemang som 4r 6ppna for allminheten.

Riksintressen

Planférslaget ber6r inte nagot riksintresse.

Hushdllningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljobalken

Ekologiskt sdrskilt kénsliga omraden

Den naturvirdesinventering som utférdes av Calluna sommaren 2023 konstaterar att
det inom planomradet finns platser, frimst tridmiljéer, som har patagligt naturvirde
enligt SIS standard f6r naturvirdesinventeringar. Inga miljéer eller objekt med hogt
eller hégsta naturvirde har dock identifierats.
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39 naturvirdestridd kartlades inom planomradet varav tvé aspar i omradet vid
campingens entré beddms som skyddsvirda. For ytterligare beskrivningar av tridens

kvaliteter se bifogad naturvirdesinventering (Calluna).
S ; :
j )| Naturvardestrad
¥ TECKENFORKLARING:

Naturviirdestrid 4+ Lonn $ Ronn
4 * Asp #  Oxel * Silg
P # Bjork-slaktet & Pil (flera arter) oo, Inventoringssmidde I

B¢ s + EX + Poppel \

. ‘

AN, « s

3 wdnd - "
— Motz - ol

Rartbild dver de natnrvardestrad som identifierades vid Callunas naturvardesinventering,

Naturvirdesinventeringen visar att det pa fem olika platser inom planomradet finns
alléer som omfattas av det generella biotopskyddet och didrmed skyddas enligt
Miljobalken. Ingen av dessa alléer avses dock paverkas av planens genomférande. Tre
odlingsrésen har dven identifierats i dngsmarken i planomradets Gstra delar.
Odlingsrésena dr av storlekarna 1*Imeter, 2*1 meter och 6*2 meter. Odlingsrésena
behover flyttas i och med genomfdrandet av detaljplanen. Linsstyrelsen har gett
dispens (2024-02-02) fran biotopskyddet for flytt av odlingsrésen inom planomradet.
Stenarna ska flyttas till vallen i 6stra delen av planomradet och placeras pa en Sppen
solbelyst plats. Atgirden fir endast utféras under perioden 1 maj- 30 september och
dispensen ér giltig till och med 2026-03-01.
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Bild fran Naturvirdesinventering ntford av Calluna. Alléer som omfattas av det generella biotopskyddet ar
markerade med blatt. Odlingsrisen som omfattas av det generella biotopskyddet markerade med ritt.

Till vanster. Mellan Gustavsviksvéigen och Stora Hyddan finns en allé med dubbla tradrader. Allén dr cirka
140 meter ling varav 80 meter ligger inom planomradet. Till hoger. Odlingsrisen i dangsmark i planomradets

dstra delar markerade med ritt i orfofoto.

Inom planomridet finns, enligt Orebro Kommuns fladdermushabitatindex, potentiella
miljéer som ér virdefulla f6r kinsliga fladdermusarter. Fladdermdss trivs i
kombinationen av 16vtrid och vatten och vissa arter édr kinsliga £6r Ljus.
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Kartbild over fladdermushabitatindex. Fargerna i skalan visar ritt som mest virdefulla miljoer ner till blart
som ointressanta miljoer for fladdermoss. Planomradet inringat i svart.

En fladdermusinventering dr utférd av Calluna (se bilaga) under sommaren och
hésten 2023. Vid undersokningstillfillena har samlades data in bade via autoboxar och
via manuell inventering (se tabell nedan). Totalt patriffades sju fladdermusarter;
brunlingdra, dvirgpipistrell, graskimlig fladdermus, mustasch-/taigafladdermus,
vattenfladdermus, nordfladdermus och storre brunfladdermus inom
inventeringsomradet (som férutom planomradet dven innefattar ytor vid dammarna
norr om planomradet). Fladdermusarterna stérre brunfladdermus, dvirgpipistrell och
nordfladdermus var spridda 6ver hela inventeringsomradet under bade sommar- och
héstbesoket. Vattenfladdermus, Brunlangéra och graskimrig fladdermus registrerades
med ett fatal inspelningar och iakttagelser vilket tyder pd att det 4r nagon enstaka
individ som tillfdlligt jagar i omradet. Storre brunfladdermus stod f6r 80-90% av
inspelningarna och Calluna bedémer att arten dr bofast 1 omradet eller niromradet
och har yngelkoloni under sommaren. Det gar inte heller att utesluta att dvirgpipistrell
och nordfladdermus har boplatser i omradet.
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OREBRO KOMMUN 2024-04-04
Antal (%) Artnamn (vet) Forkortn. Antal registreringar
= AD. Man. | Tot | Totandel
Nordfladdermus Eptesicus nilssonii Enil 67 69 2%
Vattenfladdermus Myotis daubentonii Mdau 3 8 0,2%
Storre brunfladdermus | Nyctalus nocfula Nnoc 2999 18 3017 80%
Dvargpipistrell Pipisirelius pygmaeus | Ppyg 222 11 233 6,2%
Brunlangora Plecotus auritus Paur 4 0 4 0,1%
Graskimlig fladdermus | Vespertilio murinus Vmur 10 0 10 0,3%
Mustaschitajga- Myotis Mmb 29 4 33 1%
fladdermus mystacinus/brandtii
Obestamd Myotis-art Myolis sp. Msp 3 fi] 8 0,.2%
Obestamd Nyctalus-art Nyctalus sp Nsp 369 10 379 10%
Obestamd fladdermus | Microchoptera Mmic 10 0 10 0,3%

Tabell over fladdermusarter som pdtréffades under inventeringen och antal inspelningar. Kategorin obestimda

Myotis-arter och obestamnda Nyctalus uigirs av observationer av fladdermdss som tillhor sliktet Myotis eller

Nyctalus men som inte kunnat bestammas till art. Kategorin obestimda Obestimd fladdermusart ntgors av

observationer av fladdermoss som inte kunnat artbestammas. A.b. = i autoboxar, Man. = manuell
inventering, Tot. = totalt. Calluna 2023.

Insamlade data i autoboxar (se figur nedan) pavisar en trend med hogre aktivitet, mitt

som antalet inspelningar, i autoboxlokalerna 1-3 under sommar (dven lokal 8) och

hést. Det kan tolkas som att insektsproduktionen vid sjén och sammanhéllna
tridmiljoer dr av betydelse for fladdermdss. Autoboxlokal 7 som ér placerad ute i en

mer 6ppen milj6 visar pd liga virden for aktiviteten bade under sommar och host.
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Autoboxlokaler QCALLUNA
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Karta over inventeringsomradet i Gustavsvik. Lokaler for autoboxinventering ar markerade med rida
kvadrater och vita siffror. Notera att undersikningsomradet inte foljer planomridet i norr utan dven innefattar
omradet runt dammarna samt stugbyn.

Studeras insamlade data utifran i vilka delar av omradet som de olika arterna
registrerats framgar att de flesta registreringar dr i anslutning till tridbédrande platser.
Det bekriftar att férekomst av strukturer i tridd och buskskikt 4r av betydelse for
fladderm&ss. Belysning paverkar alla arter av fladdermdss negativt, men framst
skogslevande, lingsamma och ljusskygga arter av fladderméss som exempelvis
brunlingéra och arter inom sliktet Myotis (sparsamt férekommande inom
planomradet).
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Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormer ér ett juridiskt bindande styrmedel enligt miljébalkens femte
kapitel. Miljokvalitetsnormerna ér till f6r att komma till ritta med miljépaverkan fran
diffusa utsldppskallor som till exempel trafik och jordbruk. I
luftkvalitetsftérordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. I férordningen anges grins- och mélvirden for luftkvaliteten utomhus
vilka ska bidra till att skydda minniskors hilsa och miljon.

Trafikmitning fran 2019 redovisar att medelantalet bilar per dygn pd Stenbackevigen
ir 8872 bilar. Fér Gustavsviksvigen ir medeltalet 5613 bilar. I Orebro finns endast en
punkt ddr miljokvalitetsnormer for luftvirden Gverskrids och det 4r pa den mest
trafikerade gatan i centrala Orebro. D4 trafikrorelserna runt Gustavsvik 4r betydligt
firre bedémer Miljé- och stadsbyggnadsférvatltningen att miljékvalitetsnormer £6r
luft inte Gverskrids 1 detta lige.
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Karthild med m.:rden for drsdygnstrafik 20 19-202 1. Planomridet ir schematiskt z'mz'ng-al med svart.

Vatten
Miljokvalitetsnormer f6r vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten)
och grundvatten. Syftet med normerna ir att sikra Sveriges vattenkvalitet.

Planomraddet ingar i Svartans avrinningsomrade, frin Lindbacka till Hjdlmaren.
Svartin har enligt Linsstyrelsens VISS-register otillfredsstillande ekologisk status och
uppnar ej god kemisk status, detta beskrivs frimst bero pa problem med 6vergédning
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fran jordbruksmark lingre uppstréms. Riktvirden f6r miljokvalitetsnormer f6r vatten i
vattenférekomsten 6verskrids ddrmed i dagsldget.

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invdnare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta atgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa manniskors hilsa.

Enligt kommunens trafikbullerkartliggning paverkas planomradet framfor allt av
buller frin jirnvigen.

Mazimal ljudnivi (dBA) frin jarnvég (till vénster) och véigtrafik (1ill higer) enligt Orebro kommuns
bullerkartliggning fran 2022.

B

65 - 69

: ! .
Ekvivalent ljudniva (dBA) fran jarnvég (till vinster) och végtrafik (till hoger) entigt Orebro
Kommnns bullerkartléiggning fran 2022.

Miljé
Strandskydd
Enligt 7 kap. 18 g § miljcbalken aterintrider strandskyddet automatiskt nir en

detaljplan upphivs eller ersitts vilket betyder att ett upphivande av strandskyddet
kommer att krivas for detaljplanen.

For aktuellt omrade giller, pd en mindre del, strandskydd tillhérande de anlagda

dammarna norr om planomradet. Fér omradet mellan planomradet och dammarna ar
strandskyddet upphivt i gillande detaljplan.
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HOLMEN

Strandskyddsgranser i rott. Planomridet dr schematiskt markerad med svart streckad linje.

Dagvatten

Planomradet tillh6r Svartans avrinningsomrade. Lokal avrinning sker i huvudsak
norrut mot de anlagda dammarna strax norr om planomradet. I planomréidets Sstra
del sker dock avrinning séderut.

Planomradet dr beldget i nedre delen av Markavvattningstéretag ”Bygirdesbickens
6vre del” fran 1923. Planomrédets paverkan pd avvattningsféretaget bedéms ha
upphort efter utbyggnad av Sédra vigen sdder om planomradet.

Planomradet 4r i huvudsak del av kommunalt verksamhetsomride for
omhindertagande av dagvatten.

Férorenad mark

Séder om planomridet vid Stora Hyddan har det mellan aren 1929-2007 funnits en
handelstridgard. Enligt Linsstyrelsens inventering av potentiellt férorenade
omraden har omradet riskklass 2, vilket innebir stor risk, pa grund av den tidigare
verksamheten. Med anledning av denna eventuella markféroreningspunkt samt for
att sakerstilla markomradets limplighet f6r den planerade markanvindningen utfér
Structor under 2023 en miljéteknisk markundersékning.

Den nuvarande och planerade anvindningen av omradet dr friluftsliv och camping
vilket beddms motsvara kinslig markanvindning (KM). Pétrdffade halter av olika
dmnen i marken bedéms darfér enligt Naturvardsverkets generella riktvirden f6r
Kinslig Markanvindning. Vuxna och barn antas vistas tillfilligt pa platsen, bdde dag
och natt.

Genomforda laboratorieanalyser pavisar metall- och/eller PAH-halter 6verskridande

Naturvirdsverkets generella riktvirden f6r KM 1 14 av 41 analyserade prov. I dtta
provpunkter har marginellt f6rhdjda halter av kobolt pafunnits, dessa bedéms dock
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vara naturligt forhojda bakgrundshalter i opaverkad lera for Orebroomradet.
Detsamma giller £6r tva punkter ddr f6rhéjda nickelhalter pafunnits.

I sex av 41 analyserade prov férekommer enskilda halter som &verskrider KM, detta

handlar om PAH-H (tvd punkter), Arsenik (tva punkter), kobolt (en punkt) samt

kvicksilver (en punkt). Dessa redovisas i kartbilden nedan:
B o . Perel?)

. ".),

=0 s N VAL
Kartbild over undersikta provtagningspunkter. Grona prickar innebdr halter underskridande KM, roda
prickar innebir halter dverskridande KN och provtagningspunfkter med bedimda naturligt forbijda
bakgrundshalter har markerats med gron cirkel med rod kontur. (Structor 2023)

Utifran erhallna analysresultat saknas omstindigheter som skulle indikera att
grundvattnet dr paverkat av féroreningar. Inga potentiella féroreningskillor, varken i
nirheten av eller inom planomradet, har identifierats. Pavisad fororening édr beligen
ovanfor grundvattenytan, vilket innebir att spridning ¢j sker omedelbart via
grundvatten. Det finns idag inte heller nagra eventuella hilsorisker kopplat till
exponering av grundvattnet, dd kommunalt dricksvatten nyttjas inom campingen. Med
avseende pa detta har det inte bedémts motiverat att underséka grundvattnet inom
planomradet.

Avseende pesticider har 6 prover fran punkter i nirheten av handelstridgirden

(SM22:14-16) analyserats avseende klororganiska pesticider, inga halter Sverskridande
KM patriffades. Detta finns beskrivet i den miljotekniska markundersékningen.
p ] g
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Minniskor kan teoretiskt exponeras for fororeningen via olika exponeringsvigar
beroende pa vad man gér och hur man vistas pd den férorenade platsen. I detta fall
baseras exponeringsriskerna pa att omradet anvinds som camping, som édr 6ppen och
tillgdnglig 61 allmdnheten. Bade vuxna och barn dr besdkande pa platsen.
Vistelsetiden, eller exponeringen, baseras pa intag av jord, hudkontakt med jord och
inandning av damm. Denna typ av vistelse av besékare pa campingen har antagits ske
frimst under sommarhalviret, dd manniskor sitter i griset, leker eller solar. Enligt
uppgifter frin Gustavsviks camping dr genomsnittstiden f6r besdkande campinggister
fyra dagar. I enstaka fall stannar gister i upp till tio dagar. Omrddet dr dven tillgingligt
tor bestkare som inte Gvernattar pa campingen. Av denna anledning antas omradet
nyttjas i likhet med parkmark. For ett konservativt antagande antas dirfér vuxna och
barn kunna vistas inom omradet i upp till 80 dagar per ar.

De platsspecifika riktvirden som den miljétekniska markundersékningen tagit fram
stills mot virden for Kinslig markanvindning enligt tabellen nedan.

Amne KM PSRV
PAH H (Hog molekylvikt) 1 12
Arsenik 10 10
Kobolt 15 10
Kvicksilver 0,25 0.5
Nickel 40 25

Beriknade platsspecifika riktvirden (PSRV’) for Gustavsviks camping, tillsammans med Naturvardsverkets
generella riktvérden for KM (mg/ kg TS) (Structor 2023)

Baserat pé riskbedomningar gillande milj6 och hilsa bedéms det finnas behov av
riskreducerande atgird avseende f6rhéjda halter arsenik i anslutning till de tva
provpunkter dir detta patriffats. Aktuella ytor for avhjilpande uppgar till 1240 m2 i
anslutning till SM22:4, samt 570 m2 i anslutning till SM22:11. Total mingd férorenad
jord uppgar till 838 m3 eller cirka 1 425 ton. Avhjilpande av féroreningen har skett
genom schaktsanering och deponering av de férorenade massorna enligt rapport
inldimnad till Milj6avdelningen 2024-03-13.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
Planomradet ligger nira jirnvigen och paverkas av bullernivaer fran férbipasserande

tag.

Risk for olyckor

Planomradet ligger nira jirnvigen som dr en transportled for farligt gods. Enligt
rekommenderade skyddsavstind far Friluftsliv och camping bedrivas 30—50 meter
fran jarnvigen medan byggnader for tillfillig vistelse far uppforas med ett
skyddsavstand pa minst 50 meter frin jirnvigssparen.
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Riskhanteringsavstand

Rekommenderad markanvandning inom respektive zon

G - drivmedelsférsérining | E - tekniska anldganingar B - bostader

(obemannad) G - drivmedelsfrsérjning (bemannad) | € - centrum
L - odling och djurhélining | J = industri D - vird
P - parkering (ytparkering) | K - kontor H - detaljhandel
T - trafik M = friluftsliv och camping O - tillfallig vistelse
P - parkering (Bvrig parkering) R - beséksanldggningar
Z - verksamheter 5 - skola

Rekommenderade skyddsavstand mellan transportled for farligt gods och olika typer av
markanvandning. (Léansstyrelsen i Stockholms lin 2016)

Risk for 6versvamning
Planomradet dr relativt platt men dd den dominerande jordarten ér lera som har lig
infiltration riskerar vissa delar att fi vatten stiende vid ett skyfall i storleken av ett 100-
arsregn. Det dr frimst planomradets och campingens centrala delar som riskerar att
6versvimmas. Planerade byggnader och anliggningar placeras i ligen och med golv- och
marknivier for att undvika skador vid 6versvimning.
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vatten. Planomridet schematiskt inritat med vit streckad linje.

Risk for skred/ras

Ett omrade med ras- och skredrisk finns framfor allt vid héjdryggen som stricker sig
lings Stenbackevigen. Héjdryggen ska enligt uppgift bestd av schaktmassor frin de
tva dammarna norr om planomradet.

Kartbild dver omriden med ras- och skredrisk entigt SGU:s kartering.

Geotekniska forhallanden

Bergart inom planomradet 4r sandsten. Jordarter inom planomradet dr frimst glacial
lera med lag blockighet. I omradets sédra och vistra finns delar med inslag av sandig
morin med normal blockighet.

Hydrologiska férhallanden

Planomradet ligger inom delavrinningsomrade 4 och recipient dr Svartin fran
Lindbacka till Hjilmaren. Recipientens ekologiska status dr otillfredsstillande enligt
VISS.

Planomradet ligger inte inom nagot vattenskyddsomrade.
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Fysisk miljo

Bebyggelse

Inom campingen finns bebyggelse som frimst dr koncentrerad till centrumomradet.
Hir finns en galleria med reception, restaurang och butik. P4 omridet finns dven tre
servicehus.

Oversiktsbild av byggnader inom planomridet.
Mark och vegetation

Planomradet bestar av mestadels plan grismatta med undantag f6r den sédra delen av
omradet dir det ér lite kuperat. Mellan Gustavsviksvigen och Sommarrovigen finns
en stérre skogsdunge. Lings den Sstra grinsen av det nuvarande campingomradet
finns uppvixta trid och buskar som bildar en barridr mot en gangstig utanfér. Den
Ostra delen av planomridet bestir av dngsmark.

Lek och rekreation

Pa campingomradet finns gott om aktiviteter for barn. I centrumomradet finns en
stor lekpark, pumptrackbana, multisportarena, minilantgard, bilbana, lekrum och
dventyrsgolf.

I planomradets nérhet finns ett antal triningsanligeningar. I Backahallen kan man
spela tennis, badminton och padel. I Sérbybacken finns bland annat skidbacke och
mountainbikespir, hgh6jdsbana och utegym. Gustavsviks goltbana ligger i nirheten
liksom natur- och kulturreservaten Sérbyskogen och Sommarro.

Sociala faktorer

Planomridet kan ses som en malpunkt fér invinare i Orebro som kommer till
campingen for aktiviteter som dventyrsgolf och lekpark eller som passerar
planomradet pa sin motionsrunda. Det dr dven en malpunkt utifran ett stérre
geografiskt perspektiv med turister fran Gvriga Sverige, Skandinavien och andra delar
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av virlden. De funktioner som finns pa platsen med bdde aktiviteter och strik gor
planomradet till en métesplats med inriktning mot motion, rekreation och friluftsliv.

Tillgingligheten till planomradet kan anses vara god. Den trafikeras med tvé
kollektivtrafiklinjer savil som gang- och cykelvigar vilket gér planomradet
littatkomligt f6r manga.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Planomradet ligger till storsta del inom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten och avloppsniit.

El

I vistra delen av planomridet lings Sommarrovigen finns en transformatorstation.
Transformatorstationen foreslds fa ett E-omrade i planforslaget. I ndrheten av transformatorstationen
(inom 5 meter) fir inte anldggningar med brinnbara byggnadsdelar eller anliggningar som paverkar
moéjligheten att underhadlla stationen uppforas.

Inom planomradet finns dven elledningar dir E.ON ir ledningsdgare. Omriden med allménnyttiga
elledningar forlagda i mark beh&ver hillas fria fran byggnation och upplag f6r att inte hindra att underhall
och reparation av ledningen kan ske. Ifall omradet som berérs av E.ONs elledningar exploateras pa ett sétt
som paverkar ledningarna negativt ska flytt eller ombyggnation bekostas av exploatoren.

Service

Under hégsdsong finns service pa campingomradet i form av minilivs, restaurang och
glasskiosk. Cirka 200 meter utanfor planomradet ligger en kommunal servicekdrna
med en stérre matbutik, restauranger, gym och apotek. P vigen in mot centrum fran
campingen finns bensinstation och snabbmatskedja.

Trafik

Gator och trafik

Gustavsviksomradet ringas in av tre vigar, Gustavsviksvigen, Stenbackevigen och
Sommarrovigen. Omridet nis med cykel och till fots fran centrala Orebro via
Gustavsviksleden som dven planeras bli huvudcykelstrak. Fran campingomradet finns
férutom huvudentrén tre grindar f6r in- och utpassering till fots. Dessa passager dr
Oppna under vissa tider pd sdsongen och dd under vissa tider pa dygnet.

Kollektivtrafik

Busshallplats finns pd Gustavsviksvdgen 200 meter frin campingens ingang. Har
passerar bade stadsbuss nummer 22 som trafikerar strickan To6rsj6- Naturens hus och
regionbuss 701 som trafikerar strickan Orebro-Kumla.

I december 2024 6vergir stadsbusstrafiken 1 ett nytt linjenét vilket innebar att
stadsbussen kommer att trafikera Stenbackevigen i stillet f6r Gustavsviksvigen.

Parkering och angoring

Det vistra av detaljplanens expansionsomraden fungerar idag som en storre parkering
f6r besokare till campingen och dess aktiviteter. Campinggister parkerar 1 anslutning
till sin tilldelade campingplats.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

En ledningsritt bildas f6r de kommunala underjordiska ledningar som passerar genom
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planomradet.

Ett avtalsservitut bildas f6r den del av Sommarrovigen som planliges som
kvartersmark sa att samtliga fastighetsidgare lings Sommarrovigen far mojlighet att
nyttja vigen som infart till deras fastigheter.

Natur

Mark och vegetation samt landskapsbild

Camping dr en sdsongsverksamhet och andelen besdkare dr som flest mitt i sommaren
medan antalet bes6kare under host, var och vinter dr fa. Det innebir att det ar stora
skillnader Sver dret gillande hur méinga som vistas inom campingomradet vilket
medfo6r olika belastning pa mark, sophantering, vatten- och avloppssystem och annat.
Stora delar av dret under lagsdsong kan omradet snarast betraktas som ett
gronomrade. Tillfrd byggnation férandrar landskapsbilden och minskar gronytorna.
Planfdrslaget dr till stor del flexibelt gillande var byggnader far uppféras men
begrinsar exploateringen bdde vad giller hur mycket som fir byggas och hur hga
byggnaderna far vara. Detta f6r att campingomradet ska behilla sin campingkaraktir
som en gron oas i motet med mer titexploaterade bostadsomraden i S6dra
ladugardsidngen men dven som en mjuk Sverging till den lantliga karaktiren séder om
omradet.

Miljo
Miljobedomning
Milj6- och stadsbyggnadsfoérvaltningen bedémer att detaljplanens genomférande inte

kan antas medfora sadan betydande miljépaverkan som asyftas i PBL (2010) 4 kap 34§
eller MB 6 kap 11§ att en miljé-bedémning behéver goras.

De milj6fragor som har betydelse f6r projektet studeras under planarbetet och
redovisas 1 planbeskrivningen.

Forslaget foljer kommunens 6versiktsplan och paverkar inget riksintresse.
Anvindningen anpassas till rekommendationer avseende riskavstind. Omradet
bedéms inte ha nigra stérre natur- och kulturvirden. De virden som finns
uppmirksammas och hanteras i planarbetet sd att de inte paverkas pd ett negativt sitt.
Fladdermdss kan finnas inom planomridet och 1 genomférandet sikerstills att dess
livsmiljéer inte forsimras. Campingverksamheten fyller en viktig funktion fér Orebro
kommun och ir en del av ett storre omride med fritids, rekreations och
motionsverksamheter. Att omrddet f6r campingens verksamhet planliggs innebir
dven att befintliga naturvirden inventeras och att markféroreningar samt befintlig
dagvattensituation utreds och hanteras, vilket dr en positiv konsekvens.

Beslut om betydande miljépaverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och
miljénimnden 2023-03-29.

Strandskydd

Kommunen far upphiva strandskydd f6r ett omrade som avses ingd i en
detaljplan, om det finns sa kallade sirskilda skil enligt 7 kap. 18 ¢ § p 1-6
miljébalken.
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Strandskyddet upphivs i och med detaljplanen med motiveringen att de delar av
planomradet som berérs av strandskydd sedan linge tagits 1 ansprak pd ett sitt som
¢Or att det saknar betydelse f6r strandskyddets syften. Platsen har anvints som
camping under lang tid och allminhetens tillginglighet till omradet kommer inte att
férandras.

Dagvatten

Dagvattnet avleds i nuldget 6ver grénytor utan behov av dagvattenbrunnar eller
ledningar. Nagot behov av att ta fram férdréjningsvolym for hela planforslaget
foreligger inte, enligt dagvattenutredningen, eftersom dagvattensituationen inte
bed6éms paverkas i storre omfattning av planforslagets genomftérande.

Huvuddelen av planomréadet har avrinning mot norr men i den 6stra delen av
planomradet som dr féreslagen f6r utbyggnad av campingen sker avrinning mot séder
och befintlig bebyggelse. Den dagvattenutredning som utforts av VAP foreslar hir ett
avskidrande dike for att leda ytvatten mot vister. For att inte paverka omkringligeande
fastigheter bedéms en dagvattenhanteringsatgird vara limplig och en tvd meter bred
bebyggelsefri remsa i liget lings den sédra planomradesgrinsen planliggs for detta
syfte.

—=m (>~ | WEP-SVA S T Va2
Rartbild over avrinning. Inom svart rektangel visas att avrinning sker soderut mot bostider (bld

pilar) samt forslag pa avskdrande dike (rid pil) for att leda om vattnet.

Férorenad mark

En milj6teknisk markundersékning har tagits fram av Structor under 2023 dér
analysresultaten indikerar att undersékningsomradet i huvudsak innehaller jordlager
med halter underskridande Naturvardsverkets generella riktvirden f6r KM. Férhojda
halter PAH-H, arsenik, kobolt, kvicksilver och nickel har stillvis patriffats inom
omradet. Marginellt f6rhéjda halter kobolt och nickel i lera bedéms dock utgéra
naturligt f6rh6jda bakgrundshalter.

42 (45)



OREBRO KOMMUN 2024-04-04 Bom 81/2023

Utifrin uppmitta halter av analyserade parametrar, samt genomférd riskbedémning
gors bedémningen att patriffad arsenikférorening kan innebdra en risk f6r
minniskors hilsa. Risken att de férhéjda arsenikhalterna inom omradet medfér en
betydande paverkan pd grundvattenférekomsten bedéms utifran genomférd
riskbedémning som lag.

For att minska exponeringsrisker har omradet sanerats innan planens antagande.
Avhjilpandeitgirder har utforts 1 enlighet med aktuellt myndighetsbeslut.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Den 6kning i trafikmingd som planen kan antas medféra bedéms som liten.
Detaljplanen medger en utékning av campingen med cirka 100 campingplatser. Enligt
berdkningar frain Gustavsvik omsitts varje campingplats var femte dag vilket skulle
innebdra en 6kning pa 20 ekipage (bil+ husvagn/tilt eller husbil) dagligen under
hégsisong da campingen ér fullbelagd. Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen gor
bedémningen att miljokvalitetsnormerna f6r partikelhalter inte dverskrids pa platsen i
nuldget och heller inte kommer att gbra det efter att detaljplanen dr genomford.

Vatten

Planomridet avvattnas mot Svartin vars status ir otillfredsstillande. Enligt
genomférd dagvattenutredning beriknas inte detaljplanens genomfdrande paverka
recipientens ekologiska eller kemiska status.

Buller

Trafikbuller fran jirnvigen paverkar planomradet. Rutiner for att undvika buller bor
finnas med i verksamhetens egenkontroll. Placering av byggnader for tillfillig vistelse
med syfte att uppna god inomhusmilj6 gillande buller beaktas 1 bygglovet.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

I och med att campingomradet i princip grinsar till jirnvigen sa dr delar av omradet
bullerutsatta. Visst trafikbuller genereras dven i 6stra delen av planomradet fran
intilliggande Stenbackevigen. Campingverksamheten 4dr dock av sadan karaktir att fa
eller inga minniskor vistas varaktigt 6ver tid pa platsen. Tillfdlliga stérningar riknas
inte som en oldgenhet enligt folkhilsomyndigheten. St6rd nattsémn under en eller
ndgra nitter i ett tillfdlligt boende ér alltsa inte en olidgenhet enligt 9 kap 3 §
milj6balken.
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Oversvamning
Enligt genomférd dagvattenutredning beddms den marginella 6kningen av hardgjorda
ytor i planférslaget inte paverka risken for dversvimning vid extrema fléden.

Olyckor
Planférslaget anpassas efter de skyddsavstind mot transportleder av farligt gods som
rekommenderas.

Risk for ras och skred
I 6stra delen av planomradet mot Stenbackevigen ddr marken dr utpekad som
riskomrade for ras och skred foreslas i planforslaget att marken inte far forses med

byggnad.

Riksintressen

Planférslaget beror inte ndgra riksintressen.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljdbalken

Oexploaterade omraden

I planférslaget finns tvd omraden som i nuldget dr i stort sett oexploaterade men dér
planforslaget mojliggdr f6r campingverksamhet. I det vistra omradet som ér skiljt frin
det befintliga campingomridet och dir det i nuldget dr en grusad parkering finns
méjlighet att med campinganvindningen tillskapa exempelvis stillplatser f6r husbilar.
Detta kan och bor gbras utan att ta f6r stora ytor av det som 1 nuldget dr naturmark i
ansprak

I det 6stra omradet dir det 1 nuldget dr dngsmark kommer campingen att expandera
sin verksamhet med cirka 100 campingplatser. Detta innebir att marken kommer att
bli mindre genomslapplig dn i nuliget men att stora ytor forblir fortsatt gréna och
utvecklas med fler sociala virden.

Ekologiskt ké@nsliga omraden

I naturvardsinventeringen som utférdes av Calluna 2023 (se bilaga) identifierades flera
alléer och odlingsrésen som omfattas av det generella biotopskyddet. Alléerna
kommer inte att paverkas av detaljplanens genomférande men odlingsrésena behéver
flyttas. Lansstyrelsen har gett dispens fran biotopskyddet for att utfora detta.

Den inventering av fladderméss som utforts av Calluna (se bilaga) har identifierat fem
fladdermusarter inom planomradet (sju arter inom undersékningsomradet). Storre
brunfladdermus utgdr 80% men sannolikt 90% av inspelningar och iakttagelser i
inventeringen och bedéms ha koloni i niromradet.

Enligt artskyddsférordningen (2007:845) 4a § 1p och 2p dr det f6rbjudet att avsiktligt
doda eller stora fladderméss, sarskilt under djurens parnings-, uppfédnings-,
Overvintrings- och flyttningsperioder. Enligt artskyddstérordningen 4a § 4p dr det
férbjudet att skada eller férstora fladdermdssens fortplantningsomraden eller
viloplatser, oavsett om det sker avsiktligt eller oavsiktligt.

Detaljplaneférslaget innebir en flexibel placering av tillkommande byggritter och
detaljplanen kan genomf&ras utan att paverka tridmiljéer inom campingomradet. For
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genomforandet av ging- och cykelvigen behdver viss vegetation avverkas i
planomradets vistra delar. I denna del har inventering av boplatser f6r fladdermdss
gjorts av kommunekolog som konstaterat att inga boplatser identifierats.

De rekommendationer som Calluna ger i inventeringsrapporten dr att gamla trid och
trid med hiligheter och sprickor sparas for att gynna boplatsmdiligheter f6r
fladdermdss. 1 detaljplaneforslaget planeras ett omrade med NATUR i planomradets
vistra delar ddr trid med haligheter identifierats. Fér Gvriga traidmiljéer inom

planomradet giller att bevara grona strak och oupplysta korridorer med trad och
buskar

Belysning kan med f6rdel anpassas 1 detaljplanen efter fladderméssen eller undvikas
helt vid vissa omraden for att gynna fladderméssen. Det dr viktigt att tillkommande
belysning inte riktas in mot skogsomridena. Det dr ocksa positivt om trid med
ihaligheter inte belyses och om vattenspeglar undantas fran belysning.

Den 6vergripande bedémningen ér att planforslaget inte har nagon paverkan pa
fladderm&ss. Det dr positivt att omradet planeras med campinganvindning med
begrinsad exploatering di det mdjliggdr att omradet fortsatt kan behalla 6ppna grona
ytor och sammanhingande tridkorridorer.

Trafik

I och med att Sommarrovigen planlidggs som kvartersmark mellan Gustavsviksvigen
och Stora Hyddan behéver ett (tidsbegrinsat) avtalsservitut bildas for att fasticheterna
lings Sommarrovigen ska kunna anvinda infartsvigen for att nd sina fastigheter. Vid
framtida utveckling av Stora Hyddan-omradet planeras for ett fjirde ben i
Gustavsviksrondellen vilket kan mojliggora att fastighetsdgare och campingbesdkare
pa sikt kan na sina respektive mal fran tva olika hall.

Medverkande tjanstepersoner

Planforslaget har tagits fram tillsammans med exploateringsstrategerna Simon Nyquist
och Jonas Hamark, trafikplanerare Hanna Malm, bygglovsingenjér Mazen Muwaffak
Al-Kaisi och kommunekolog Erik G6thlin samt fran Teknik- och serviceférvaltningen
teknisk ingenjér Magnus Karlsson och VA-ingenjér Emma Stenmark.

Hanna Bickgren Bettina Widell
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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