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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 dr ett juridiskt bindande dokument som
syftar till att gra avvigningar mellan olika intressen och ta stillning till hur ett omrade
ska anvindas. Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till
bostider, industti eller parkmark men ocksd var gator ska anldggas, hur hga
byggnaderna far vara och hur mycket av fastigheten som far bebyggas.

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utkat forfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet ddr planen gar ut pé samrid och granskning innan den
antas av Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomférs ingen
granskning. Vid ett utékat foérfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allminheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden fr att ta fram en detaljplan varierar fran fall till fall men brukar ta ungefir ett
ar. Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrad och granskning fir medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl.
méjlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

Oversiktsplanen P I.A N P ROC ESS E N : Detaliplanen far réttsverkan

anger riktlinjerna wr M e

o &P och borjar galla
fér kommunens
utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-

underlag som t ex beroérda sakagare, majoriteten fattar f5rande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och
kulturmiljdinventering miljiéndmnden
tas fram \
Forberedande arbeten

sdsom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Den hir detaljplanen genomférs med ett begransat standardforfarande.

Ett begrinsat standardférfarande innebir att férslaget till ny detaljplan kan ga direkt
till ett antagande i Bygg- och miljdnimnden om samtliga i samradskretsen har godkint
forslaget under samradstiden.

Arbete med detaljplanen pdbérjades 2025-05-12. Vid planliggningen har Plan- och
bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och med SES 2025:71 samt
Boverkets allminna rid BES 2020:5.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:
e plankarta i skala 1:500 med planbestimmelser
e denna planbeskrivning med illustrationer

fastighetstérteckning *

undersékning om betydande miljépaverkan

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att sidkerstilla yta for transporter till och frin fastigheterna
och verksamheterna inom Brunnsparken och att underlitta skotsel av allmin plats.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomradet ligger i Brunnsparken, ett ndjes- och grénomrade i den sydvistra delen
av Orebro titort. Marken som planomridet omfattar ir mycket begrinsad till ytan i
forhallande till hela Brunnsparken och uppgar till ca 300 kvm.

Planomridets lige i Orebro

Genomforandetid

Planen féreslas fa en genomférandetid om 5 fran den tidpunkt da planen far laga
kraft.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggbra en interngata f6r atkomst till de olika
verksamheterna i Brunnsparken och att underlitta skétsel av allmin plats. Atkomsten
giller frimst varutransporter da primir angéring f6r besékare till omradet sker i
utkanten av parken. Storre delen av den planerade korvigen dr pa kvartersmark. Den
del av planomrddet som planldggs som allmin plats TORG bedéms limplig som
allmin plats da den till stor del omgirdas av allmin plats och saknar syfte som
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kvartersmark.

Ytorna som beh6vs £6r transporter dr 1 dagsliget allmin plats, Park, och behéver
dirmed 4ndras till kvartersmark si att transporterna kan féras helt och hallet pa
kvartersmarken. Ytan som behover vara allmin plats dr 1 dagslidget kvartersmark och
behéver dirmed dndras.

Allman plats

Mark och vegetation
Marken inom allmién plats dr asfalterad.

Gator och trafik
Trafik inom planomridet utgdrs av transporter till och frin verksamheterna inom
Brunnsparken.

Huvudmannaskap
Huvudmannaskapet f6r den allminna platsen dr kommunalt.

Kvartersmark

Mark och vegetation
Marken inom kvartersmarken dr hardgjord med plattsittning.

Gator och trafik
Trafik inom planomridet utgdrs av transporter till och frin verksamheterna inom
Brunnsparken.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av allmén plats
TORG Torg

Syftet med planen ir att dels underlitta skdtsel av
allmin plats. Ytan som planliggs som TORG ir
en del av ett stérre omrade med
markanvindningen TORG. Dirmed bedéms detta
som limplig markanvindning f6r mark inom
planomridet som behéver vara allmin plats.

Anvindning av kvartersmark
R Besiksanliigoning

Syftet med planen ér att dels méjliggdra interngata
pa kvartersmark i form av bes6ksanldggning.
Anvindningen har anvints da den ér i linje med
planens syfte och resterande del av interngatan i
Brunnsparken som ocksa ér planlagd som
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Besoksanldggning.

Centrum

Syftet med planen ir att dels mojliggbra interngata
pa kvartersmark i form av bes6ksanldggning.
Anvindningen har anvints da den ér i linje med
planens syfte och resterande del av interngatan i
Brunnsparken som ocksa ér planlagd som
Centrum.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

+ 4+ 4+ +
+ 4+ +
+ 4+ 4+ +
h
P1

Marken far endast forses med komplementbyggnader och
andra anldggningar an byggnader

Syftet med bestimmelsen ir att mojliggora
komplementbyggnader och anldggningar i likhet
med vad gillande plan reglerar pa 6vrig
kvartersmark i Brunnsparken samtidigt som
bestimmelsen méjligedr interngata.

Hogsta nockhdjd dr angivet vérde i meter

Motivet till bestimmelsen ir att begrinsa
byggnadernas héjd samtidigt som héjden ger
moéjlighet att bygea komplementbygenad.

Komplementbygenad ska placeras minst 1,5 meter frin
[fastighetsgréins

Syftet med bestimmelsen 4r att sidkerstilla att
komplementbyggnad inte uppfors nirmre
parkmarken dn 1,5 meter.
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Genomférandefragor
Organisatoriska fragor

Tidplan
Arbetet inriktar sig pé att detaljplanen far laga kraft under 2026.

Genomférandeavtal

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas i samband med planens
genomforande. Inget behov foreligger i Gvrigt avseende reglering av kostnader for att
iordningstilla allmidn platsmark.

Planavtal )
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsdgaren till Nikolai 3:270 och Orebro
kommun.

Exploateringsavtal
Inget behov foreligger avseende reglering av kostnader fOr att iordningstalla allmédn
platsmark. En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas.

Markigoforhallanden

Nikolai 3:270 — dgs av Orebro kommun
Folkparken 1 — 4dgs av Orebroporten Fastigheter AB

Mark- och utrymmesforvirv

Skyldig inlésen, huvudman

Kommunen ir skyldig att 16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen
ska anvindas fér allmin plats inom planomridet om fastighetsigaren till fastigheten
Folkparken 1 begir det.

Fastighetsriattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter

Fastigheter och rittigheter inom planomridet anges i fastighetforteckningen.
Nikolai 3:270

Folkparken 1

Folkparken GA:1, med delidgande fastigheter Folkparken 2, 3, 4 och 5.

Rittigheter:
1880K-2024/159.2, servitut for vig
1880K-2024/159.3, setvitut for vig

Fastighetsrattsliga atgarder

De delar av Nikolai 3:270 som enligt plankartan utgér kvartersmark, en sammanlagd
areal om ca 150 kvadratmeter fastighetsregleras och 6verférs till Folkparken 1.
Ingen ersittning foreslas utgd f6r markoverforingen, det regleras genom markbyte.

Den del av Folkparken 1 som enligt detaljplanen ska utgora allmin plats, TORG,
fastighetsregleras och 6verfors till Nikolai 3:270. Arealen ér ca 150 kvadratmeter.
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Ingen ersittning foreslds utga f6r markéverforingen, det regleras genom markbyte. En
del av vigservituten 1880K-2024/159.2 och 1880K-2024/159.3 som hamnar pa
TORG, allmin plats, justeras i samband med férrittningen om fastighetsreglering och
markéverféringen.

Gemensamhetsanliggningen Folkparken GA:1 omprdvas och justeras i sin utbredning
sd att den Overensstimmer med detaljplanens anvindningsgrinser och
markéverféringarna och regleringarna enligt hir ovan.

Orebroporten Fastigheter AB tar kostnaden fér omprovningen av Folkparken GA:1.

Orebro kommun anséker om fastighetsreglering mellan Nikolai 3:270 och Folkparken
1 samt dndring av vigservituten pa Folkparken 1.

Orebro kommun stir for forrittningskostnaderna gillande regleringen mellan Nikolai
3:270 och Folkparken 1 och nédvindiga dndringar av servitut.

Tekniska fragor

Utbyggnad kvartersmark

Orebroporten Fastigheter AB svarar for och bekostar iordningstillande av
kvartersmark och dirmed sammanhingande utredningar, undersékningar samt
eventuella tgirder och tillstind m.m. Overférd mark 6verlats i befintligt utbyggt
skick.

Utbyggnad allman plats

e TORG
Kommunen bekostar och firdigstiller den del torg-yta som anges i planen i samband
med att intilliggande torgyta byggs ut.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Kommunal exploatérskalkyl
Kalkylen beskriver de kostnader och intikter som kommunen har i rollen som
fastighetsigare, exploator. Plangenomférandekostnader tas av den ursprungliga

detaljplanen, 1880K-P2022/21.

Kostnader tkr
Mark, markbyte, ingen ersittning utgar 0
Planavgift, tas av befintlig detaljplan 50
Fastighetsbildning 100
Gata , Torg 25
Administration 25
Ovriga kostnader 0
Summa utgifter 200
INTAKTER

Ersittning fran Dp 1880K-P2022/21 200
genomfdrandeekonomi

Summa intikter 200
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NETTO 0

Planavgift
Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av Orebro kommun, Mark- och exploateringsavdelningen.

Ersattningsansprak
Inga ersittningsansprak mellan berdrda parter dr identifierade.

Inlésen
Inldsen ej nédvindig, markbyte sker mellan parterna enligt 6verenskommelse om
fastighetsreglering, ingen ersittning foreslas utga i samband med markbytet.

Gemensamhetsanldaggningar

Drift allman plats
Tillkommande driftkostnader for allmén platsmark

Driftkostnader gata, park etc. Kr/m?2/ar
Gata/Torg + 3000
Park -6000

Summa - 3000
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stillningstaganden

Detaljplan

Gillande plan f6r omradet dr 1880K-P2022/21, ”Detaljplan for fastigheten Nikolai
3:352 m.f1.”, frin 2019 som omfattar hela Brunnsparken. Marken f6r det nya
planomradet 4r planlagd som allmin plats, PARK, Bescksindamal (R) och Centrum
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Pl v, 3 - " n 1\ S

=Y i s BY \ YK
Gallande plan for omridet 1880K-P2022/ 21. Nytt planonride markerat med vit streckad linge.

Oversiktsplan

I den kommunala Sversiktsplanen, antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25,
aterges kommunens 6vergripande tankar och planering fér utvecklingen av mark- och
vattenanvindningen de nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella
stallningstaganden kring utvecklingen i hela kommunen savil som malsittningar f6r
olika tematiska omriden, geografiska delomriden och omradestyper.
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Oversiktsplanen pekar ut marken inom planomridet som gront strik,

gronomrade/ stadsdelspark, kulturmiljé och tithetsgrad lig. Planomradet ligger dven i
nirheten av jirnvigen som ir ett utpekat riksintresse och transportvig for farligt gods.
Eftersom syftet med planen ir att moéjliggéra varutransporter och i viss man besékare
till och frin verksamheterna inom Brunnsparken bedéms ddrfér planen vara férenlig
med 6versiktsplanens stillningstaganden. Utifran syftet med detaljplanen péverkas inte
jairnvigen som ligger ca 150 meter fran planomradet.

Planprogram
2017 gjordes ett planprogram f6r Brunnsparken. Planprogrammet har i stort sett
genomforts inom ramen for gillande detaljplan f6r omradet.

Riksintressen

Trafikkommunikation
Planomrédet ligger i nirheten av jirnvigen som ir ett utpekat riksintresse.
Riksintresset bedoms inte péaverkas av planen.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljékvalitetsnormerna f6r
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna dr grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far éverskridas, for att varken ménniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gors mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Radhusets tak, dir mitningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
&verskrids 1 Orebro kommun.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar
ytvatten (sjoat, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ar
att skydda och forbittra Sveriges vattenkvalitet.

Planomradet ingar i Svartans avrinningsomrade. Enligt VISS bedéms den ekologiska
statusen som otillfredsstillande med hinvisning till problem med 6vergédning,
vandringshinder, kanalisering och reglering.

Buller

Enligt térordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med 6ver 100 000
invanare skyldiga att kartligea bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro
kommun finns en bullerkartliggning fran 4r 2022.
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Miljo
Dagvatten
Planomrédet dr inom kommunalt verksamhetsomridet for dagvatten. Planomradet ar

mycket begrinsat till ytan och angrinsar till stora gronytor vilket innebir goda
forutsittningarna for dagvattenhantering.

Hilsa och sakerhet

Omgivningsbuller
Planomrédet dr utsatt £f6r buller fran jarnvig. Planens lige, syfte och omfattning
innebdr ingen markanvindning som r kinslig f6r buller.

Risk for olyckor

Nirheten till jairnvigen kan innebira f6rhojd risk £6r olyckor. Utifran planens syfte,
omfattning, markanvindning och avstdnd till jirnvigen (ca 150m) bedéms risken f6r
olyckor inte paverka detaljplanen.

Risk for 6versvamning
Planomridet bedéms inte vara utsatt f6r 6versvimningstisk vid BHF (berdknat hogsta
fléde).

Skyfall

Planomridet bedéms inte vara utsatt f6r stiende vatten vid 100-arsregn.
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L & B ™M

Maxcﬁﬂprwd 100-drsregn, :kyfa/l, (blatt) och p/aﬂomm“dez‘ (ome).

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ingér i Svartins avrinningsomrade. Inga vattenskyddsomriden finns i
nirheten av planomradet.
Fysisk miljo

Mark och vegetation
Marken inom planomradet 4r hardgjord med plattsittning.

Trafik

Gator och trafik
Inga gator finns inom planomradet. Marken anvinds dock f6r varutransporter och
gister till och fran Brunnsparken.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Detaljplanen innebir att markanvindningen pé delar av Nikolai 3:270 dndras frin
allmin plats PARK till Bes6ksanliggning (R) och Centrum (C) och att
markanvindningen pa del av Folkparken 1 dndras fran R och C till allmin plats
TORG. Detta innebir att en fastighetsreglering behdver ske dir tillkommande
kvartersmark pd Nikolai 3:270 &verfors till Folkparken 1 och ny allmin plats pa
Folkparken 1 6verfors till en allmin plats-fastighet 1 enlighet med planens syfte.

Natur

Mark och vegetation
Marken inom planomradet paverkas inte d4 den redan dr hardgjord och anvinds fér
det som planen syftar till.

Miljo
Miljobedomning
Stadsbyggnad bedémer att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra sidan

betydande miljépaverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att
en milj6-bedémning behdver goras.

Planférslagets genomférande bedéms inte innebira betydande miljépaverkan.
Bedémningen grundas pa planens begrinsade omfattning och det faktum att marken
inom planomradet dr hardgjord i dagsldget och redan anvinds for transporter och
besokare.

De miljéfragor som har betydelse fr projektet studeras under planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

Dagvatten

Forutsittningarna f6r dagvatten bedéms inte paverkas dd markens utformning inte
indras. Aven om marken skulle bebyggas med komplementbyggnader eller
anldggningar omfattas marken av dagvattenhanteringen f6r Gvriga delar av
Brunnsparken som utreddes inom ramen f6r gillande plan. Marken angrinsar dven till
parkmark med stora grénytor som kan ta hand om dagvatten.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Planens begrinsade omfattning och syfte innebdr att den inte bedéms ha nagon
paverkan pa MKN f6r luft i omradet.

Vatten
Planens begrinsade omfattning och det faktum att marken redan 4r hardgjord innebir
att den inte bedéms ha ndgon péaverkan pa MKN {6r vatten i omrédet.

Buller
Planens markanvindning innebir ingen paverkan pa MKN f6r buller 1 omradet.
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Trafik

Forutsittningarna for trafik inom Brunnsparken beddms férbittras dd
markanvindningen Besoksindamal och Centrum dr mer limplig fOr interntrafik
jamfort med anvindningen PARK.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Jonas Bickstrom och
exploateringsingenjor Patrik Simonsson. Ovriga som har bidragit med stéd och
synpunkter ir Gustav Alga frin Teknik- och servicefévaltningen.

Hanna Bickgren Jonas Bickstrom
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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