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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 ér ett juridiskt bindande dokument som
syftar till att gbra avvigningar mellan olika intressen och ta stillning 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 anldggas, hur héga
byggnaderna far vara och hur mycket av fastigheten som far bebyggas.

Processen fOr att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utkat forfarande. Det
vanligaste dr standardférfarandet dir planen gar ut pa samrdd och granskning innan den
antas av Bygg- och miljondmnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfors ingen
granskning. Vid ett utékat férfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska
kommuniceras till allmidnheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden for att ta fram en detaljplan varierar fran fall till fall men brukar ta ungefir ett
ar. Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrid och granskning tir medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala f&rvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsidgare, organisationer m.fl.
moijlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

Detaljplanprocessen - Standardforfarande
Plan- och bygglagen PBL (2010:900)
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Det hir upphivandet genomférs med ett férenklat forfarande.

Forenklat forfarande kan anvindas om genomférandetiden har gitt ut och om
indringen dr forenlig med Gversiktsplanen och Linsstyrelsens granskningsyttrande.
Det far heller inte vara av betydande intresse for allmidnheten, i dvrigt av stor
betydelse eller antas medfora en betydande miljopaverkan. Endast kidnda sakigare
inom det omrade som berdrs av dndringen, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten
behéver horas.

Det forenklade forfarandet kan anvindas vid en dndring av en detaljplan for att
forlinga genomfdrandetiden, for att ta bort planbestimmelser som anges i 4 kap. 18 §
andra stycket punkt 1 eller 2 plan- och bygglagen, PBL, eller fér att upphiva en
detaljplan. Ett férenklat standardférfarande innebdr att férslaget till ny detaljplan kan
ga direkt till ett antagande i Bygg- och miljénimnden efter samrddsskedet, om inga
storre dndringar gors.

Arbete med att upphiva omradesbestimmelser pabdrjades 2026-05-20. Vid
planliggningen har Plan- och bygglagen (2010:900) tillimpats med dndringar till och
med SES 2020:603 samt Boverkets allminna rad BES 2020:5.

Handlingar
Planhandlingen omfattar:
e denna planbeskrivning med illustrationer
e samridsredogorelse (efter samrid)
e fastighetsforteckning *
e undersékning om betydande miljépaverkan

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Syfte

Syttet med upphivandet av ”Omridesbestimmelser £6r del av Tjusebotorp 1:2 och
1:6” ir att gillande omriddesbestimmelse har blivit inaktuell och inte lingtre uppfyller
sitt ursprungliga syfte.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Omridet f6r upphivande ligger 1 anslutning till Tjusebotorp, norr om stadsdelen
Lundby.

Omrade for upphivande i relation til] sitt omland, markerat i ritt.

Upphdvande av omraddesbestdmmelse

Fastigheten Tjusebotorp 1:11 omfattas av ”Omridesbestimmelser £6r del av
Tjusebotorp 1:2 och 1:6 1 Hovsta férsamling Orebro kommun”, laga kraft 1992, som
reglerar bostadsindamal och omrade for kraftledning. Fastigheten 4r bebyggd till en
grad som 6verskrider den tillitna byggnadsarean enligt gillande
omridesbestimmelser. Omradesbestimmelserna har spelat ut sitt syfte da merparten
av bostadshusen 1 omrddet Gverstiger den reglerade byggritten. Tjusebotorp 1:11 med
flera omfattas av bestimmelse Bss dir hogsta tillitna byggnadsarea £6r huvudbyggnad
ar 55 kvm. Bestimmelsen omfatar fastigheter i omradets norra del, séder om giller
Bao, vilket innebiér 30 kvm som hégsta byggnadsarea £f6r huvudbyggnad.
Bestimmelserna omfattar en begrinsad del av Tjusebotorp som helhet och utgor
saledes en liten paverkan pa omradets karaktir.

Utifrin ovanstiende motiv upphivs Omradesbestimmelser f6r del av Tjusebotorp 1:2

Beskrivning av detaljplanen 5
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Genomférandefragor
Organisatoriska fragor

Markéagoférhdllanden
Bertrda fastigheter ér i privat dgo.

Tidplan
Arbetet inriktar sig pd att upphdvandet far laga kraft under 2026.

Fastighetsratisliga fragor

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

Fastighetsrdattsliga atgdrder

Fastigheter och rittigheter som paverkas av fastighetsrittsliga atgirder
TJUSEBOTORP GA:1 ir en gemensamhetsanldggning f6r vig som passerar genom
omrddet f6r upphivandet. Upphidvandet medfor inga fastighetsrittsliga atgirder.
Befintlig GA paverkas inte av upphivandet.

Ekonomiska fragor

Planavgift )
Planavgift f6r upphivandet dr reglerat enligt planavtal mellan Orebro kommun och
fastighetsigare/exploator.

Genomférandefragor 7
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Planeringsforutsattningar
Kommunala stallningstaganden

Omrdadesbestdmmelser

”Omradesbestimmelser f6r del av Tjusebotorp 1:2 och 1:6 i Hovsta f6rsamling
Orebro kommun”, laga kraft 1992, som reglerar bostadsindamal och omrade for
kraftledning. Fér bostiderna giller en minsta tomtstotlek om 1000 kvm. Inom B55
betecknat omrdde giller att huvudbyggnad inte far verstiga 55 kvm byggnadsarea.
Ovriga byggnader far ha en sammanlagd byggnadsarea om 30 kvm. Inom B30
betecknat omrade dr huvudbyggnad begrinsad till 30 kv och évriga byggnader 10
kvm. Tjusebotorp 1:11 omfattas av B55. Omradesbestimmelser reglerar dven E-
omrdde f6r kraftledning.
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"Omridesbestiammelser for de/;zvy”]]me/;;z‘mvpr 1:2 00h 1:6 i Housta firsamling Orebro kommun”, laga kraft
1992.
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Oversiktsplan

Oversiktsplan

Arbetet med upphivandet paborjades nir kommunens Gversiktsplan, antagen
2018 var gillande. Enligt den omfattas Tjusebotorp av kommunens randzon.
Stadens randzon utgor ett omrade titortens nirhet som berdrs av stadens
utveckling idag och 1 framtiden. Hir kan detaljplaneliggning behovas innan
utbyggnad. Tjusebotorp omfattas dven av den férdjupade 6versiktsplanen for
Langenomradet, antagen 2014. I fordjupningen ér delar av Tjusebotorp Oster
om Tjusebotorp 1:11 utpekat som utbyggnadsomrade for bostader.

Attinge 1

O 3 |

2 »
N 3 b
0,0 0,5 1,0 F N
r 1 "
Kilometer Lundby

Utsnitt ur den fordjupade dversiktsplanen. Tjusebotorp 1:11 schematiskt markerad med rid cirkel.
Utbyggnadsomraden markerat med gult filt.

Oversiktsplan 2050 (antagen i kommunfullméktige 2026-06-09)

Enligt nu gillande 6versiktsplan dr Tjusebotorp, precis som tidigare
oversiktsplan, inom stadens randzon. Omradet omfattas dven av
markanvindningen Landsbygd, Sammanhingande omrade for natur- och
friluftsliv och Gron virdekirna. Anvindningen Landsbygd gor gallande att
verksambheter, areella niringar och en bebyggelseutveckling som stirker en
levande och attraktiv landsbygd ska frimjas. Utveckling i omradet tar
utgangspunkt i natur- och kulturmiljévirden och friluftslivets intressen.
Besoksmal ges moijlighet att utvecklas. Ny bebyggelse ska koncentreras till
tatorterna for att stirka mojligheterna till service och kollektivtrafik.

Planeringsforutsattningar 9
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Utsnitt ur nya dversiktsplanen med stadens randzon (mirkbeige), markanvindning
Landsbygd (beige), omride for natur- och friluftsliv (grint) samt grin virdekdrna (ritt/ orange).
Fastigheten schematiskt markerad med rid cirkel.

Strategi for arkitektur och byggande

Orebro kommuns strategi for arkitektur beskriver bland annat stadens randzon
och bebyggelse pa landsbygden. Stillningstaganden gillande omriaden som
Tjusebotorp kan sammanfattas enligt f6ljande:

Landsbygden nira staden dr omraden med stort bebyggelsetryck tack vare sin
nirhet till Orebros arbetsliv, service och natur. Hir kan ny bostadsbebyggelse
tillkomma, men den ska placeras i strategiska ligen som stirker samband
mellan orter och stad samt f6lja traditionella bebyggelsemonster och anpassas
till terrdng, natur och kulturmiljo for att bevara landskapsbilden.

Utvecklingen ska 1 forsta hand bygga vidare pa befintliga orter och byar, dir
fler och mer varierade bostadsformer efterstrivas for att mota efterfrigan och
skapa ett mer diversifierat boendeutbud. Nya byar kan vixa fram om de knyter
an till service och infrastruktur och utformas med hinsyn till landskapets
forutsittningar. Omradet ska virnas fOr rekreation, naturvirden och jordbruk,
och ny bebyggelse tillits endast om den tydligt stirker befintliga strak utan att
skapa utglesning. Hir ska byggnader ”smygas in” i landskapet och placeras sa
att den lantliga karaktiren och stadens tydliga grins bevaras.

Orterna i stadens randzon befinner sig mitt emellan stad och landsbygd och
paverkas starkt av Orebros tillvixt. De behéver utvecklas i takt med staden,
dir storre orter ska fa mer varierade bostads- och servicefunktioner medan
mindre orter pa sikt kan integreras i nya stadsdelar. Hur de kompletteras i dag
ar avgorande for om de bidrar till en mer sammanhallen eller mer segregerad
framtida stad, och ibland behover storre utbyggnad

Planeringsforutsattningar 10
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Upphivandet medfor inga fastighetsrittsliga dtgirder.

Miljé

Miljobedémning

Planen bedioms ¢f medfora BMP

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 miljé-bedémning behover goras.

De milj6fragor som har betydelse for projektet studeras under planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

Beslut om betydande miljépéaverkan ir taget pd delegation f6r Bygg- och
miljéndmnden 2026-06-16.

Medverkande tjanstepersoner
Detaljplanen har utarbetats av planarkitekt Anders Pernefalk pa Milj6- och
stadsbyggnadsforvaltningen, Stadsplanering, Orebro kommun.

Hanna Bickgren Anders Pernefalk
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt

Konsekvenser 11



