OREBRO KOMMUN 2024-03-2¢6 Bom 81/2023

Granskningsutlatande

Detaljplan for fastigheten Nikolai 3:68 m.fi.

(Gustavsviks camping)

Vad dr ett granskningsutiatande?
I granskningsutlitandet sammanstills och kommenteras de skriftliga yttranden
som inkom under detaljplanens granskningstid.

Redogorelse for granskning
Granskningstiden varade mellan 21 december 2023 och 31 januari 2024.

Forandringar av planforslaget

Infor antagandet av detaljplanen har planférslaget bearbetats, bland annat
utifrin de synpunkter som inkom under granskningen och de
stillningstaganden som Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen gjort.

De huvudsakliga forindringar som skett ar:
e En yta for dagvattenhantering sikerstalls pa plankartan.
e Upphivande av strandskydd sikerstills med egenskapsbestimmelse i
plankartan.
e En hojdbestimmelse f6r korsmarken lings Gustavsviksvigen har lagts
till i plankartan.
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Sammanstallning av inkomna yttranden

Yttranden utan synpunkter
Nedan finns en sammanstillning av inkomna yttranden utan synpunkter. Dessa

redovisas inte niarmare i granskningsutlatandet.

e Kultur- och fritidsforvaltningen, Orebro Kommun
e E.ON Navirum energi AB

Ytiranden med synpunkter

Nedan finns en sammanstillning av inkomna yttranden med synpunkter
tillsammans med en sidhidnvisning. I anslutning till respektive yttrande finns
Milj6- och stadsbyggnadsfoérvaltningens kommentar redovisad.

e Yttrande Linsstyrelsen i Orebro LAN v 2

e Yttrande Lantmiterimyndigheten i Orebro ... .oreerenerenerireriesiieneens 4

e Yttrande Teknik- och servicenimnden Orebro Kommun........ccveeveeee. 7

e Yttrande E.ON Energidistribution AB......ccccceviiiiiiniininiiiiiiciines 8
Personuppgifter

Infor publicering av granskningsutlatandet pa kommunens webbplats sa
maskeras personuppgifter sisom namn, adresser och fastighetsbeteckningar f6r
privatpersoner.

Om du tar del av granskningsutlatandet via kommunens webbplats och vill
veta vem som limnat in en viss uppgift hanvisas till moéjligheten att begira ut
handlingarna enligt offentlighetsprincipen.

Yhrande Lansstyrelsen i Orebro Lan

Lénsstyrelsens synpunkter - privningsgrunder enligt 11 fap. 10 § PBL

Lénsstyrelsen bedomer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kénda
forballanden att fragor som rir fororenade omriden, ska losas pa ett tillfredsstillande sdtt i enlighet
med vad som anges nedan. I annat fall kan Ldansstyrelsen komma att prova kommunens besiut att
anta detaljplanen.

Fororenade omriden

Gustavsviks camping planliggs for anvandningarna friluftshiv och camping samt tillfallig vistelse.
Intill planomridet har handelstridgard bedrivits under ling tid. Kommunen bar sedan
samradsskedet latit genomfora en miljiteknisk markundersokning. Den visar pa balter dver
riktvdrdet for kénslig markanvindning, KM, for PAH-H, arsenik, kobolt och kvicksilver. Utiver
det bedoms forhijda halter kobolt i dtta punkter vara naturligt forhijda bakgrundshalter i opaverkad
lera fir Orebroomridet. Platsspecifika riktvirden har tagits fram anpassat for planerad
campingverksambet. Riskbedonmmning utifran dessa platsspecifika riftvirden visar pa dtgdrdsbebov i
tvd omraden med forbijda halter av arsenik. Planbandlingarna visar pa dtgardsbehov av 838 mi3
eller cirka 1 425 ton fororenad jord. Fororeningen bedoms kunna dtgdrdas genom bland annat
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schaktsanering och deponering. For att minska exponeringsrisker bedomer kommunen att det krays
att atgarder vidtas innan detaljplanen antas. Detta for att omradet ska vara limpligt for den
markanvdandning som detaljplanen foreskar. Infor fortsatt planarbete behover darfor behovet av
avhjdlpande av markfororening hanteras. Lénsstyrelsen instimmer i kommunens bedomning att
atgdrder behover vidtas. Lénsstyrelsen dnskar en avstanming med kommiunen ndr atgdrderna har
utforts, innan detaljplanen antas. Om datgdarder inte vidtas innan detaljplanen antas behover det pa
plankartan villkoras att bygglov inte far ges forrin fororeningen har avhjilpts. Atgérdsbehovet
utifran framtagna platsspecififea riktvarden, samt bedonmingen kring att patriffat kobolt mestadels
hor till naturliga bakgrundshalter, behover forankras hos tillsynsmyndigheten i samband med § 28
anmidlan infor datgird. Om det t.ex. finns ytliga omriden med exempelvis kvicksilver, arsenik och
PAH i omraden dér manga ménniskor rir sig kan det dnda finnas behov av atgard. Genomford
undersokning har inte omfattat provtagning av grund och ytvatten och inte analys av pesticider.
Planhandlingarna bor kompletteras med en bedomming om varfor detta inte ansags nidvandigt.

Dagvatten

Dagpattenutredningen foreslir et avskérande dike i den dstra grinsen av planomrddet for att omleda
ytvatten mot vister och norr. Under samridet framforde Lénsstyrelsen att det bor fortydligas om detta
dike bedims vara av sadan betydelse att det behover sikerstillas pa plankartan. Linsstyrelsen anser
att detta inte bar fortydligats i granskningshandlingarna.

Planbestimmelser

1 listan dver planbestimmelser pd plankartan anges grinslinjerna ”Sekunddr egenskapsgrins” och
“Sammanfallande Ldinsstyrelsen Orebro lin Yttrande 2024-01-26 3 (3) §703-2023
egenskapsgranser”. I listan framgar att bestammelserna korsmark och nl avgrinsas av sekunddir
egenskapsgrins. Pa plankartan avgrinsas dock inte korsmark av sekunddar egenskapsgrins. En
dversyn bor goras av egenskapsbestammelserna med tillbirande gransiinjer. En bestémmelse om att
Strandskydd dr upphévt betecknades under samradet med al, men dr i granskningen angiven ntan
beteckning och géller darmed hela kvartersmarken. Effersom hela kvartersmarken inte omfattas av
Strandskydd har det pa plankartan illustrerats inom vilka omraden strandskyddet avses upphdivas.
Da strandskyddet endast avses att upphdvas for delar av kvartersmarken anser Lansstyrelsen att en
egenskapsbestiammelse behover anvindas istallet for illustrationslinger. Ingen bhijd anges for
korsmarken som ligger lings Gustavsviksvégen, vilket bir kompletteras.

Milj6- och stadsbyggnadsfoérvaltningens kommentar:

Fororenade omraden.

Markféroreningen ér avhjilpt via schaktsanering fore antagandet av
detaljplanen. Slutrapporten stims av med Linsstyrelsen fore antagande. Vad
giller provtagning av grund- och ytvatten har det utifrdn erhillna analysresultat
saknats omstindigheter som skulle indikera att grundvattnet dr paverkat av
fororeningar. Inga potentiella fororeningskillor, varken i narheten av eller
inom planomradet, har identifierats. Det finns idag inte heller nagra eventuella
hilsorisker kopplat till exponering av grundvattnet, di kommunalt dricksvatten
nyttjas inom campingen. Med avseende pa detta har det inte bedomts
motiverat att undersoka grundvattnet inom planomradet. Avseende analys av
pesticider har 6 prover fran punkter i nirheten av handelstridgirden
(SM22:14-16) analyserats avseende klororganiska pesticider, inga halter
6verskridande KM patriffades. Detta finns beskrivet i den miljétekniska
markundersokningen och tydliggdrs dven 1 planbeskrivningen infér antagande.
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Dagvatten.

Dagvattenutredningen kompletteras med fortydligande gillande dagvattendike.
Milj6- och stadsbyggnads bedomning ar att en yta for dagvattenhantering
beh6vs for att befintlig avrinningssituation inte ska paverka omkringliggande
fastigheter. En yta med prickmark planliggs i plankartans 6stra del lings den
s6dra planomradesgrinsen i enlighet med rekommendationer 1
dagvattenutredningen.

Planbestimmelser.

Egenskapsbestimmelser och tillhérande grinslinjer ses 6ver infor
antagandehandlingarna. Upphivande av strandskydd fors in som
egenskapsomrade med egenskapsbestimmelse 1 plankartan. En
héjdbestimmelse for korsmarken mot Gustavsviksvigen liggs till.

Ytirande Lantmdterimyndigheten i Orebro
Vid genomgang av planforslagets handlingar (daterade 2023-10-17) har foljande noterats:

For plangenomforandet viktiga frigor déir planen miiste forbittras.
Plangrinser

1 plankartan dr det flera plangrinser som innebdller manga brytpunkter. Detta medfor att
plangrinserna blir otydliga i plankartan och misstolfening kan ske. GC-vdgen ser ut att vara ojamnt
utformad. Detta behover ses dver och dverflodiga brytpunfkter behover tas bort.

Plangrinserna bebiver dven kontrolleras mot befintliga fastighetsgranser. Bilden nedan visar ett stille
ddr planomrddesgrinsen inte dr fist i fastighetsgranspuntten och gar utanfor fastigheten.

Olika typer av grinslinjer

Valet av granstinjer behover ses dver. Exempelvis ska korsprickad mark avgransas av sekunddr
egenskapsgrins, det ser ut som att bade egenskapsgrins och sekunddr egenskapsgrans avgrinsar
omradet. Det star att u-omridet ska avgrinsas med sekunddr egenskapsgrans, men eftersom att det
sammanfaller med punktprickad mark borde flera granser vara av typen sammangfallande
egenskapsgranser.
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E- omride
Ej saknas i planbeskrivningen under rubrifen motip till detaljplanens regleringar.

Det finns ingenting nanmt gallande transformatorstationen i den fastighetsrittsliga
konsekvensbeskrivningen.

Planekonomi

Planekonomin dr knapphéndigt redovisad i planbeskrivningen exempelvis saknas fastighetsbildning.
I Lantmiteriets Handbok ~Lantmdterinyndighetens roll i planeringsprocessen, Handbok 5 kap. 15

och 22 a [ PBL.” ges foljande rad:

VE kononiska konsekvenser

Planens ekonomiska konsekvenser for kommunen och for enskilda fastighetsdgare och
réttighetshavare ska redovisas. Beskrivningen underldttar kopplingen till kommunens
investeringsbudget och visar att planen dr ekonomiskt genomforbar.

Fastighetskonsekvensbeskrivning behéver utvecklas

Det finns beskrivet gillande hur fastigheter paverkas av detaljplanens genomforande under rubriken
Jfastighetsrittsliga fragor. Men till exempel saknas fastigheten Nikolai 3:81 helt i planbeskrivningen.
Det dir viktigt att alla som berdrs av en detaljplan kan forsta planens konsekvenser for den egna
fastigheten/ gemensambetsanliggningen/ ledningsrétten. " Av planbeskrivningen ska de konsekvenser
som ett genomforande av detaljplanen medfor for bland annat sakdgare, andra berdrda och miljon
framgi. Med detta menas att det for i princip varje enskild fastighet bor redovisas vad detaljplanen
innebdr med avseende pa bland annat huvudmannaskap, allmdinbetens tilltride, kommande
[fastighetsbildning, utforande och deltagande i gemensambetsanlageningar. (Utdrag ur proposition
2009/10:170 5. 435)”

I det aktuella planforsiaget finns en del beskrivningar i texten om dtgdrderna, men
plangenomforandet och dess konsekvenser behover beskrivas pa ett samlat satt dér respektive
Jastighetsdgare kan forsta vad som detaljplanens genomforande innebir for den aktuella fastigheten.

Beskrivningen av atgarderna kan till exempel illustreras med en fastighetskonsevenskarta dar
forandringar i fastighetsindelning och omfattning av ev. gemensambetsanlaggningar, med plankartan
som bakgrund. Beskrivningen bor innebdlla ett utkast till redogirelse av juridiska och ekonomiska
konsekvenser, dven pd fastighetsniva. Ett satt att dskdadliggira detta pa dr att uppritta en
fastighetskonsekvensbeskrivning.

Ledningsritt

Det namns att det ska bildas ledningsrétt pa flera stéillen i planbeskrivningen, men det framgdr inte
vemr som ska ansika och bekosta detta.

Gemensambhetsanliggning pd kvartersmark utan G

Det star under fastighetsrittsliga atgdrder, fastighet Nikolai 3:298 att en gemensambetsanldggning
kan bildas for att sikra ritten for utfart for flertalet fastigheter. Rattigheten for utfart for dessa
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fastigheter bebover siakras i denna detaljplan, men lantmaterinyndigheten vill fortsatt papeka att det
dr svart att bilda en gemensambetsanliggning pa kvartersmark nar det inte finns ett g utlagt.

Nikolai GA:28

Under rubriken fastighetsrittsliga frigor nammns Nikolai ga:28. Under rubriken fastigheter och
réttigheter nanns Nikolai ga:28 som en befintlig gemensambetsanliggning som ska vara kvar, men
under atgard i tabellen for fastighetsrattsliga dtgdrder star det ™ Den del av fastigheten som i
detaljplanen dr utlagd som kvartersmark avses regleras till fasigheten Nikolai 3:68” en
gemensambetsanlagening dr inte en fastighet och man kan inte utfora en fastighetsreglering gillande en
gemensambetsanlaggning.

Omr delar av gemensambetsanlaggningen ska upphira i nagot omrade bebiver en omprivning ske.
Det behover framga i planbeskrivningen vem som ansoker och bekostar detta om det dr aktuellt med
en omprovning.

Det behover ocksa framgai att enligt 40 a § anlédggningslagen ska dgaren till den mark som blir av
med belastning av en gemensambetsanliggning betala ersttning 1ill de fastigheter som deltar i ga:n om
det upphommer en skada. 1 planbeskrivningen nanmns inget om dessa regler som inte dar dispositiva
och numera giller nér en gemensambetsanliggning minskas i omfatining.

Delar av planen som bor forbittras

Kartans design

Det finns manga nummer untplacerade i plankartan, det enda nummer som redovisas i
innebdllsforteckningen dr fastighetsbeteckning, och dessa syns inte i kartan som det gjorde vid
samradsskedet. Detta behover ses dver, sa att fastighetsbeteckningarna syns i kartan och det finns en
redovisning for vad de dvriga siffrorna dr.

Illustrationslinjer

Det finns flera olika illustrationslinjer i detaljplanekartan, for forslag att upphdva strandskydd och
[for dagvattendike. Detta dr dverflodigt och kan tas bort ur kartan.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Gallande brytpunkter sd strivar vi efter rationella plangranser. Det ritverktyg
som anvands skapar dock ibland brytpunkter som inte gar att ta bort. Kontakt
ar tagen med leverant6ren av ritverktyget for att hitta I6sningar pa detta
problem. En 6versyn av eventuella onédiga brytpunkter gors.

Plangrinserna kontrolleras mot befintliga fastighetsgrianser. Pa vissa stallen i
planen ir det dock limpligare att inte f6lja befintliga fastighetsgrinser da
avsikten dr att skapa nya fastighetsgranser i lampligare lige.

Grinslinjer ses 6ver. Den punktprickade marken som sammanfaller med u-
omradet avgrinsas ocksa med sekundir egenskapsgrins.
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E- omrade. E; liggs till i planbeskrivningens del motiv till detaljplanens
regleringar. Vad giller transformatorstationen kan den antingen regleras in i
kvartersmarken eller bilda en egen fastighet. Planbeskrivningen fortydligas med
detta.

Planekonomi. Planbeskrivningen kompletteras med mer utférlig information
om vilka ekonomiska konsekvenser ett genomférande av detaljplanen innebir.

Fastighetskonsekvensbeskrivning. Kompletteras med mer utforlig information
om vilka konsekvenser detaljplanens genomférande far for respektive
fastighetsigare.

Ledningsritt. Planbeskrivningen fortydligar vad som giller f6r ansékan och
bekostnad av ledningsritt.

Gemensamhetsanliggning. Ritten till utfart sakras via avtalsservitut i stillet for
gemensamhetsanliaggning.

Nikolai GA:28. En omprovning av GA:28 bor ske. Den del av
gemensamhetsanliggningen som i detaljplanen ar utlagd pa allmin plats
toreslas upphivas. Planbeskrivningen fortydligas med information gillande
detta.

Kartans design. Siffrorna i kartan dr héjdinformation. Plankartan kompletteras
med fastighetsbeteckning.

Illustrationslinjer. Synpunkten noteras.

Yttrande Teknik- och servicendmnden Orebro Kommun
Justeringar

Trafik: V'id sydistra delen av den tankta gang- och cykelbanan dr det en skarp vinkel pa
cykelbanan. Denna bir réitas upp for att minska risken for olycksfall.

Upplysningar
VA har planer pa att en renovering/ omliggning av ledningarna inom n-omradet inom
nartid vilket kan innebdra att omridet behiver schaktas upp.

Avfall: Fastighetsigaren ska sikerstilla att avfallshaminingen kan ske enligt Foreskrifter
Jor avfallshantering Orebro kommun.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaliningens kommentar: Ging- och cykelvigen
kompletteras med en hérnavskirning som gor kurvan bredare. Utrymmet f6r
gang- och cykelvigen i plankartan dr minst 6 meter brett vilket ger flexibilitet
for ge-vigen samt dike och belysning. Ge-vigen planeras anliggas med en
bredd av 3 meter, det borde dirmed finnas utrymme for att runda av svingen
s att den inte blir s4 skarp. Ovriga synpunkter noteras.
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Yttrande E.ON Energidistribution AB
E.ON Energidistribution AB (E.ON) har tagit del av inkomna handlingar i ovan rubricerat
arende och bar foljande synpunfkter.

Inons och intill planomridet har E.ON markforlagda lag-, och mellanspanningskablar i osdkert lige
samt en transformatorstation NOO-244, se bifogad karta.

Elftersom vi ¢f har blivit tillgodosedda gallande varat yrkande pa nl-omrade for vara samballsviktiga
ledningar inom planomridet bebiver det framgdi mer detaljerat i planbeskrivningen att det finns
elledningar inom omradet och dessa far ¢ riskeras att skadas, bli dverbyggda eller riskeras att ¢f
kunna underhallas vid eventuella fel. Avsnittet Teknisk Forsorjning i Planbeskrivningen bor bli mer
tydlig gillande vira befintliga anlageningar. Planbeskrivningen bebiver dven mer detaljerat ange vad
som galler vid vara anlaggningar. V'i kan inte tillata att servicehus, campinstugor, vandrarhem, hotell
eller lagenbetshotel placeras ovanpa vara underjordiska ledningar. For elledning i mark far byggnad
eller annan anliaggning sa som staket eller plank inte utan ledningsigarens medgivande och linmade
instruktioner uppfiras pa narmare avstand an 3 meter fran markkabeln. Inte beller far utan
ledningséigarens medgivande upplag anordnas eller marknivan dndras ovanfor markRabeln, si att
reparation och underhall forsvaras.

Inom omrddet planerar E:ON att delvis bygga om elndtet. Tva av ledningarna som gar genom
omiradet planeras raseras, se bifogad karta. 1 framtiden kan nya placering av ledningar inom
planomridet vara limplig i den nya planerade GC vagen mellan Gustavsviksvégen -
Sommarrovéigen. Ar det mijligt att fi ett ul omride déir?

Aven om viss ombyggnad ir planerad behiver kablarnas lige sikerstillas innan markarbete
pabirjas. Kabelvisning bestills kostnadsfritt i falt via ledningskollen.se eller via var
hemsida: www.eon.se/ privat/ kundservice/ skydda-ledningar-och-djur/ grava-nara-fedning.himl!

E:ON noterar att det finns ett E1-omrade Transformatorstation, vilket vi dr tacksanma for.
Omrradet ska vara fritt fran hinder som kan forsvira normalt underball. Plankartan och
planbestammelserna ska sikerstilla att det minsta tillatna avstandet pa 5 meter mellan
transformatorstation och brannbar bygenadsdel eller briannbart upplag uppritthalls. inga
parkeringsplatser, planteringar far anlaggas intill transformatorstationen Det ska vara mijligt att
kunna ta sig till transformatorstationen med tungt fordon. Gallande nockhgjd: V7 kan ga med pa
41 hajd men var generella syn pa hijdbegransningar inom E1 omrade for transformator dr foljande:
Hijdbegransningen anser E.ON generellt vara riskabel da vi idag inte vet exakta effektbebov samt
att det i framtiden kan komma att bebiva bytas ut till andra transformatorer med annan
utformming. En exakt hijdbegransning kan riskera att framtida byten inte kan genomforas och vi
kan inte sikerstilla omradets framtida elfdrsorning.

Det skall framgd i planbeskrivningen att exploatiren avser bekosta flytt och ombyggnation av
anliggningar vid eventuell exploatering som paverkar eon’s befintliga anliggningar. Nu redovisas det
bara i samrddsredogirelsen.


www.eon.se/privat/kundservice/skydda-ledningar-och-djur/grava-nara-ledning.html
https://ledningskollen.se
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Miljo- och stadsbyggnadsforvaliningens kommentar: Planbeskrivningen
tydlige6ér vad som giller pa omrade med allmiannyttiga ledningar som inte dr
skyddade via u- omride. Det fortydligas dven i planbeskrivningen att
exploatdren bekostar eventuell omflytt av ledningar om det beh6vs 6
framtida exploatering.

Vad giller den planerade GC-vigen sa kan ledningar placeras dir i framtiden
utan att det 4r u-omrade i plankartan.

Vad giller transformatorstationen har den fatt ett Ei- omrade som omfattar
stationen med skyddsavstand. Utanfér Ei- omradet dr det prickad
kvartersmark, Natur samt GC- vig vilket innebir att det inte kommer att
uppkomma nédgra byggnadsverk i nirheten av Ei- omradet. Fordon for
underhall nér stationen frain Sommarrovigen.

Hanna Bickgren Bettina Widell
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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