
   

 

 
 

  
 

 
 

 
  

 

  
   

  
 

 
 

   
 

 
 

    
 

 
   

 
  

 
   

 
   

 
 

 

ÖREBRO KOMMUN 2025-02-28 Bom 245/2023 

Granskningsutlåtande 
Detaljplan för fastigheten Oratoriet 6 m.fl. 
Vad är ett granskningsutlåtande? 
I granskningsutlåtandet sammanställs och kommenteras de skriftliga yttranden 
som inkom under detaljplanens granskningstid. 

Redogörelse för granskning 
Granskningstiden varade mellan 6 november 2024 och 22 november 2024. 
Granskningstiden förlängdes till 29 november då inte alla berörda nåtts av 
utskicket. 

Förändringar av planförslaget 
Inför antagandet av detaljplanen har planförslaget bearbetats, bland annat 
utifrån de synpunkter som inkom under granskningen och de 
ställningstaganden som Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningen gjort. 

De huvudsakliga förändringar som skett är: 

• En planbestämmelse om högsta fasadhöjd vid fasadlängder längre än 
35 meter har lagts till. 

• Ett indrag med korsmark mot Vallnäsvägen har lagts till för att 
förhindra längre obrutna fasader mot gatan. 

Box 33400, 701 35 Örebro 
Östra Bangatan 7A, vån 4, 703 61 Örebro Bygg- och miljönämnden 
byggochmiljonamnden@orebro.se 

orebro.se Servicecenter 019-21 10 00 

https://orebro.se
mailto:byggochmiljonamnden@orebro.se


   

   

 
  

    
 

 
 

  
  

 
  
  
  
  

 
   

  
  

  
 

    
    
    
    
    
    
    
   
    
    
    
    
    
     

 
 

  
 

  
 

  
   

 

ÖREBRO KOMMUN 2025-02-28 Bom 245/2023 

Sammanställning av inkomna yttranden 
Inkomna yttranden, med eller utan synpunkter, som omfattas av sekretess 
enligt 18 kap. 8 § 1 och 5 p. offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) 
redovisas inte i granskningsutlåtandet. 

Yttranden utan synpunkter 
Nedan finns en sammanställning av inkomna yttranden utan synpunkter. Dessa 
redovisas inte närmare i granskningsutlåtandet. 

• Nerikes brandkår 
• Ellevio 
• E.ON Navirum Energi AB 
• E.ON Energidistrubition AB 

Yttranden med synpunkter 
Nedan finns en sammanställning av inkomna yttranden med synpunkter 
tillsammans med en sidhänvisning. I anslutning till respektive yttrande finns 
Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar redovisad. 

• Yttrande 1. Länsstyrelsen ..............................................................................3 
• Yttrande 2 Kommunala Lantmäterimyndigheten......................................6 
• Yttrande 3. Skanova (Telia Company) AB..................................................8 
• Yttrande 4. 9 
• Yttrande 5. 10 
• Yttrande 6. 11 
• Yttrande 7. 12 
• Yttrande 8. ........................................... 14 
• Yttrande 9. 16 
• Yttrande 10. 19 
• Yttrande 11. 22 
• Yttrande 12. 25 
• Yttrande 13. Örebro Hembygdsförening................................................. 27 
• Yttrande 14. Teknik och servicenämnden ............................................... 31 

Personuppgifter 
Inför publicering av granskningsutlåtandet på kommunens webbplats så 
maskeras personuppgifter såsom namn, adresser och fastighetsbeteckningar för 
privatpersoner. 

Om du tar del av granskningsutlåtandet via kommunens webbplats och vill 
veta vem som lämnat in en viss uppgift hänvisas till möjligheten att begära ut 
handlingarna enligt offentlighetsprincipen. 

2 (31) 



   

   

 
 

 
     

 
 

   
 

  
  

 
 

  
 

  
 
    

  
  

 
 

  
  

 
  

  
   

  
 

 
  

 
  

 
 

 
  

 
 

 
 

  
 
 

ÖREBRO KOMMUN 2025-02-28 Bom 245/2023 

Yttrande 1. Länsstyrelsen
Länsstyrelsens synpunkter - prövningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL 
Länsstyrelsen har inget att tillägga i fråga om hur planförslaget tillgodoser statliga eller andra 
allmänna intressen och bedömer, med hänsyn till prövningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL 
och nu kända förhållanden, att ett antagande av detaljplanen inte kommer att prövas. 

Förorenade områden 
På plankartan finns planbestämmelsen a1 som anger att startbesked inte får ges för 
väsentligt ändrad markförändring förrän markens lämplighet för byggande har säkerställts 
genom att jordbunden markförorening har sanerats till en för ändamålet lämplig nivå. 
Länsstyrelsen anser att bestämmelsen inte bör begränsas till att endast omfatta jordbunden 
markförorening eftersom det blir otydligt vad som gäller om det vid exploatering, i samband 
med avgränsande undersökning, påträffas ytterligare förorening som inte är jordbunden. 

I planbeskrivningen hänvisas till miljötekniska markundersökningar som utfördes under 
2021 på jord, porluft och grundvatten inom fastigheten Oratoriet 6. Avseende resultatet för 
jordproverna anger kommunen: ”Två av proverna visar dock på marginellt högre halter än 
KM. Ett av dessa gäller PAH-H vilket dock inte bedöms medföra något saneringsbehov, det 
andra gäller ämnena nickel, krom och zink vilket behöver avgränsas ytterligare vid planering 
av bostäder på platsen.” I planhandlingarnas bifogade rapport från Swecos undersökningar 
anges dock att en provpunkt påvisade halter strax över KM avseende PAH-H, medan den 
andra provpunkten påvisade halt av nickel över KM samt halter av krom och zink över 
MKM: ”I 21SW01 är halten av PAH-H precis över KM. Då resterande PAH-H-halter 
inom området understiger KM bedöms denna halt ej medföra något saneringsbehov. I prov 
21SW02 0,15–0,5 m påvisas halter av nickel över KM och halter av krom och zink över 
MKM. Om det blir aktuellt med bostäder på området behöver denna förorening avgränsas 
ytterligare.” Länsstyrelsen anser att texten i planbeskrivningen behöver revideras så att den 
överensstämmer med resultatet i undersökningen. Det är viktigt att redovisningen är tydlig då 
en planbestämmelse är kopplad till de aktuella föroreningarna. 

Länsstyrelsen anser att det är bra att det har införts en planbestämmelse som anger att 
källare inte får finnas (b2) för att förebygga risken för ånginträning i de planerade 
bostäderna. 

Med stöd från Swecos utredningar anges i planbeskrivningen att schaktning för 
grundläggning kan ske utan risk ner till 1 meter från grundvattenytan, och om schaktning 
och grundläggning måste ske närmare grundvattenytan ska byggnadstekniska lösningar 
användas för att minska risken för ånginträngning. Länsstyrelsen anser att det i 
planhandlingarna behöver redovisas hur säkerhetsavståndet på 1 meter, alternativt tekniska 
lösningar, säkerställs i detaljplanen eller i genomförandet. 

3 (31) 



   

   

 
  

 
 

  
  

 
   

   
    

 
  

 
 

  
  

 
   

  
  

 
 

 
 

    
  

 
    

 
  

 
 

 
  

 
   

  
 

 
 

  

ÖREBRO KOMMUN 2025-02-28 Bom 245/2023 

Naturvård 
Föreslagen dagvattenhantering är placerad intill en allé. Alléer är skyddade av det generella 
biotopskyddet. Inom alléns trädskyddszon (15 x stammens diameter) får inga åtgärder ske 
som riskerar att skada allén, inklusive trädens rötter. Grävning, markpackning, skuggning 
och förändrade hydrologiska förhållanden är exempel på åtgärder som kan skada en allé. 
Dagvattenhanteringen behöver i första hand planeras utifrån dessa förutsättningar. Om 
biotoper som är skyddade enligt det generella biotopskyddet ändå riskerar att skadas i 
samband med en exploatering måste en dispens från det generella biotopskyddet sökas innan 
området exploateras. Vid framtagande av detaljplaner rekommenderas att dispens söks 
innan planen fastställs. Länsstyrelsen får medge dispens från biotopskyddet om det finns 
särskilda skäl. En prövning av om det finns särskilda skäl avgörs från fall till fall och 
alternativa lösningar måste utredas. 

Plankarta 
På kvartersmark för bostäder, söder om Vallnäsvägen, har planbestämmelse om höjd på 
byggnadsverk tagits bort på plankartan sedan samrådsskedet. Länsstyrelsen anser att en 
sådan bestämmelse behöver återinföras på denna del av planområdet. 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
Bestämmelsen om jordbunden markförorening syftar till de metaller och andra 
ämnen som i undersökningen överskrider gränsvärden för känslig 
markanvändning och därmed behöver saneras för att marken ska anses vara 
lämplig för bostadsändamål. Att bestämmelsen är specificerad att omfatta 
endast jordbunden markförorening är för att den inte ska omfatta den 
grundvattenförorening som också finns på fastigheten som inte avses saneras 
för att marken ska anses lämplig för bostadsbyggande. Om det vid exploatering 
skulle påträffas ytterligare förorening, som inte är jordbunden, anmäls det till 
tillsynsmyndighet enligt miljöbalkens anmälningsplikt. 

Vad gäller de ämnen som i Swecos markundersökning överskrider riktvärden 
för känslig markanvändning (och i två fall även för mindre känslig 
markanvändning) har texten i planbeskrivningen tydliggjorts så att den 
överensstämmer med undersökningens resultat. 

Kommunen bedömer att det finns flera sätt att bebygga fastigheten utan risk 
för ånginträngning i byggnader från klorerade lösningsmedel i grundvattnet. 
För att säkerställa att byggnation sker på ett lämpligt sätt utifrån dessa 
förhållanden remitteras tillsynsmyndighet i bygglovs/startbeskedsfas. En 
upplysning på plankartan gällande att klorerade lösningsmedel påträffats i 
grundvattnet införs för att ytterligare säkerställa att frågan följs upp i 
genomförandet. 

Gällande dagvattenhanteringens placering är det föreslagna området som 
presenteras med illustration i plankartan det som föreslagits i 
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dagvattenutredningen baserat på tomtens lutning. I plankartan visas att det i 
fastighetens sydöstra hörn finns en yta där föreslagen fördröjningsvolym får 
plats. I plankartan finns även andra ytor där volym för fördröjning av 
dagvatten skulle kunna placeras och eftersom det finns olika placeringar och 
lösningar för exploatören att anordna detta är det inte säkert att den föreslagna 
ytan kommer vara den slutgiltiga placeringen. Ytan för prickmark utökas med 1 
meter i hörnet vid illustrationstexten dagvattenhantering. Om det vid 
anläggande av dagvattenåtgärd innebär att trädallén kommer att påverkas så 
måste dispens från biotopskyddet sökas hos Länsstyrelsen och 
planhandlingarna förtydligas med detta. 

En höjdbestämmelse har lagts till på ytan för kvartersmark söder om 
Vallnäsvägen. 
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Yttrande 2 Kommunala Lantmäterimyndigheten 
Detaljplan för fastigheten Oratoriet 6 m.fl. Vid genomgång av planförslagets handlingar 
(daterade 2024-11-04) har följande noterats: 

För plangenomförandet viktiga frågor där planen måste förbättras 
Fast antal KVM tillåten exploatering angiven. Lantmäterimyndigheten vill fortsatt upplysa 
om att det inte kommer gå att dela området med den nuvarande bestämmelsen för 
exploateringsgrad, det blir en slags indirekt fastighetsindelningsbestämmelse. Det skulle 
strida mot 3:1 FBL att dela området, fastigheten blir inte lämplig när man inte kan veta 
eller säkerställa att fastigheten har någon byggrätt. Hela eller en stor del av byggrätten skulle 
kunna användas av en fastighetsägare som bygger först, och den/de andra får då enligt 
planbestämmelsen inte bebyggas. Ev. kan tillämpningen i praktiken vara mer flexibel när 
byggnaderna väl är uppförda. I det fallet kan motsvarande problem gälla fördelningen av 
återstående byggrätt, men det blir mer en konsekvens för och osäkerhet i bygglovhanteringen 
och för fastighetsägarna än en fastighetsbildningsfråga. 

Egenskapsgränser 
Det finns fortfarande egenskapsgräns som går över den prickade marken. Eftersom det inte 
finns några bestämmelser på den prickade marken borde dessa tas bort. 

Grundkarta 
Lantmäterimyndigheten vill återigen mena på att det vore bra om det angavs ett 
aktualitetsdatum för grundkartan och fastighetsredovisningen. Fastighetsbeteckningen för 
Oratoriet 6 saknas fortfarande, det är viktigt att detta redovisas för att göra det lätt för den 
som är berörd av planen att hitta respektive fastighet på kartan. Det skulle vara önskvärt 
med tätare koordinatkryss i kartan. 

Fastighetsgräns med osäkert läge 
Lantmäterimyndigheten önskar en förklarande text gällande det södra planområdet. Nu har 
planområdet flyttats in från fastighetsgränsen som inte uppfyller en kvalitet på 0,05 m enligt 
kravet. Detta behöver förtydligas eftersom det inte är tillräckligt tydligt i kartan, och för att 
undvika misstag i framtiden vid t.ex. plantolkning eller vid bygglovsskedet. För att gränsen 
ska uppnå en kvalitet på 0,05 m behöver det ansökas om en fastighetsbestämning hos 
lantmäterimyndigheten. 

Hur gällande tomtindelningsplan påverkas redovisas inte 
Inom planområdet finns gällande äldre fastighetsindelningsbestämmelser. Planbeskrivningen 
behöver kompletteras med redovisning av hur dessa påverkas av den aktuella detaljplanen. 

Plangränser 
Det finns en del brytpunkter på plangränserna som behöver ses över och rensas bort innan 
planen antas. 
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Delar av planen som bör förbättras 
Höjdreglerande bestämmelser saknas på det södra området 
Det saknas höjdreglerande bestämmelser på det södra planområdet. Detta kan vara bra att 
komplettera plankartan med 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
Höjdbestämmelse för den södra delen av planområdet har lagts till. 
Egenskapsgränsen har rättats till efter kommentar och brytpunkter har setts 
över inför antagandet. Gällande yttrande om fastighetsindelningsbestämmelse 
och fastighetsgränser med osäkert läge har det förtydligats i planhandlingarna 
inför antagande. 

Byggrätten regleras med en fast BYA för hela fastigheten. Fastighetsägaren är 
informerad om att det inte är möjligt att dela fastigheten innan den är bebyggd. 
Fastigheten kan delas efter att den bebyggts. 

Gällande grundkarta finns ett pågående arbete hur aktualitetsdatum och annan 
information ska redovisas i kartan, i väntan på att det arbetet är färdigt 
redovisas inte aktualitetsdatum i kartan. Fastighetsnummer för Oratoriet 6 har 
lagts in som illustration i plankartan. 
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Yttrande 3. Skanova (Telia Company) AB 

Vi har tyvärr inte skickat någon erinran tidigare så jag skickar nu. Skanova har 
markförlagda teleanläggningar inom detaljplaneområdet 

Skanova önskar att så långt som möjligt behålla befintliga teleanläggningar i nuvarande läge 
för att undvika olägenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning. 

Skanova önskar i ett tidigt skede medverka i planarbetet när detaljplanarbete påbörjas och 
kallas till samrådsmöten för det aktuella området för att kunna samordna nya ledningar. 

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsåtgärder eller skydda telekablar för att möjliggöra 
exploatering förutsätter Skanova att den part som initierar åtgärden även bekostar den.Om 
så önskas kan ledningarna skickas digitalt i dwg-format för att infogas på plankartan. 
Kontakta ledningskollen.se. 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
Ledningarna i filen ser ut att ligga i närheten av fastighetsgränsen. Eftersom 
denna detaljplan går mot antagande är det inte möjligt att delta i planarbetet 
vidare. Ett tillägg i planhandingen om att fastighetsägaren bekostar en 
eventuell ledningsflytt om det blir nödvändigt för planens genomförande förs 
in. 
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Yttrande 4. 
Vi har fått information om detaljplan för fastigheten Oratoriet 6. Det vi har synpunkter på 
hur infrastrukturen skall lösas, då det redan finns problem med bilparkeringar. Skulle vilja 
ha svar på bl.a. hur många platser är det tänkt att göras. Hur många lägenheter är det 
tänkt att byggas? Finns det nyckeltal på hur många parkeringsplatser det skall finnas i 
förhållande till antalet nybyggda lägenheter/boende? 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
Parkeringsfrågan i Oratoriet har uppmärksammats av flera närboende under 
samrådet, då det upplevs det som att många parkerar på gatorna och att det 
stundtals blir trångt att ta sig fram. 

Vid planering av nya bostäder i detaljplaneskede behöver fastighetsägaren 
uppvisa att parkeringsbehovet går att lösa utifrån kommunens parkeringsnorm,
se: Flexibla p-tal Örebro, där finns ”nyckeltal” beroende på var i staden 
byggnation sker samt vilken typ av byggnad det är frågan om, det är dock först 
i bygglovsskedet som detta prövas skarpt. I Oratoriet har fastighetsägaren visat 
att de platser som krävs för den nya byggnationen finns tillgängliga på 
fastigheterna söder om Oratoriet 6 (Lagan 2,19 och 20) där det i nuläget finns 
en överkapacitet av parkeringsplatser sett till parkeringsnormen. Totalt finns 96 
p-platser på kvartersmark inom Rex-området (Lagan 2, 19 och 20) enligt 
parkeringsnormen krävs 56 platser för befintliga bostäder vilket ger 37 platsers 
”överskott” vilket enligt normen är tillräckligt för den nya exploateringen. 
Exakt hur många lägenheter som kommer att byggas går inte säga i 
detaljplaneskedet, planen reglerar hur stor yta som får bebyggas men mer 
detaljerat hur den bebyggs bedöms i bygglovet. Angöring, lastplats och 
parkering för rörelsehindrade får dock enligt detaljplanen finnas inom 
Oratoriet 6. 

Parkering på allmän plats, alltså på kommunens gator, regleras av Teknik- och 
serviceförvaltningen på Örebro Kommun och där har en översyn gjorts 
nyligen med nya parkeringszoner och taxor. För området runt Oratoriet gäller 
dock avgiftsfri parkering på gatan vilket minskar incitamenten för boende att 
skaffa en fast parkeringsplats på kvartersmark även om de finns tillgängliga och 
fastighetsägarna därmed uppfyllt de kommunala kraven. 

För synpunkter på gatuparkering, kontakta gärna Teknik-och 
serviceförvaltningen via servicecenter. 
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Yttrande 5. 
Jag vill framföra mina synpunkter gällande detaljplaneändringen för Oratoriet 6 

Jag tycker att det är tråkigt att ändringen av detaljplanen skulle medföra 4 våningar höga 
hus jämfört med 2 våningar som det står i detaljplanen idag. 
Att uppföra ett 4 våningar högt och långt hus parallellt med REX huset skulle förändra 
hela utseendet och miljön i stadsdelen gamla Hjärsta. 

Jag kan förstå om man ville ändra detaljplanen så att vård- och omsorgsboende är ok, men 
att samtidigt höja max höjd från 2 till 4 våningar skapar en oacceptabel förändring. 

Ett vård- och omsorgsboende på 4 våningar medför även en helt annan trafiksituation i 
området än bostadshus på 2 våningar. 
Hovslagargatan, som är Vallnäsvägen och Lundbygatans förlängning ut mot Hedgatan och
de Östra delarna av staden samt anslutning till E18/E20 österut, skulle drabbas av 
kraftigt ökad trafik. 
Dessutom tung trafik då leveranser och transporter till ett vård- och omsorgsboende är många 
och regelbundna. 

Jag kan acceptera att man gör om detaljplanen så att ett vård- och omsorgsboende är OK 
men jag motsätter mig att höja maxhöjd till 4 våningar. 
Tack 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
Tillkommande byggnader kommer att förändra miljön i området då platsen 
stått obebyggd länge. Vad gäller höjningen från gällande detaljplan så tillåter 
gällande detaljplan tre våningar utan höjdbegränsning mot Solvallagatan. 
Föreslagen detaljplan reglerar inte våningar utan höjd till nock samt takvinkel 
vilken är avvägd mot Rex-huset och omgivningen. I antagandeförslaget har 
även en bestämmelse om fasadhöjd tillkommit som reglerar att längre fasader 
måste ha en lägre fasadhöjd/takfotshöjd mot omgivningen då fasadhöjden 
spelar stor roll för hur hög byggnaden upplevs. Längs Vallnäsvägen har även 
ett instick med kryssmark lagts till för att undvika en längre fasad parallellt med 
gatan. 

Vad gäller trafiksituationen så kommer den att leda till ökad trafik i området 
eftersom det är bostäder som tillskapas, men bedömningen har ändå gjorts att 
området klarar den trafikökning som tillkommer och att det även finns flera 
vägar in och ut ur området så att trafiken till viss mån silas på dessa gator. 
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Tycker att det första förslaget på fastighet passar bäst med stilen på Rexområdet och de 
Yttrande 6. 

andra husen (tre i rad) ser mer ut som en institution, till exempel fängelse vilket inte alls 
passar 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningen noterar kommentaren men ser fortsatt 
positivt på att detaljplanen har en viss flexibilitet för att kunna möta olika 
framtidsbehov. 
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Yttrande 7. 
Först vill jag nämna att det är positivt att höra att det finns en plan för vård och 
omsorgsboende. Det finns många äldre i området och det är fantastiskt om de får möjlighet 
att bo kvar men även kul för de som får möjligheten att bo i ett omsorgsboende i en så mysigt 
stadsdel som Gamla Hjärsta. 

För det första så verkar det som att ni planerar för en hög byggnation i relation till den 
omgivande villabebyggelsen. Jag upplever att det skulle vara mer lämpligt att skapa en 
mjukare övergång mellan de lägre husen och Rexhuset, för att bevara en harmonisk siluett i 
området. Man har lyckats bra med övergångarna i Gamla Hjärsta, där övergången från 
villorna till de högre fastigheterna är mer gradvis och väl genomtänkt. På samma sätt skulle 
det vara önskvärt att man ser till att skapa en mer harmonisk övergång även här, istället för 
att bygga så pass högt nära villabebyggelsen. 

Som jag tolkar det nu så kommer den föreslagna detaljplanen att likna situationen i Södra 
Ladugårdsängen, där enplansvillor står i direkt anslutning till höghus. Vilket kan påverka 
boendemiljön negativt och skapar en obalans. 

Vidare anser jag att den nuvarande planeringen för området känns stängd och lite 
isolerande. Det verkar som att man bygger upp en "mur" mot resterande område, istället för 
att integrera grannarna i den nya bebyggelsen. Fint att se att man anlägger en parken eller 
grönområdet ut mot gatan vid hörnet Solvallagatan/Vallnäsvägen, också för att skapa en 
barriär. Det skulle ge ett mer välkomnande och öppet intryck för de som kommer in i 
området från Lundbygatan och skapa ett bättre samband med omgivningen. 
I detaljplanen överlag verkar endast fokus på få till en bra övergång från nuvarande Rex-
området till den nya byggnationen och att maximera ytan och förtätningen. Ni bortser helt 
från villorna. 
Jag hoppas att dessa synpunkter tas i beaktande och att man ser över möjligheterna att 
skapa en mer balanserad och inkluderande detaljplan för Oratoriet 6. 

”Vi kommer inte heller kunna leka och vi kommer inte kunna köra fyrverkerier och 
fester på fältet utanför Rexhuset om ni bygger där” 

”Jag tycker att det är synd att ni ska bygga på gräsmattan utanför Rex-Huset för då 
kommer jag inte kunna se och ta kort på solnedgångarna ” 
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Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
En ny byggnad på Oratoriet 6 kommer att förändra platsen då den privata 
fastigheten länge varit obebyggd och som vi förstår det har använts av 
närboende för vistelse och aktivitet. Fastighetsägaren vill nu utveckla sin 
fastighet för bostäder och kommunen har efter beaktande av inkomna 
synpunkter planerat en del av fastigheten som parkyta för att allmänheten 
fortsatt ska ha tillgång till den gröna dungen. 

I gällande detaljplan ligger byggrätten närmare fastighetsgränsen mot 
Solvallagatan och tillåter tre våningar utan begränsning i faktisk höjd. I 
planförslaget har avvägningar gjorts gällande stadsbild och anpassning till 
närområdet. En ändring som lagts till från granskningsförslaget utifrån era 
synpunkter är att om fasader är längre än 35 meter så måste fasadhöjden vara 
lägre. Detta innebär en anpassning gällande övergången mot omgivningen 
eftersom fasadhöjden (upp till takfot) är den höjd som till stor del påverkar 
upplevelsen av byggnaden. Mot gatorna bevaras björkarna vilket även ger nya 
byggnader en inramning av grönska. 
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Yttrande 8. 

Jag har synpunkter på detaljplanen för Oratoriet 6. 

Det verkar som byggnaden kommer att bli hög och kommer ligga som en mur mot 
närliggande hus, det vore bättre om denna kunde följa och ge en lägre silhuett och ett bättre 
flöde mot när liggande hus. 

En hög byggnation påverkar även eftermiddags solen, på höst vinter halv året, när vi behöver 
solen som mest. 

Trevligt att det finns en park planerad. 

Jag hoppas att det finns planer byggnation av parkering för att inte skapa en problematisk 
parkerings situation området. 
Hoppas att dessa synpunkter tas i beaktande och att man ser över möjligheterna att skapa 
en mer balanserad och inkluderande detaljplan för Oratoriet 6. 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
Planförslaget möjliggör för byggnation som är högre än befintlig villa och 
radhusbebyggelse men lägre än- eller i nivå med bostäder inom Rex- området. 
För att dämpa upplevelsen av att fasaden ska upplevas som en mur mot 
omgivningen har det sedan granskningen införts en bestämmelse om att långa 
fasader över 35 meter måste ha en lägre fasadhöjd, alltså höjden upp till takfot. 
Detta tillsammans med att björkarna längs gatorna sparas och bidrar till att 
bädda in byggnaden i grönska motiverar att miljö- och stadsbyggnad gjort 
bedömningen att planförslaget är lämpligt. 

Gällande skuggning av er fastighet så visar den skuggstudie som gjorts att det 
blir en viss skuggverkan av en del av trädgården när solen står lägre på 
eftermiddagen under vår och höst. Den övervägande delen av tomten påverkas 
dock inte av skugga från en tillkommande byggnad enligt skiss nedan. 
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Parkeringssituationen säkerställs i bygglovet då fastighetsägaren måste visa att 
det antal parkeringar som behövs för att uppfylla kraven i kommunens 
parkeringsnorm går att tillskapa. 

15 (31) 



   

   

   
  

  
 

 

  
   

  
 

  
  

 
 

 
 

 
 

 
 

  
   

 
 

 
 

    
 

 
 

 
 

 
   

 
   

 
 

 
 

 
  

  

ÖREBRO KOMMUN 2025-02-28 Bom 245/2023 

Yttrande 9. 
Vi har nu läst igenom den nya planen för Oratoiret 6 och förstår att det är bättre för oss om 

Solvallagatan. 

det blir park närmast våra hus. Dock skulle främst alternativet med de tre bostadshusen 
beröra vår förening värst. 

Enligt planförslaget framgår det dåligt hur höga husen blir i jämförelse med skofabriken. 
Man skriver att det är viktigt att den nya husen inte upplevs överstiga fabrikens höjd. Vi 
har fått hjälp att titta i planbeskrivningar och har bara hittat ett ställe i all info om höjden 
på fabriken - i svaret till en av de inlagor om lämnades in förra omgången står det att ny 
bebyggelse blir 2 m lägre än fabriken. Det tycker vi är alldeles för lite för att Oratorietomten 
ska tåla detta. 2 m är knappast något man känner! Det kommer att upplevas som att de 
nya husen är lika höga som fabriken. Alltså följer man inte intentionerna i planen, att de 
nya byggnaderna ska underordna sig. Att bygga med fyra våningar på södra sidan av vårt 
kvarter  med bara lägre bebyggelse känns helt fel. De nya husen borde vara 
max tre våningar och gärna trappa av- med lägre delar närmast våra radhus och villan mot 

När det gäller området som föreslås bli Park i det nya förslaget så ser vi att det området inte 
omfattar hela den befintliga ”skogsdungen” enligt detaljplaneförslaget. Den naggas i östra 
kanten särskilt i förslaget med tre klossiga bostadshus. Genom att utöka parkmarken (till 
tex 1500 m2) skulle hela kullen med dungen bli fredad och det blir lika långt till ev ny 
bebyggelse från dungen österut, som det är nu från dungen västerut mot det hus som på vår 
tomt räknas som 55+boende. När man ser på skissen över ett VO vård och omsorgsboende 
så kommer staketet som behövs för de dementa att gå rakt igenom dungen. Vi yrkar 
därför på större parkmark/kvarvarande skogsdunge. Minst 1500 
kvadratmeter! 

Bäst vore om hela tomten fick förbli park med både dunge, grönska i mitten och gräsplan, så 
som det är idag. Det står ju också på flera ställen i planen att det är ont om allmän 
parkmark i Gamla Hjärsta. 

På sid 10 i redogörelsen som nyligen skickats ut står det att föroreningshalter som 
överskrider gränsvärden finns i fyllnadsmaterial på fastigheten. Vi har hört från personer 
som växt upp i Gamla Hjärsta att dungen var en stor soptipp från industrin, så egentligen 
kanske man bör nog inte röra det området alls. 

När det gäller busshållplatser står det på sid 25 att närmsta busshållplats ligger knappt 
300 m från tomten. När man mäter blir det ca 300 m fågelvägen, men den hållplatsen på 
Hjalmar Bergmans väg försvinner efter 15 december 2024. Till Hertig Karls allé är det ca 
550 m och till Ekersvägen ca 530 m, alltså ganska långt, vilket inte är bra med tanke på 
VO-boende. 

Förutom ovanstående så vill vi även, återigen, anmärka på följande punkter: 
*Värdet på vårt hus sjunker om det försvinner helt bakom det stora nybygget. 
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*Hallonbuskarna vill vi gärna ha kvar- de skapar trivsel och en grön miljö. OCH de 
kommer bär på buskarna varje år. 
*Omvandlas skogsdungen till Park finns en stor risk att växter och djur som finns där idag 
försvinner – vi tänker främst på hallonbuskar, fåglar, igelkottar och ibland rådjur. 
*Vi vill behålla vår lilla, lilla gräsplätt så som den är idag- allt annat skulle sänka värdet 
på bostäderna i vårt hus. 
*Av de byggalternativ som finns så vill vi ABSOLUT INTE ha en byggnad som  täcker 
hela vårt hus ( i grundplanen omnämnt som äldreboende). Hellre då ett alternativ där husen 
står var för sig och ”bara” har gaveln mot vårt hus, och  med mera ”luft mellan 
huskropparna” . Detta för att kunna behålla värdet på våra bostäder samt att behålla 
känslan av grönt omkring oss- snarare än att endast ha en annan huskropp som utsikt från 
vårt hus och våra uteplatser. 
*Trafiken/framkomligheten i kvarteret blir ett problem. Det är trångt som det är på 
gatorna redan nu. Speciellt på vintern när det är snö. Snöröjarna kommer knappt fram. Och 
det känns oroväckande att tänka på hur exempelvis utryckningsfordon skulle ta sig fram om 
belastningen öka och framkomligheten minskar på de omgivande gatorna- både ur 
perspektivet med ökad trafik OCH bilar som kommer att parkeras längs gatorna. 
*Parkeringar finns inte så det räcker. 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: En utveckling av 
fastigheten Oratoriet 6 kommer att förändra stadsbilden i kvarteret utifrån hur 
det ser ut i nuläget och Miljö- och stadsbyggnad har arbetat fram ett 
planförslag delvis utifrån de närboendes kommentarer som vi nu anser vara en 
lämplig utveckling av platsen. Mellan samråd och granskning snävades 
förslagets byggrätter in med mer utrymme mot gatorna och grannarna samt en 
ny yta för parkmark som kommer vara tillgänglig för allmänheten. Inför 
antagandeförslaget har bestämmelser lagts till som syftar till att anpassa 
tillkommande byggnader ytterligare till omgivningen, bland annat med lägre 
fasadhöjder om man bygger längre fasader än 35 meter vilket tar ner 
upplevelsen av hur hög byggnaden uppfattas. 

Vad gäller skogsdungen så är det några träd som i det aktuella förslaget står 
utanför parkmark på den privata kvartersmarken. Den övergripande delen av 
dungen är dock skyddad som allmän plats vilket säkrar såväl sociala som 
miljömässiga kvaliteter i jämförelse med den gällande planen som medger 
byggrätter på den delen av fastigheten. Om byggrätten i planförslaget nyttjas i 
den östra delen av fastigheten kommer dungen angränsa till trädgårdsyta vilket 
även minskar incitamenten för fastighetsägaren att ta ner de träd som i 
förslaget står på kvartersmark. Vi förstår att de närboende hellre skulle se en 
större del allmän plats eftersom det är en brist på allmänna gröna ytor i 
området men i det här läget görs bedömningen att parkytan tillsammans med 
exploateringen är en lämplig utveckling av platsen. 

Det stämmer att det finns en markförorening på en begränsad del av 
fastigheten vilket klarlagts genom en markundersökning av hela området. En 
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rapport gällande detta finns bifogat planhandlingarna och tillsynsmyndighet har 
även godkänt rapportens utfall. I planförslaget finns en bestämmelse som 
reglerar att föroreningen måste saneras innan byggnation av bostäder kan 
påbörjas. Fastighetsägaren måste alltså visa att marken är sanerad innan 
bygglov kan ges vilket är ett relativt vanligt förfarande när det byggs i 
stadsmiljö. Att föroreningen avlägsnas ses även som positivt. 

Information om busshållplatser och avstånd justeras i planhandlingen enligt 
kommentar. 

Gällande övriga punkter har dessa besvarats i samrådsredogörelsen och 
åtgärden med parkmark ses som ett sätt att gå flera av dessa punkter till mötes. 
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Yttrande 10. 
Vi har nu läst igenom den nya planen för Oratoiret 6 och förstår att det är bättre för oss om 

Solvallagatan. 

det blir park närmast våra hus. Dock skulle främst alternativet 
med de tre bostadshusen beröra vår förening värst. 

Enligt planförslaget framgår det dåligt hur höga husen blir i jämförelse med skofabriken. 
Man skriver att det är viktigt att den nya husen inte upplevs överstiga fabrikens höjd. Vi 
har fått hjälp att titta i planbeskrivningar och har bara hittat ett ställe i all info om höjden 
på fabriken - i svaret till en av de inlagor om lämnades in förra omgången står det att ny 
bebyggelse blir 2 m lägre än fabriken. Det tycker vi är alldeles för lite för att Oratorietomten 
ska tåla detta. 2 m är knappast något man känner! Det kommer att upplevas som att de 
nya husen är lika höga som fabriken. Alltså följer man inte intentionerna i planen, att de 
nya byggnaderna ska underordna sig. Att bygga med fyra våningar på södra sidan av vårt 
kvarter  med bara lägre bebyggelse känns helt fel. De nya husen borde vara 
max tre våningar och gärna trappa av- med lägre delar närmast våra radhus och villan mot 

När det gäller området som föreslås bli Park i det nya förslaget så ser vi att det området inte 
omfattar hela den befintliga ”skogsdungen” enligt detaljplaneförslaget. Den naggas i östra 
kanten särskilt i förslaget med tre klossiga bostadshus. Genom att utöka parkmarken (till 
tex 1500 m2) skulle hela kullen med dungen bli fredad och det blir lika långt till ev ny 
bebyggelse från dungen österut, som det är nu från dungen västerut mot det hus som på vår 
tomt räknas som 55+boende. När man ser på skissen över ett VO vård och omsorgsboende 
så kommer staketet som behövs för de dementa att gå rakt igenom dungen. Vi yrkar 
därför på större parkmark/kvarvarande skogsdunge. Minst 1500 
kvadratmeter! 
Bäst vore om hela tomten fick förbli park med både dunge, grönska i mitten och gräsplan, så 
som det är idag. Det står ju också på flera ställen i planen att det är ont om allmän 
parkmark i Gamla Hjärsta. 

På sid 10 i redogörelsen som nyligen skickats ut står det att föroreningshalter som 
överskrider gränsvärden finns i fyllnadsmaterial på fastigheten. Vi har hört från personer 
som växt upp i Gamla Hjärsta att dungen var en stor soptipp från industrin, så egentligen 
kanske man bör nog inte röra det området alls. 

När det gäller busshållplatser står det på sid 25 att närmsta busshållplats ligger knappt 
300 m från tomten. När man mäter blir det ca 300 m fågelvägen, men den hållplatsen på 
Hjalmar Bergmans väg försvinner efter 15 december 2024. Till Hertig Karls allé är det ca 
550 m och till Ekersvägen ca 530 m, alltså ganska långt, vilket inte är bra med tanke på 
VO-boende. 

Förutom ovanstående så vill vi även, återigen, anmärka på följande punkter: 
*Värdet på vårt hus sjunker om det försvinner helt bakom det stora nybygget. 
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*Hallonbuskarna vill vi gärna ha kvar- de skapar trivsel och en grön miljö. OCH de 
kommer bär på buskarna varje år. 
*Omvandlas skogsdungen till Park finns en stor risk att växter och djur som finns där idag 
försvinner – vi tänker främst på hallonbuskar, fåglar, igelkottar och ibland rådjur. 
*Vi vill behålla vår lilla, lilla gräsplätt så som den är idag- allt annat skulle sänka värdet 
på bostäderna i vårt hus. 
*Av de byggalternativ som finns så vill vi ABSOLUT INTE ha en byggnad som  täcker 
hela vårt hus ( i grundplanen omnämnt som äldreboende). Hellre då ett alternativ där husen 
står var för sig och ”bara” har gaveln mot vårt hus, och  med mera ”luft mellan 
huskropparna” . Detta för att kunna behålla värdet på våra bostäder samt att behålla 
känslan av grönt omkring oss- snarare än att endast ha en annan huskropp som utsikt från 
vårt hus och våra uteplatser. 
*Trafiken/framkomligheten i kvarteret blir ett problem. Det är trångt som det är på 
gatorna redan nu. Speciellt på vintern när det är snö. Snöröjarna kommer knappt fram. Och 
det känns oroväckande att tänka på hur exempelvis utryckningsfordon skulle ta sig fram om 
belastningen öka och framkomligheten minskar på de omgivande gatorna- både ur 
perspektivet med ökad trafik OCH bilar som kommer att parkeras längs gatorna. 
*Parkeringar finns inte så det räcker. 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
En utveckling av fastigheten Oratoriet 6 kommer att förändra stadsbilden i 
kvarteret utifrån hur det ser ut i nuläget och Miljö- och stadsbyggnad har 
arbetat fram ett planförslag delvis utifrån de närboendes kommentarer som vi 
nu anser vara en lämplig utveckling av platsen. Mellan samråd och granskning 
snävades förslagets byggrätter in med mer utrymme mot gatorna och 
grannarna samt en ny yta för parkmark som kommer vara tillgänglig för 
allmänheten. Inför antagandeförslaget har bestämmelser lagts till som syftar till 
att anpassa tillkommande byggnader ytterligare till omgivningen, bland annat 
med lägre fasadhöjder om man bygger längre fasader än 35 meter vilket tar ner 
upplevelsen av hur hög byggnaden uppfattas. 

Vad gäller skogsdungen så är det några träd som i det aktuella förslaget står 
utanför parkmark på den privata kvartersmarken. Den övergripande delen av 
dungen är dock skyddad som allmän plats vilket säkrar såväl sociala som 
miljömässiga kvaliteter i jämförelse med den gällande planen som medger 
byggrätter på den delen av fastigheten. Om byggrätten i planförslaget nyttjas i 
den östra delen av fastigheten kommer dungen angränsa till trädgårdsyta vilket 
även minskar incitamenten för fastighetsägaren att ta ner de träd som i 
förslaget står på kvartersmark. Vi förstår att de närboende hellre skulle se en 
större del allmän plats eftersom det är en brist på allmänna gröna ytor i 
området men i det här läget görs bedömningen att parkytan tillsammans med 
exploateringen är en lämplig utveckling av platsen. 

Det stämmer att det finns en markförorening på en begränsad del av 
fastigheten vilket klarlagts genom en markundersökning av hela området. En 
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rapport gällande detta finns bifogat planhandlingarna och tillsynsmyndighet har 
även godkänt rapportens utfall. I planförslaget finns en bestämmelse som 
reglerar att föroreningen måste saneras innan byggnation av bostäder kan 
påbörjas. Fastighetsägaren måste alltså visa att marken är sanerad innan 
bygglov kan ges vilket är ett relativt vanligt förfarande när det byggs i 
stadsmiljö. Att föroreningen avlägsnas ses även som positivt. 

Information om busshållplatser och avstånd justeras i planhandlingen enligt 
kommentar. 

Gällande övriga punkter har dessa besvarats i samrådsredogörelsen och 
åtgärden med parkmark ses som ett sätt att gå flera av dessa punkter till mötes. 
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Yttrande 11. 
Vi har nu läst igenom den nya planen för Oratoiret 6 och förstår att det är bättre för oss om 
det blir park närmast våra hus. Dock skulle främst alternativet med de tre bostadshusen 

kvarter

beröra vår förening värst. 

Enligt planförslaget framgår det dåligt hur höga husen blir i jämförelse med skofabriken. 
Man skriver att det är viktigt att den nya husen inte upplevs överstiga fabrikens höjd. Vi 
har fått hjälp att titta i planbeskrivningar och har bara hittat ett ställe i all info om höjden 
på fabriken - i svaret till en av de inlagor om lämnades in förra omgången står det att ny 
bebyggelse blir 2 m lägre än fabriken. Det tycker vi är alldeles för lite för att Oratorietomten 
ska tåla detta. 2 m är knappast något man känner! Det kommer att upplevas som att de 
nya husen är lika höga som fabriken. Alltså följer man inte intentionerna i planen, att de 
nya byggnaderna ska underordna sig. Att bygga med fyra våningar på södra sidan av vårt

 med bara lägre bebyggelse känns helt fel. De nya husen borde vara 
max tre våningar och gärna trappa av- med lägre delar närmast våra radhus och villan mot 
Solvallagatan. 

När det gäller området som föreslås bli Park i det nya förslaget så ser vi att det området inte 
omfattar hela den befintliga ”skogsdungen” enligt detaljplaneförslaget. Den naggas i östra 
kanten särskilt i förslaget med tre klossiga bostadshus. Genom att utöka parkmarken (till 
tex 1500 m2) skulle hela kullen med dungen bli fredad och det blir lika långt till ev ny 
bebyggelse från dungen österut, som det är nu från dungen västerut mot det hus som på vår 
tomt räknas som 55+boende. När man ser på skissen över ett VO vård och omsorgsboende 
så kommer staketet som behövs för de dementa att gå rakt igenom dungen. Vi yrkar 
därför på större parkmark/kvarvarande skogsdunge. Minst 1500 
kvadratmeter! 

Bäst vore om hela tomten fick förbli park med både dunge, grönska i mitten och gräsplan, så 
som det är idag. Det står ju också på flera ställen i planen att det är ont om allmän 
parkmark i Gamla Hjärsta. 

På sid 10 i redogörelsen som nyligen skickats ut står det att föroreningshalter som 
överskrider gränsvärden finns i fyllnadsmaterial på fastigheten. Vi har hört från personer 
som växt upp i Gamla Hjärsta att dungen var en stor soptipp från industrin, så egentligen 
kanske man bör nog inte röra det området alls. 

När det gäller busshållplatser står det på sid 25 att närmsta busshållplats ligger knappt 
300 m från tomten. När man mäter blir det ca 300 m fågelvägen, men den hållplatsen på 
Hjalmar Bergmans väg försvinner efter 15 december 2024. Till Hertig Karls allé är det ca 
550 m och till Ekersvägen ca 530 m, alltså ganska långt, vilket inte är bra med tanke på 
VO-boende. 

Förutom ovanstående så vill vi även, återigen, anmärka på följande punkter: 
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*Värdet på vårt hus sjunker om det försvinner helt bakom det stora nybygget. 
*Hallonbuskarna vill vi gärna ha kvar- de skapar trivsel och en grön miljö. OCH de 
kommer bär på buskarna varje år. 
*Omvandlas skogsdungen till Park finns en stor risk att växter och djur som finns där idag 
försvinner – vi tänker främst på hallonbuskar, fåglar, igelkottar och ibland rådjur. 
*Vi vill behålla vår lilla, lilla gräsplätt så som den är idag- allt annat skulle sänka värdet 
på bostäderna i vårt hus. 
*Av de byggalternativ som finns så vill vi ABSOLUT INTE ha en byggnad som  täcker 
hela vårt hus ( i grundplanen omnämnt som äldreboende). Hellre då ett alternativ där husen 
står var för sig och ”bara” har gaveln mot vårt hus, och  med mera ”luft mellan 
huskropparna” . Detta för att kunna behålla värdet på våra bostäder samt att behålla 
känslan av grönt omkring oss- snarare än att endast ha en annan huskropp som utsikt från 
vårt hus och våra uteplatser. 
*Trafiken/framkomligheten i kvarteret blir ett problem. Det är trångt som det är på 
gatorna redan nu. Speciellt på vintern när det är snö. Snöröjarna kommer knappt fram. Och 
det känns oroväckande att tänka på hur exempelvis utryckningsfordon skulle ta sig fram om 
belastningen öka och framkomligheten minskar på de omgivande gatorna- både ur 
perspektivet med ökad trafik OCH bilar som kommer att parkeras längs gatorna. 
*Parkeringar finns inte så det räcker. 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
En utveckling av fastigheten Oratoriet 6 kommer att förändra stadsbilden i 
kvarteret utifrån hur det ser ut i nuläget och Miljö- och stadsbyggnad har 
arbetat fram ett planförslag delvis utifrån de närboendes kommentarer som vi 
nu anser vara en lämplig utveckling av platsen. Mellan samråd och granskning 
snävades förslagets byggrätter in med mer utrymme mot gatorna och 
grannarna samt en ny yta för parkmark som kommer vara tillgänglig för 
allmänheten. Inför antagandeförslaget har bestämmelser lagts till som syftar till 
att anpassa tillkommande byggnader ytterligare till omgivningen, bland annat 
med lägre fasadhöjder om man bygger längre fasader än 35 meter vilket tar ner 
upplevelsen av hur hög byggnaden uppfattas. 

Vad gäller skogsdungen så är det några träd som i det aktuella förslaget står 
utanför parkmark på den privata kvartersmarken. Den övergripande delen av 
dungen är dock skyddad som allmän plats vilket säkrar såväl sociala som 
miljömässiga kvaliteter i jämförelse med den gällande planen som medger 
byggrätter på den delen av fastigheten. Om byggrätten i planförslaget nyttjas i 
den östra delen av fastigheten kommer dungen angränsa till trädgårdsyta vilket 
även minskar incitamenten för fastighetsägaren att ta ner de träd som i 
förslaget står på kvartersmark. Vi förstår att de närboende hellre skulle se en 
större del allmän plats eftersom det är en brist på allmänna gröna ytor i 
området men i det här läget görs bedömningen att parkytan tillsammans med 
exploateringen är en lämplig utveckling av platsen. 
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Det stämmer att det finns en markförorening på en begränsad del av 
fastigheten vilket klarlagts genom en markundersökning av hela området. En 
rapport gällande detta finns bifogat planhandlingarna och tillsynsmyndighet har 
även godkänt rapportens utfall. I planförslaget finns en bestämmelse som 
reglerar att föroreningen måste saneras innan byggnation av bostäder kan 
påbörjas. Fastighetsägaren måste alltså visa att marken är sanerad innan 
bygglov kan ges vilket är ett relativt vanligt förfarande när det byggs i 
stadsmiljö. Att föroreningen avlägsnas ses även som positivt. 

Information om busshållplatser och avstånd justeras i planhandlingen enligt 
kommentar. 

Gällande övriga punkter har dessa besvarats i samrådsredogörelsen och 
åtgärden med parkmark ses som ett sätt att gå flera av dessa punkter till mötes. 
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Yttrande 12. 
Vi som närmaste granne och ägare till fastigheten vill 
lämna följande synpunkter: 

De planer som finns avseende att bygga ett vårdboende/trygghetsboende ifrågasätter vi. Finns 
det ett behov för ytterligare sådana boende på väster? Och om man nu skulle bygga det tycker 
vi att det borde finnas mera yta omkring ett sådant boende, som till exempel; 
parkeringsplatser, grönyta att vistas på Det skulle också medföra mera tung trafik till vårat 
lugna område, det ska levereras diverse olika produkter till ett boende. 

Om man istället ska bygga bostäder borde man ta hänsyn till området i övrigt. 
Runt Rex husen har man byggt lägre huskroppar typ "stadsvillor", som smälter in i 

Vi anser inte att det passar in i miljön att bygga stora höga "klumpar" 
Bäst vore om hela tomten fick förbli park med både dunge och grönska så som det är 
idag. 

Placeringen av huskropparna borde tycker vi placeras utmed Vallnäsvägen och 
Solvallagatan, så man kan spara den lilla fina gröna kullen som är mot våran 
fastighet och mitt emot daghemmet Lagan. Den lilla dungen anser vi att den bör 
vara kvar som en grön lunga i vårat området både för djurlivet och för oss 
människor. 

Vi ifrågasätter även att man inte planerar för några parkeringsplatser, borde man 
inte ha lärt sig den läxan, det är ju bara att se vilket kaos det är i den nybyggda 
delen av Ladugårdsängen. Det skulle bli samma kaos här, men givetvis inte i den 
omfattningen. 

I dagsläget är det redan fullt med parkerade bilar utmed den södra sidan av Vallnäsvägen. 
Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
En detaljplan prövar platsens lämplighet bland annat för de åtgärder som 
fastighetsägaren vill göra på platsen. Platsen har bedömts lämplig för bostäder 
och om fastighetsägaren önskar så kan det byggas som vård- och 
omsorgsboende eftersom ett sådant boende rent plantekniskt räknas som 
bostäder. Detaljplanen är på så sätt flexibel och kan anpassas efter de behov 
som uppstår framöver. 

En utveckling av Oratoriet 6 med bostäder kommer att innebära en ökad 
mängd trafik till området men bedömningen som gjorts av miljö- och 
stadsbyggnad är att området klarar den trafikmängden. Fastighetsägaren har 
också visat exempel på hur parkeringsfrågan ska lösas utifrån kommunens 
parkeringsnorm. Vad gäller parkering på gator som är allmän plats är det 
Teknik- och serviceförvaltningen på kommunen som ansvarar för det. För 
synpunkter på gatuparkering kontakta gärna kommunens servicecenter. 
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Vad gäller utformning av den tillkommande bebyggelsen har bedömningen 
gjorts att detaljplanen kan ha en viss flexibilitet för att kunna möta behov som 
uppstår i framtiden och på så sätt bli mer hållbar. De värden som anses viktiga, 
exempelvis bevarandet av träd och grönska, allmänhetens tillgång till platsen 
samt hänsyn till omgivande bebyggelse, säkerställs i detaljplanen men i övrigt är 
det upp till fastighetsägaren att välja placering och utformning av byggnader. I 
granskningsförslaget är den västra delen av fastigheten avsatt till parkmark så 
att kullen med skogsdungen ska bevaras och göras tillgänglig för allmänheten 
enligt era önskemål. 
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Yttrande 13. Örebro Hembygdsförening 

Örebro Hembygdsförening har tagit del av granskningsförslag till detaljplan Bom 245/2023 
för Oratoriet 6 och vill avge följande yttrande. Vi välkomnar att den reviderade planen nu 
tagit hänsyn till grönskan och dungen i områdets västra kant och utsett den till parkmark, 
liksom att skyddet för björkarna utökats. Vi anser dock att parkytans gräns skär genom 
dungens östra sida, vilket gör att föreslagen ny byggrätt kommer alldeles för nära träden och 
den sluttande kullen, se nedanstående bild med ny ungefärlig byggrätt i västra delen 
markerad mörkgrön och vårt förslag till flytt av byggrätt österut enligt röd linje. 

Från örebroare uppväxta i området har vi erfarit att dungen växer på en soptipp från 
skoindustrin med stort innehåll av miljöfarligt avfall. Miljöutredningen har också 
konstaterat att det finns miljögifter inom området, så vi anser att man helt borde avstå från 
att bygga på tomten och inrätta hela som park. Det konstateras också i planen att det finns 
ont om allmänna grönytor i stadsdelen. Vill man ändå bygga anser vi att man ska lämna 
hela dungen orörd med lika långt avstånd till nybyggnation mot öster som den befintliga 
bebyggelsen mot väster. 

När det gäller föreslagen nybyggnation anser vi fortfarande att skalan och omfattningen på 
den planerade bebyggelsen inte överensstämmer med intentionerna i ”Utredning av utveckling 
och förtätning av villaområden”. Den gamla ståtliga skofabriken Rex som ligger i direkt 
anslutning till planområdet är som påpekas i planen ett viktigt landmärke i stadsdelen och 
kulturhistoriskt värdefull. Enligt planen ska därför ny bebyggelse underordna sig och inte 
konkurrera med höjden på Rexhuset. Det står ingenstans omnämnt i planen hur hög 
Rexbyggnaden är. Den består också av flera byggnadsdelar som gör att höjderna varierar. 
Enligt en kommentar vi hittat i samrådssynpunkterna kommer ny bebyggelse att understiga 
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Rexhuset med två meter. Samtidigt står det att detta innebär att det är möjligt att bygga upp 
till fyra våningar med inredd vind. Detta anser vi är alldeles för högt. Rexhuset har fyra 
våningar och inga inredda vindar. För att det fortsatt ska kännas dominera området anser vi 
att nybyggnader bör ha högst tre våningar. Två meter lägre höjd är inget man enligt vår 
mening kan relatera till när man rör sig i området. Däremot är det väldigt synligt hur 
många våningar olika hus har. Som exempel kan nämnas att det stora vård- och 
omsorgsboende som nu byggs i Skebäck har tre våningar med inredd vind. Där är höjd till 
takfot 11 m medan man här räknar med 13 m. Vi ser ingen anledning att man i ett 
område som Gamla Hjärsta präglat av lägre bebyggelse, bygger högre än i innerstan. När det 
gäller alternativet med bostadshus står det i planen: ”Om förslaget byggs som bostäder i 
punkthus blir grönska mellan och runt husen och obrutna siktlinjer genom kvarteret ett fint 
inslag på platsen som även knyter an till strukturen på Rex området” Detta instämmer vi i, 
men förslaget på flerbostadshus visar inga punkthus utan tre långa och höga klossar, så 
kallade lamellhus eller tjockhus, som helt förrycker skalan och inte alls underordnar sig 
Rexhuset. Se nedan: 

Som man ser på illustrationen rimmar detta inte med ambitionen att den gamla skofabriken 
ska få fortsätta dominera området. Om man däremot byggde punkthus likt de som finns i 
Rexkvarteret, se röd pil, skulle byggnadsvolymen stämma bättre med intentionerna. I 
samrådsskedet var byggrätten beräknad till 6000 m2 bruttoarea, BTA. I den nya planen 
är detta ändrat till 1500 m2 fotavtryck, BYA. Tittar man på föreslagna volymskisser inser 
man att det med fyra våningar blir ungefär samma eller större exploatering. Alltså enligt vår 
mening alldeles för stor exploatering för denna tomt! 

Om man dessutom tar i beaktande att all parkering är tänkt att lösas på granntomten, så 
inser man att det kan bli problem redan i närtid. Vi ser nu hur grannområdet Holmen får 
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generellt parkeringsförbud på gatumark och vid samrådsmötet framkom att det redan är 
problem med gatuparkering runt Rexkvarteret, så man kan ifrågasätta om den ökade 
trafiken till ett VO-boende eller 50 nya lägenheter kan rymmas inom befintlig parkering. 
Vi anser att planen bör justeras så att den mer följer bebyggelsemönstret och kvaliteterna i 
Rexområdet. Enligt kommunens ”Strategi för arkitektur och byggande i Örebro kommun” 
står om områden som Gamla Hjärsta att ”tillägg i form av nya enbostadshus, radhus, 
parhus och mindre flerbostadshus (stadsvilla) kan vara möjliga, men måste vägas mot en rad 
intressen som kulturvärden, stadsbild och påverkan på grannar.” För fortsatt förtätning och 
byggnation i våra stadsnära villaområden anser vi fortfarande att denna detaljplan i Gamla 
Hjärsta är av stor principiell betydelse och att platsen inte tål så stor förtätning. Att utöka 
byggrätter i den omfattning som föreslås här, bådar inte gott för byggandet av den goda staden 
och kan lätt bli prejudicerande i framtiden. 

Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
Detaljplanen har efter samrådet justerats så att byggrätten hamnar längre 
österut för att kunna skydda dungen med uppvuxna träd. Investeringar 
kommer även göras för att tillgängliggöra platsen för allmänheten. Några träd i 
östra kanten kommer att hamna på kvartersmark och det blir således upp till 
fastighetsägaren att avgöra huruvida dessa sparas eller inte. En utökning av 
parkmarken mot öster skulle innebära trängre gårdsmiljöer om byggrätten 
nyttjas som flerbostadshus och om byggrätten nyttjas som vård- och 
omsorgsboende kommer dungen att angränsa till en större trädgårdsyta vilket 
minskar incitament att ta ner träden. I gällande detaljplan är byggrätten 
placerad längs den västra kanten vilket gör det svårt att spara någon grönska 
alls där. 

Vad gäller markföroreningar så är planområdet i sin helhet undersökt vilket 
finns redovisat i de utredningar som bifogas planhandlingarna. De 
markbundna föroreningar som konstaterats bedöms kunna hanteras innan 
planen ska genomföras så att marken blir lämplig för bostäder. Miljö- och 
stadsbyggnad ser positivt på att markföroreningen avhjälps. 

Dokumentet ”Utredning av utveckling och förtätning av villaområden” togs 
fram med syfte att bedöma risken för avstyckningar i villaområden som skulle 
riskera att påverka kulturvärden samt vilka områden som skulle vara aktuella 
för ett kulturmiljöprogram sett till höga kulturmiljövärden i bebyggelsen. I det 
här fallet gör förvaltningen bedömningen att planförslaget inte står i strid med 
det dokumentet då det redan är en plats med blandad bebyggelse där en ny 
exploatering kan bidra med ytterligare en årsring. 

Planhandlingarna kompletteras med en skiss över olika höjder, dels vad som 
tillåts i detaljplanförslaget, dels höjder på byggnadsdelar inom Rex- området för 
att visa hur förslaget underordnar sig höjderna på Rex-fabriken. Skissen visar 
att planförslaget tillåter en höjd som understiger Rex-fabrikens huvudsakliga 
nockhöjd och att även takfotshöjden som är den mest avgörande för hur 
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byggnader upplevs från gatan, understiger takfotshöjder på Rex med ungefär 2 
meter. En ytterligare anpassning som gjorts efter granskningen är införandet av 
en planbestämmelse gällande att fasadhöjder måste vara lägre om fasadlängden 
överstiger 35 meter, detta för att ytterligare anpassa förslaget med hänsyn till 
grannar och stadsbild. I antagandeförslaget är byggrätten även mer indragen 
från hörnet Vallnäsvägen/Solvallagatan där alléträd sparas vilket dämpar 
påverkan på omgivningen då byggnader ramas in i grönska. 

Gällande parkeringsfrågan har fastighetsägaren visat förslag hur parkering på 
kvartersmark kan lösas utifrån kommunens parkeringsnorm med 37 platser på 
fastigheten söder om Oratoriet 6. För gatuparkering ansvarar Teknik- och 
serviceförvaltningen på kommunen och de har, likt man gjort i Holmen, 
möjlighet att reglera gatuparkeringen i området om det anses befogat utifrån 
trafiksäkerhet och trängsel. 

Planförslaget kommer att innebära en förändrad stadsbild, framförallt för 
boende i närområdet eftersom det är en plats som länge stått obebyggd men 
miljö- och stadsbyggnad anser att förslaget anpassats i omgångar med hänsyn 
till grannar, stadsbild och kulturvärden på platsen och att antagandeförslaget är 
en lämplig utveckling av Oratoriet 6. 
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Yttrande 14. Teknik och servicenämnden 
Teknik- och servicenämnden vill framföra följande synpunkter: 

Upplysningar 

VA-ledningar för alla ledningsslag finns inte längs med hela Vallnärsvägen. Möjliga lägen 
för serviser meddelas på nybyggnadskartan. 

Fastighetsägaren ska säkerställa att avfallshanteringen kan ske enligt ”Föreskrifter om 
avfallshantering Örebro kommun”. Aktuella föreskrifter finns på www.orebro.se/avfall. 
Miljö- och stadsbyggnadsförvaltningens kommentar: 
Synpunkterna noteras. 

Hanna Bäckgren Bettina Widell 
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt 
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