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VAD AR EN DETALJPLAN?

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

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket forfarande
som anvinds: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utokat férfarande.
Det vanligaste ar standardforfarandet dar planen gar ut pa samrdd och granskning
innan den antas av Bygg- och miljénimnden. Vid samrid och granskning tar
medborgare och 6vriga intressenter sisom kommunala férvaltningar, statliga
myndigheter, fastighetsigare, organisationer m.fl. maojlighet att studera
planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan med som
underlag i det fortsatta planarbetet.

En dndring av en detaljplan kan goras fOr att anpassa en detaljplan till indrade
behov eller forhallanden. Processen for att genomféra en planindring foljer i stort
samma process som vid framtagandet av en ny plan men ar av enklare karaktir
eftersom markens limplighet redan 4r prévad i gillande plan. En planindring ska
vara férenlig med den gillande detaljplanens syfte och gors exempelvis for att
andra, korrigera eller ta bort nagon planbestimmelse.

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

Oversiktsplanen P I.A N P RO C ESS E N Detaljplanen fér rattsverkan

anger riktlinjerna o et

o Op och borjar galla
fér kommunens
utveckling
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Planhandlingar och Synpunkter samlas in fran Den politiska Cnomy
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tas fram \

Férberedande arbeten
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Komplettering till Planbeskrivning

Detaljplan for kvarteret Stjarnkikaren m.m. (Rostaskolan) Lingbro
forsamling, Orebro kommun

Denna planbeskrivning dr en komplettering till planbeskrivningen for Detaljplan
for kvarteret Stjéirnkikaren m.m. (Rostaskolan) Lédngbro férsamling, Orebro
kommun och dessa handlingar ska ddrfor Idsas tillsammans.

Den hir detaljplanen genomférs med standardplanforfarande.

Standardférfarande kan anvindas om en féreslagen detaljplan dr av begransad
betydelse, inte dr av betydande intresse f6r allmdnheten och om den
6verensstimmer med Oversiktsplanen och Linsstyrelsens granskningsyttrande.
Endast nidrmast berorda, sakigare, Lansstyrelsen och Lantmiterimyndigheten
behover horas.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:

plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer

planbeskrivning {6t Detaljplan for kvarteret Syiarnkikaren m.m. (Rostaskolan) 1dngbro
Sforsamling, Orebro kommun

fastighetsforteckning *

undersékning om betydande miljépaverkan

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

PLANANDRINGENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planindringen ir att skapa en flexibel byggritt for att mojliggéra en ny
skolbyggnad pa den Ostra delen av fastigheten Stjarnkikaren 3 samt del av
fastigheten Liangbro 2:121 genom borttagande av u-omraden samt prickmark som
inte lingre fyller nagot syfte. Dessutom laggs ett u-omriade med prickmark till pa
fastigheten Lingbro 2:121 med syfte att sakra tillginglighet till befintliga ledningar.

Forslaget genomfors som en planindring da det enbart innebir tilligg och
borttagande av planbestimmelser for ett mindre markomrade inom planomradet.
Befintlig detaljplan fortsitter 1 6vrigt att galla.
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LAGE

Omridet som berdrs av planindringen omfattar ungefar 1500 kvadratmeter av
planlagd mark f6r skolindamal (Rostaskolan). Omradet ligger 1,5 kilometer vaster
om centrala Orebro.

SKOLAN oy It 7 j SLOTTET

Llustrationen visar planomridets lige i staden. Omradet som berors av plandndringen ar schematiskt markerat med
svart prickar.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen
Gillande detaljplan angrinsar till Rosta som omfattas av riksintresse for
kulturmiljévarden.

Oversiktliga planer

Oversiktsplan

I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 aterges kommunens 6vergripande
tankar och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvandningen de
nirmaste 25 dren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring
utvecklingen 1 hela kommunen sivil som malsattningar f6r olika tematiska
omraden, geografiska delomriden och omradestyper.

Omradet som omfattas av planindringen ar inte specifikt utpekat i kommunens
oversiktsplan. Det omfattas av tithetsgrad medel vilket innebir foljande:

”Stadsbygd som idag har medelhog tithet, framfor allt bestaende av flerbostads-
och radhusstadsdelar med 2-4 vaningar. Fram till 2040 kommer fler delar av
staden att praglas av en hogre tithet motsvarande denna, genom kontinuerliga
kompletteringar i befintliga stadsdelar och tillkomst av nya. I befintliga och
nytillkommande omraden intill kollektivtrafikens stomnat, runt kirnor (viktiga
stadsdelscentra, malpunkter, samhillsfunktioner) och lings huvudgator som
bildar viktiga entréer in till innerstaden finns goda
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forutsattningar att skapa en titare stad.”
I 6versiktsplanen finns ndgra generella stillningstaganden om skolor och forskolor,

bl.a.:

Eftersom barn dr sarskilt kinsliga for buller ar det viktigt att bide inomhus- och
utomhusmiljéerna pa forskolor och skolor dr skyddade fran buller.

I den fysiska planeringen ska kommunen ta hinsyn till eventuella framtida
utbyggnadsbehov for befintliga och nya skolor och forskolor, och undanta den
marken fran annan exploatering.

Planiandringen bedéms inte paverka eller strida mot 6versiktsplanens intentioner.

Detaljplaner

Syftet med gillande detaljplan dr att mojliggéra byggnation f6r en samlingslokal
(bosniskt hus) samt utvidga skolomradet med idrottsomrade. Fér omradet som
berors av aktuell planandring dr anvindningen Skola (S). Omradet omfattas 1
gillande detaljplan dven av prickmark (marken fir inte bebyggas) och u (marken
skall vara tillginglig f6r underjordiska ledningar) och det dr dessa bestimmelser
som denna planindring syftar till att ta bort. Géllande detaljplan reglerar dven bl.a.
dagvatten, buller och en byggnadshéjd pa 9 meter f6r skolanvindning,

“Mbsinguan

[ Ags
AW

Llustrationen visar gillande detaljplan, omridet som berdrs av plandndringen dr schematiskt inritat med vita

prickar.
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FORUTSATTNINGAR

Markéagoforhallanden

Fastigheten Stjirnkikaren 3 dgs av Futurum fastigheter AB medan fastigheten
Lingbro 2:121 4dgs av Orebro kommun.

Bebyggelse

Friytor

Marken som berdrs av planandringen ir i gillande detaljplan reglerad som
prickmark vilket innebdr mark som inte far bebyggas. Ytan ingir i fastigheten
Stjarnkikaren 3 som inrymmer Rostaskolan och dess omgivning och utemiljéer.
Aktuellt markomrade dr dock relativt outnyttjat som skolgard och utgors idag till
storsta del av en obebyggd 6ppen markyta. I mindre delar finns funktioner f6r
Rostaskolan sasom grisytor for utevistelse samt asfalterade ytor for cykelparkering
och gangvig. Friytorna klassas som befintliga skolgard. Ingen ny skolgard ar
planerad att anliggas i samband med byggnation.

ey
k3

o
.
.
-

-
o
.
2 oy
.
.
.
s

s - ¥ ." ! ‘...
Illustrationen visar ett ortofoto i botten med ytorna som berirs av plandndringen schematiskt
inritade med vita prickar.
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Kulturmiljo

Inom fastigheten Stjarnkikaren 3 finns Rostaskolan som bedéms ha
kulturhistoriskt virde i kommunens kulturmiljdinventering. Omradet har ett hogt
kultur- och samhillshistoriskt virde sasom en del av Rosta stjirnhusomrade som
tillkom under 1940-talet. Savil Rostaskolan som stjarnhusen ritades av Sven
Backstrom och Leif Reinius. Skolan speglar 1950- talets arkitektur och den
skolpedagogik som var gillande da.

Omradet som omfattas av planandringen ligger direkt 6ster om skolbyggnaden.
Tidigare fanns dven ett antal byggnader som utgjorde ligstadium pa ytan.

Dessa revs 2013 med anledning av mycket omfattande behov av renovering till f6ljd
av bla. fuktskador. Davarande stadsantikvarie bedomde att rivningen kunde
accepteras bla. utifran ett medskick om att vid en eventuell framtida exploatering av
fastigheten ska hinsyn tas till stadsbilden, den befintliga bebyggelsen pa platsen
samt de kulturvirden som finns inom riksintresset f6r kulturmiljévarden Rosta.

Storningar och risker

Buller
Det aktuella omradet dr utsatt for trafikbuller fran omgivande vigar enligt
kommunens bullerkartering fran 2022.

Ekvivalent fjudnivd vigtrafik kemmunzlz odh statlige vigar

50-54
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65-68 ==
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ROSTASKOLAN

Lllustrationen visar ett ntsnitt fran kommunens bullerkartering fran 2022. Omradet som berors av plandndringen ar
schematiskt markerat med vit streckad linje.

8 (14)



OREBRO KOMMUN 2023-11-16 Bom 191/2023

s S———
Maximal ljudnivd végtrafik kommunals och statiiga vigar

60- 65
65-70
70-75 1
75-80 %
BD-E5 g \

e -0 N

STIARNKIKAREN
// \%
N A\ %
=) AN "y
A\ s 4
\ A

ROSTASKOLAN

- ] / &

= 1 > / 7
Llustrationen visar ett utsnitt fran kommunens bullerkartering fran 2022. Omradet som berirs av plandndringen dr

schematiskt markerat med svart streckad linge.

Teknisk forsorjning

Ledningar

Det u-omrade som finns i gillande detaljplan och som i och med denna
planandring tas bort pa Stjarnkikaren 3 fyller inte lingre nagot syfte da tidigare
kommunala underjordiska ledningar har limnats ver till fastighetsigaren.

FORSLAG PA ANDRING

Forslaget till planandring innebir att ytterligare ca 1000 kvm av Rostaskolans tomt
blir mojlig att bebygga for skolindamal (S) med en byggnadshdéjd ( <) pa
9 meter. Detsamma galler f6r ca 500 kvm av fastigheten Lingbro 2:121 som dven
den ir planlagd for skolindamal 1 gillande plan. Dessutom liggs ett 7 meter brett
u-omrade med prickmark till i den norra delen (parallellt med Karlslundsgatan) f6r
att sakra tillgdnglighet till befintliga kommunala ledningar.

Huvudsyftet med dndringen 4r att skapa en mer flexibel byggritt infér en eventuell
framtida skolutbyggnad, som méjliggdr en bittre skolmiljé utifran perspektiv sasom
bl.a. buller, gestaltning och friyta.

Bebyggelse

Friytor

Planindringen medfor att mark f6r skolindamal som 1 gillande detaljplan inte far
bebyggas blir mojlig att bebygga. Ett markomrade som idag skulle kunna nyttjas
som friyta kan dirmed bebyggas.

Vid bygglovsprévning ska skolgarden anses vara befintlig.
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Kulturmiljo

Planindringen medfor att befintlig byggritt for skola pa fastigheterna
Stjarnkikaren 3 samt Langbro 2:121 blir mer flexibla. Vid gestaltning och
byggnation av en eventuell framtida ny skolbyggnad behéver hinsyn till
stadsbilden, den befintliga bebyggelsen pa platsen samt de kulturvirden som finns
inom riksintresset for kulturmiljovarden Rosta hanteras i bygglovskedet.

Storningar och risker

Buller och storningsskydd

Ny bebyggelse ska utformas och anpassas till platsen sa att acceptabla ljudnivaer
uppnas. Planandringen bedoms ge forbattrade forutsattningar for att uppna en bra
ljudmilj6 utomhus f6r skolbarnen. Detta eftersom planidndringen innebir en storre
flexibilitet gallande placering av en framtida ny skolbyggnad, vilket skulle kunna
mojliggora f6r minskat trafikbuller fran Karlslundsgatan pa skolgarden.
Planindringen innebir inte en provning av limpligheten f6r skolindamal pa
fastigheten utifran bullersituationen. Vid byggnation av en eventuell framtida ny
skolbyggnad behover trafikbullret utredas 1 kommande bygglovskede.

Teknisk forsorjning

Ledningar

Tva befintliga u-omraden pa fastigheten Stjarnkikaren 3 tas bort da de tidigare
kommunala ledningarna lamnats over till fastighetsagaren. Befintligt u-omrade
minskas pa den del av fastigheten Lingbro 2:121 som ar planlagd f6r skolindamal.
De ledningar som finns inom u-omradet planeras flyttas den dag marken siljs.

Ett nytt u-omrade skapas pa fastigheten Langbro 2:121 f6r befintliga kommunala
ledningar pa mark som i gillande plan ir planlagd f6r skolindamal. Syftet med det
nya u-omradet ir att reservera utrymme for dessa i framtiden.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Onrganisation

Planen upprittas av Milj6- och stadsbyggnadstorvaltningen som ocksa férfattar
genomforandebeskrivningen. Lantmiterimyndigheten provar och beslutar om
forandringar 1 fastighetsindelningen och bildande av gemensamhetsanlidggning efter
ansOkan fran dgare till berorda fastigheter. De prévar dven och fattar beslut i
arenden for ledningsritter. Det tekniska genomférandet av allminna anliggningar
ombesorjes av kommunen genom Teknik- och serviceférvaltningen.

Exploatéren svarar for och bekostar iordningstillande av kvartersmark och dirmed sammanhingande
utredningar, undersdkningar samt eventuella dtgirder och tillstind m.m., se nedan.

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

Genomforandetid
Planen foreslas fa en genomférandetid om fem ér fran den tidpunkt dd planen
vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allman plats.

Genomforandeavtal
Kommunen ser inget behov av att uppritta genomférandeavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rittigheter
Fastigheter:
Stjarnkikaren 2
Stjarnkikaren 3
Lingbro 2:121

Rittigheter:
Befintliga rittigheter paverkas inte av planindringen.

Lingbro 2:121

Ett nytt u-omrade for underjordiska ledningar inrittas. Ledningsigare som nyttjar
u-omradet ska ansoka om ledningsritt hos den kommunala lantmiterimyndigheten
for att sakerstilla tillgang till ledningar som provar och beslutar om ledningsritt.
Avtal upprittas mellan ledningshavare och fastighetsigare dir det framgar hur
ledningar och férbindelsepunkter ska flyttas samt vem som tar kostnaden.
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Tekniska fragor

Tekniska undersokningar
Inga kinda behov

Fororenad mark, geotefenik, arkeologi

Inga kinda férekomster. Da marken kommer att anvindas f6r verksamhet med kanslig
markanvindning kan provtagning behéva goras for att fa en uppfattning om féroreningssituationen
och eventuella behov av sanering. Ett eventuellt drende hanteras vid ansékan om bygglov dir dven
miljoavdelningen ar remissinstans.

Underjordiska ledningar

Inom omradet finns underjordiska ledningar som berérs av planandningen. U-omrade f6r
underjordiska ledningar som grinsar mellan Stjarnkikaren 3 och Lingbro 2:121 berdrs av
planiandringen. U-omradet tas bort helt pa Stjarnkikaren 3 och tas 1 méjligaste man bort pa del av
Lingbro 2:121 eller alternativt minskas i sin omfattning.

Ledningsratt 1880-2927.2 (Servitut f6r VA och dagvattenledning) paverkas inte av dndringen.

Avtalsservitut
Fastigheten Stjarnkikaren 3 belastas av ett avtalsservitut for fjarrvirmeledning, akt 2016-00263025:1.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser

- f6r kommunen

SUMMERING

Kommunens kostnader i samband med planiandringsférfarandet har beriknats till
ca 200 000 kr och foérdelar sig enligt tabellen.

UTGIFTER kkr

Planldggningsavgift 100

Fastighetsbildning 100

Administration 2

Summa 202
Planliggning

Avgift for andringsférfarandet

Fastighetsbildning

Eventuellt bildande av gemensamhetsanlidggning eller servitut och
fastighetsbildningskostnad vid férsaljningen av marken

Inkonmster

Markférsiljning Ca
950 000 kronor
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planavtal
Ett planavtal ir tecknat mellan fastighetsigaren och Orebro kommun. Ingen
planavgift tas ut vid bygglov.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJIOPAVERKAN

Nir en ny detaljplan tas fram eller en befintlig dndras ska kommunen ta stillning till
om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan
(BMP). Detta g6rs 1 en sarskild undersékning av betydande miljpaverkan som
aterfinns som bilaga i denna detaljplan. Om planen konstateras medféra BMP ska en
s.k. strategisk miljobedémning av planen utféras for att vidare undersoka planens
miljopaverkan, integrera miljoaspekter i planprocessen och minimera negativ
paverkan.

Forslaget till detaljplan bedoms inte medfora en betydande miljépéaverkan i den
mening som avses 1 miljobalken. Bedomningen grundas pa att planforslaget innebir
en mycket liten forindring av ett sedan tidigare planlagt omride. Det finns ingen
anledning att anta att planens genomférande bidrar till sidana effekter som skulle
orsaka betydande milj6paverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan ar taget pa delegation f6r Bygg- och
miljonimnden 2023-03-14.

KONSEKVENSER

Planférslaget innebir att kommunens mojligheter att tillgodose ett eventuellt
framtida 6kat behov av elevplatser 1 denna del av staden forbittras dd onddiga
begrinsningar 1 form av prickmark och u-omraden tas bort. Vidare medfor
indringen dven att forutsittningarna for att 1 framtiden uppna en battre ljudmiljé
pa befintlig skolgard forbittras. Detta eftersom planindringen innebir en storre
flexibilitet gillande placering av en framtida ny skolbygenad, vilket skulle kunna
moijliggdra minskat trafikbuller fran Karlslundsgatan pa skolgarden. Forslaget till
planindring bedéms inte paverka kulturmiljon da byggritt for skola finns 1
befintlig detaljplan. Diremot beh6ver gestaltning ske med anpassning till platsen i
en ev. byggnation enligt gallande detaljplan for att inte paverka kulturmiljévirden
negativt.

Planférslaget innebir dven att befintliga kommunala ledningar far ett skydd och
tydlighet vid en ev. framtida byggnation, nigot som saknas i dagsliget.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Andringen av detaljplanen har arbetats fram av planarkitekt Emily Folko
tillsammans med 6vriga kompetenser pa Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen.

Hanna Bickgren Andreas Wallstrom
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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