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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 idr ett juridiskt bindande
dokument som syftar till att gbra avvagningar mellan olika intressen och ta
stallning till hur ett omrade ska anvindas. Detaljplanen kan till exempel reglera
om marken ska anvindas till bostader, industri eller parkmark men ocksa var
gator ska anliggas, hur hoga 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: standardférfarande, begransat forfarande eller utékat
torfarande. Det vanligaste dr standardforfarandet dar planen gar ut pa samrid
och granskning innan den antas av byggnadsnimnden. Vid samrid och granskning
far medborgare och Gvriga intressenter sisom kommunala forvaltningar,
statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl. méjlighet 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 férhallanden. Processen for att genomfora en planindring foljer 1
stort samma process som vid framtagandet av en ny plan men ar av enklare
karaktir eftersom markens limplighet redan ar 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 planbestammelse.

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

Oversiktsplanen P LA N P RO C ESS E N Detaljplanen far réttsverkan

anger riktlinjerna & ) 000 e och borjar gdlla

fér kommunens /
Plan- s Laga
arbete Samrad Antagande

utveckling
N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in fran Den politiska

underlag som t ex berérda sakégare, maijoriteten fattar (‘ienom- Bygglov
) " A forande
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Byggnadsn&dmnden
kulturmiljdinventering
tas fram
Férberedande arbeten

s&som utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning
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Komplettering till Planbeskrivning
Andring av ” Forslag till stadsplan fér Rynninge (1880K-
A267)"

Denna planbeskrivning dr en komplettering till planbeskrivningen
for "Forslag till stadsplan for Rynninge (1880K-A247)" och dessa handlingar
ska darfor ldasas tillsammans.

Den hir detaljplanen genomférs med utdkat planforfarande.

Utokat planférfarande anvinds nir en foreslagen detaljplan har ett allmint
intresse, kan komma att medféra miljopaverkan eller strider mot den
kommunala 6versiktsplanen.

HANDLINGAR

Planhandlingen omfattar:
plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
denna planbeskrivning med illustrationer
planbeskrivning for 1880K-A267
samradsredogorelse (efter samrid)
granskningsutlitande (effer granskning)
fastighetsforteckning *
undersokning om betydande miljépaverkan
bilagor
o bilaga 1 — kulturmiljéanalys och uppdaterad
kulturmiljéinventering med bilagor.
O bilaga 2 - Rynninge egnahemsomrade - gator gronska och
bebyggelse
o bilaga 3 - Utredning av utveckling och fértitning av
villaomraden

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.

PLANANDRINGENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Denna dndring av ”Forslag till stadsplan f6r Rynninge (1880K-A267)”syftar till
att skydda kulturmiljévirden i stadsdelen Rynninge.

Stadsdelen Rynninge bedéms utgéra en sirskild virdefull kulturmiljé i1 centrala
Orebro av stort allmint intresse. Omradet ir ett karaktiristiskt och till stora
delar vilbevarat egnahemsomride som ir en viktig exponent av Orebros
historia som industristad under tidigt 1900-tal. Under senare ar har en 6kad
efterfrigan pa smahusfastigheter i centrala Orebro orsakat en mer omfattande
torindring i omradets bebyggelse vilket bedéms kunna medféra skada pa
omradets kulturhistoriska virden. Gillande detaljplaner f6r omradet bedéms
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inte ge stéd for att hidvda dessa virden i tillricklig utstrickning varfér en
andring 1 detaljplanebestimmelserna bedéms vara nédvandig for att sikra
omradets kulturhistoriska betydelse.

Detaljplanen foreslas utféras som en dndring av gillande stadsplan fran 1961
(1880K-A267) vars syfte dr att bevara befintligt vignit och behalla omradets
karaktir av villasamhille. Den foéreslagna dndringen av detaljplan bedéms vara
forenligt med gillande detaljplans syfte och foreslar inte nagra férindringar av
omradets huvudsakliga markanvindning.

LAGE

Planomradet omfattar den del av Rynninge dir befintlig stadsplan 1880K-A267
giller. Planomradet omfattar dirmed storre delen av Rynninge med undantag
for kvarteren Asgard, Froja, Bele, Frigga och del av Kv Vale dir senare
detaljplaner giller.

Rz

Bild som illustrerar p/ﬂomrd’dex avgransning. Plangrins ar markerad med vit streckad linge.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet angransar till ett riksintresse for friluftsliv f6r Hemfjarden.
Eftersom detaljplanen syftar till att bibehalla befintliga miljéer och inte foreslar
nagra betydande forindringar i omriadets markanvindning bedéms planen inte
medféra nigon paverkan pa riksintresset for friluftsliv.

Natura 2000

Planomradet ligger ca 50 meter ifran ett utpekat Natura 2000-omrade for
omradet Oset-Rynningeviken. Eftersom detaljplanen syftar till att bibehalla
befintliga miljéer och inte foreslar nagra betydande férandringar i omradets
markanvindning bedéms planen inte medféra nagon paverkan pa Natura

2000-omradet.

Naturreservat

Planomradet angransar till ett befintligt naturreservat f6r omradet Oset-
Rynningeviken. Eftersom detaljplanen syftar till att bibehalla befintliga miljéer
och inte foreslar nagra betydande férindringar i omradets markanvindning
bedéms planen inte medféra nagon paverkan pa naturreservatet.

Oversiktliga planer

Oversiktsplan

I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 aterges kommunens 6vergripande
strategier och planering for utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de
nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring
utvecklingen 1 hela kommunen savil som malsittningar f6r olika tematiska
omraden, geografiska delomriaden och omradestyper.

I 6versiktsplanen dr Rynninge som geografiskt omrade markerat som ett
befintligt omride med en lig tithet. Oversiktsplanen féreslar ingen forindring
1 omradets 6vergripande markanvindning. Centralvigens strickning genom
omraden fran Lillin till Rynningedsen dr markerad i 6versiktsplanen som ett
befintligt cykel- och grénstrak som ska bevaras och utvecklas.

Oversiktsplanens avsnitt om hantering av kulturmiljéaspekter listar Orebros
historia som industristad som en av fem huvudsakliga historiska epokerna som
format staden. Egnahemsomraden kopplade till stadens historia som
industristad listas som en viktig bestandsdel i detta kulturarv. Oversiktsplanen
innefattar aven ett stallningstagande om att sarskilt viardefulla kulturmiljéer och
byggnader bor skyddas i detaljplaner eller omridesbestimmelser, dir omraden
som berors av exploateringsintressen eller andra starka motstdende intressen
ska prioriteras att ges ett skydd.

Eftersom denna dndring av detaljplan inte foreslar nagra forandringar i
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omradets 6vergripande markanvindning och syftar till att skydda omradets
kulturmiljévirden med utgangspunkt i de stéllningstaganden som finns i den
kommunala 6versiktsplanen bedoms dndringen vara forenlig med
oversiktsplanens innehall.

Strategi for arkitekinr och byggande i Orebro kommun

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro
och 1 kommunens tatorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgor
tillsammans med Orebro kommuns gronstrategi och trafikprogram en
konkretisering av 6versiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta
resonemang och stillningstaganden kring fragor sasom skala, strukturer och
olika bebyggelsetyper och hur dessa ska utvecklas i det framtida Orebro.

Rynninge ir i strategin for arkitektur och byggande kategoriserat som ett
egnahemsomrade. Strategin anger att dessa omraden ar en betydelsefull del i
Orebros historia med stark koppling till stadens industriepok. Dessa stadsdelar
har ofta tradgardsstadens karaktir med fritt liggande villor pa uppvixta
tridgardstomtar med Oppenhet och gronska. I egnahemsomradena ar
planmonstret ofta varierat med oregelbundna gator och kvarter. Forgardar,
stora l6vtrad, uppvuxna tridgardar med frukttrad och sammanhillna gronytor i
kvarterens inre bidrar till viktiga miljoskapande kvalitéer f6r de enskilda
omradena med dven for staden som helhet. Husen ir i stor utstrickning
uppforda under samma tidsperiod och med en gemensam och sammanhallen
karaktir. Enskilda byggnader sivil som sammanhillna helhetsmiljoer har hoga
kulturvirden och kvaliteter.

Strategin anger att framtida férandringar och utveckling som utgangspunkt ska
forstirka och utveckla befintliga virden. Stadens egnahemsomraden har
generellt hoga kulturhistoriska virden i form av dldre bebyggelse, uppvuxna
tridgardar och varierad gatustruktur. Dessa omradens karaktir bor darfor
bevaras och dndringar ska genomféras med forsiktighet for att inte forsvaga
befintliga kvaliteter och ursprungliga karaktirsdrag. Detta giller savil enskilda
byggnader som omradena som helhet. Sammanhallna stadsbilder med enhetligt
utformade, friliggande hus 1 gronska liksom gaturummets tydlighet och grona
prigel med hackar, trid och forgardsmark mot gatan dr karaktirsskapande f6r
dessa omraden. Tradgirdarna ska virnas bade med hansyn till
upplevelsemissiga och biologiska virden. Strategin anger vidare att fortitning
av smahusstadsdelar genom avstyckningar och genom att ersitta smahus med
andra storre hustyper innebir en stor paverkan pa stadsdelens 6vergripande
struktur och gronska. Sadana tilligg kan ibland vara méjliga men maste vigas
mot en rad andra intressen som kulturmiljévarden, stadsbild och paverkan pa
grannar. I de fall dir nya byggnader bedoms vara méjliga ska de utformas och
placeras med utgangspunkt frin den befintliga bebyggelsen med hansyn till
stadsbild och kulturvirden.
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Llustration dver géillande detaljplaner i Rynninge med aktbeteckningar och datum for laga kraft.
Gdllande detaljplans utstrickning dr markerad med fet bla linje. Senare tillkomna detaljplaner som
inte ingdr i denna dndring av detaljplan markeras med skrafferad bla yta. Gallande tomtindelningar
med aktbeteckningar ar markerade med lila farg.

Detaljplaner

Gillande detaljplan f6r planomradet ar 1880K-A267, Forslag till stadsplan for
Rynninge. Detaljplanen vann laga kraft 14 mars 1962. For de delar av planen
som fortfarande ir gillande och omfattas av denna planindring reglerar planen
anvindning fér bostadsindamal med fristaende hus samt anvindning for gata
/ patk (allmin plats). Mot gata reglerar planen en remsa med tomtmark av
varierande bredd som inte fir bebyggas. Bebyggelsens omfattning regleras i
planen hogst en femtedel av fastighetsarean. Inom varje fastighet far hogst en
huvudbyggnad och ett uthus eller annan gardsbyggnad uppforas. Bebyggelsens
hojd regleras till hogst tva vaningar och 7 meters byggnadshéjd. Antalet
ligenheter regleras till hogst tva bostadsligenheter per huvudbyggnad. Delar av
den gillande detaljplanen har varit foremal for nya planer efter dess
faststillande och dessa omraden ingar dirmed inte i denna dndring av
detaljplan. Dessa senare tillkomna planer utgors av 1880K-A309 som omfattar
kv Asgird och reglerar samma bestimmelser som stadsplanen 1880K-267 for
kvarteret. 1880-P30 som omfattar kvarteret Frigga som syftar till att utdka
byggritten fran en femtedel till en fjirdedel av fastighetsarean, 1880-P691 f6r
kvarteret Bele som syftar till att utéka byggritten fran en femtedel till en
fjardedel av fastighetsarean, 1880-P20 for kvarteret Fréja som syftar till att
utoka byggritten frin en femtedel till en fjardedel av fastighetsarean samt
1880-P933 for del av kvarteret Vale som syftar till att méjliggora byggnation av
bostad pa fastigheten Vale 7.

For vissa delar av omréiden finns dven gillande tomtindelningar som reglerar
hur fastighetsbildning far ske. Dessa omfattar kvarteret Mimer i sin helhet samt
delar av kvarteret Frigga, kvarteret Brage, kvarteret Atle, kvarteret Vanadis,
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kvarteret Valand, kvarteret Idun och kvarteret Balder.

29 b8ty

TISLAE TILL STADSPLAN Pl

RYNMINEE

1 DLAUS PETRI TGRSANLING

(OREBRD i

UPPRIORT PA STADSARKITEETEOMTORLT | GRrBRD it
wAd 1061

BETECENINGAR

Bild pé gillande detaljplan 1880K-A267s0m vann laga raft 1962.

Kommunala beslut i ovrigt

En utredning av utveckling och fértitning av villaomraden togs fram av
Stadsbyggnad pa uppdrag av Byggnadsnimnden under 2018 (Arende nr: Bn
130/2017). Utredningen innefattade en kartliggning av befintliga centrala
smastadsdelar med kulturmiljévarden och risken for skada pa
kulturmiljévirden i dessa stadsdelar. Detta planuppdrag, att dndra gillande
detaljplan f6r Rynninge, listas som en nédvindig atgird i utredningen och
uppdraget ar delvis ett resultat av utredningens slutsatser.
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FORUTSATTNINGAR

Markéagoférhdllanden

Planomradet omfattar 206 fastigheter. Merparten av dessa bestar av bebyggda
smahusfastigheter. Inom omradet finns ocksa ett antal obebyggda fastigheter
och ett antal samfillighetsfastigheter.

Bebyggelse & Kulturmiljo

Bild pa typisk bebyggelsemiljo i Ryﬂmge,

Rynninge utgdr en befintlig villastadsdel i centrala Orebro med ca 250 smahus.
Stadsdelen tillkom vid sekelskiftet pa initiativ av arbetare vid SJ:s
centralverkstider som en del av egnahemsrérelsen i Orebro. Merparten av
bebyggelsen i omradet gar att hirleda till denna tidsperiod mellan 1900 och
1930-talet.

Omradet utgor ett typiskt egnahemsomrade uppford efter tridgardsstadens
ideal. Bland de typiska karaktirsdragen i omridet finns bland annat ett varierat
gatunit som anpassats efter terringen i omradet, stora tomter avsedda att
anvindas for odling och mindre bostadshus i 1 %2 vaning med sadeltak eller
brutna sadeltak. Husen har ofta placerats och utformas med stor hinsyn till
bostidernas tridgardar och méjligheten till odling. Tomterna avgrinsas ofta
mot gata av staket eller liga hickar med ingangar markerade av grundstolpar
eller grindar. Egnahemsbebyggelsen i omradet utgjordes ursprungligen av
typhus som manga ganger uppfordes av smahusigarna sjilva.
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Inom ramen for planarbetet har en kulturhistorisk analys tagits fram som
ndrmare beskriver omradets karaktdrsdrag och virden. I analysen aterfinns en
mer ingaende beskrivning av forutsittningarna som detaljplanen utgar ifran. (se
bilaga 1)

Omrédet har sedan dess uppforande varit féremal for férindringar bade i
kvartersstrukturen, gatornas utformning och omradets bebyggelse. Ett antal
gator som fanns med i den ursprungliga stadsplanen har omvandlats till
villabebyggelse (ex: Lokevagens strickning igenom kv Mimer och tidigare
vigstrickning genom kv Heimdal). Utifran gillande stadsplan frain 1961 skedde
dven forindringar i gatornas omfattning for att forbittra sikt och framféring av
motorfordon. Bebyggelsen i omradet har med tiden férindrats bade genom
indringar pa redan befintliga hus och genom ett 60-tal hus som tillkommit
efter 1930-talet. Denna bebyggelse har tillkommit bade som ett resultat av
rivning av befintliga hus men ocksd genom fortitning av nya hus.
Forindringarna har varit sarskilt omfattande i omradets Gstra delar medan de
vistra delarna av omradet generellt sett 4r mer vilbevarade. Bebyggelsen fran
tidigt 1900-tal dr fortfarande tydligt dominerande i omradet som helhet.

Bild pa bebyggelse i Rynninge frin tidigt 1900-tal. Bildkdilla: Orebro stadsarkiv
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TECKENFORKLARNING
I 1908 - 1930
“ [ 1930- 1960
. [ 1960 - 1980
1980 >

o poeneses bt

Llustration dver bygenadsdldrar i omridet. Fa}z‘z;é/ﬂeter markerade i lila innefattar byggnader som dar

uppforda under egnabemsepoken (1908-1930).

Natur

Mark och vegetation

Omradet innefattar en betydande gronstruktur som huvudsakligen aterfinns
som tridgardsytor pa omradets smahusfastigheter. Tridgardsytorna ér i
allminhet sérskilt koncentrerade till kvarterens inre dir de ofta bildar storre
sammanhingande ytor av gronstruktur. Tridgardarna innefattar ofta ildre
uppvuxna frukttrid och biarbuskar som vittnar om omradets historia som
tridgardsstad. Grona hickar mot tomtgrinser och gator ir ett karaktiristiskt
inslag i omradet.

Inom omradet finns det ett antal uppvuxna trid som bidrar med bade
kulturhistoriska, ekologiska och upplevelsemissiga virden. Triden dr placerade
béade pa allmin plats som en del av omradets gaturum, men dven pa privata
smahusfastigheter. Triden édr i manga fall sa pass gamla att de f6éregar omradets
utveckling som bostadsomrade och utgér dirmed en limning av omradets
anvindning som betesmarksomride med kulturhistoriska virden.
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xempe/ pd befintliga uppvuxcna trid vid denp/zm.
Vatten

Avrinningsomraden, recipienter, vattenskyddsomraden

Planomradet ingar i Svartans avrinningsomrade, dar vattenférekomsten
avgrinsas fran Lindbacka till Hjalmaren. Svartan har enligt Lansstyrelsens
VISS-register otillfredsstillande ekologisk status, frimst pa till f6ljd av problem
med 6vergddning och uppnar ej god kemisk status.

Oversvimningsrisk

Enligt modellberikningar frain MSB och Norkonsult foreligger en risk for
dversvimning inom Rynninge. Oversvimningsrisken ir kopplad till Lillins
vattendrag som rinner forbi Rynninge i planomradets sodra del.
Modellberikningarna visar att risken for 6versvimning dr storst omradets Ostra
delar som riskerar att 6versvimmas redan vid ett 50-drsfléde (en 6versvimning
med en drlig sannolikhet pa 2 %). Vid ett 1000-arsfléde (med en arlig
sannolikhet pa 0,1 %) visar modellberikningen pa en risk for 6versvimning i
betydande delar av dstra Rynninge och delar av sédra Rynninge nirmast Lillan.
Eftersom data 6ver tidigare uppmatta fléden saknas f6r Lillin och berikningen
inte dr anpassad efter platsspecifika forutsittningar bedéms osikerheten i
modellberikningen vara stor.
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Dagpatten

Kommunens overgripande skyfallskartering frain DHI visar pa risk for
oversvimning av dagvatten i delar av Rynninge vid ett 100-arsregn (ett regn
med en arlig sannolikhet pa 1%). Enligt karteringen ir risken for 6versvimning
som storst i omradets 6stra och sodra delar 1 anslutning till Lillans vattendrag
dir vattendjup pa over 0,5 meter skulle kunna férekomma.

Miljokvalitetsnormer for vatten

En milj6kvalitetsnorm dr en bestimmelse om kvaliteten i luft, vatten, mark
eller miljén 1 6vrigt. Miljokvalitetsnormer fOr vatten omfattar ytvatten (sjOar,
vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ar att sikra
Sveriges vattenkvalitet. Planomradet ingér i Svartans avrinningsomrade, dér
vattenforekomsten avgrinsas fran Lindbacka till Hjdlmaren. Svartan har enligt
Linsstyrelsens VISS-register otillfredsstallande ekologisk status och uppnir ej
god kemisk status, detta beskrivs frimst bero pa problem med 6vergédning
fran jordbruksmark lingre uppstréms. Riktvirden for miljokvalitetsnormer f6r
vatten 1 vattenférekomsten overskrids dirmed 1 dagslaget.

Strandskydd

Delar av planomradet ligger inom 100 meter fran Lillan och vattendammar
nordost om Rynninge i Oset-Rynningevikens naturreservat. Omradet inom
100 meter fran vattendrag och sjoar omfattas i allminhet av det generella
strandskyddet. Eftersom gillande detaljplan ir ifran 1961 och foregar
strandskyddslagstiftningen omfattas planomradet inte av strandskydd, och
denna dndring av detaljplan bedéms diarmed inte heller innebira att
strandskyddet intrider.
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Utdrag ur plankarta

Planforslaget innebir att bestimmelser om omfattning, utformning, varsamhet,
rivningsférbud och fastighetsstorlek infors i gillande detaljplan 1880K-A267.
Bestimmelserna syftar till att sikerstilla att viktiga kulturvirden i omradet
tillvaratas i omradets framtida utveckling. Bestimmelserna utgar primart ifran
omrédets virden som ett vilbevarat egnahemsomride knutet till Orebros
historia som industristad, men kan i vissa fall dven syfta till att virna enstaka
byggnader som inte har virden kopplade till egnahemsrorelsen men som ar
tidstypiska, vilbevarade och didrmed har kulturhistoriska virden av andra skil.

Py

Bebyggelse & Kulturmiljo

Omfattning

Detaljplanen reglerar dndringar i tilliten omfattning av bebyggelse generellt
inom planomrédet. Bestimmelserna giller vid nybyggnation och tillbyggnader.
For hela omradet infors en bestimmelse om att nya huvudbyggnader ska
utféras med en hogsta byggnadshéjd av 4 meter, dir gillande plan istallet
tillater en hégsta byggnadshdjd av 7 meter. Bestimmelsen motiveras med att
majoriteten av den befintliga bebyggelsen i omradet dr uppford i en vaning
med inredd vind och att en utveckling med fler byggnader som utférs i tva hela
vaningar riskerar att skada omradets karaktirsdrag och kulturmiljévirden.
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) \\\:\ v4 M [justration over vilken byggnadshijd som
W regleras for nya buvudbyggnader i

Plandndringen. Observera att byggnadshijd
inte mats for byggnadens hela hijd (totalhojd)
utan mats istéllet i de flesta fall upp till
takfot. Bygenadshijden om 4 meter tilldter ny
R bebyggelse om 1,5 vaningar.

Dock kan nya takkupor och frontespiser pa bade befintliga och nya
huvudbyggnader till en lingd hogst 1/3 av fasadlingd och till en storsta hojd
om 3,5 meter Over takfot tillatas uppféras utdver hogsta byggnadshéjd. Detta
eftersom de kan vara limpliga tillskott till bebyggelsen om de genomfors pa
ritt satt. Vad som passar pa en aktuell byggnad behéver provas fran fall till fall,
diremot gors en generell bedomning att begrinsa deras omfattning till matten
ovan da takkuporna i Rynninge generellt dr av begrinsad storlek.

Det finns dven en generell bestimmelse om att tillbyggnad av huvudbyggnad
ska anpassas till befintlig huvudbyggnads byggnadshojd. Syftet med den hir
bestimmelsen ir att tillbyggnader inte far en for stor avvikande héjd fran
befintlig byggnad. Viss bebyggelse i Rynninge har idag en byggnadshojd hogre
en den bestimmelse om maximalt 4 meters byggnadshéjd som tillats f6r nya
huvudbyggnader. For dessa kan det vara lampligt med tillbyggnader med en
hogre byggnadshéjd dn 4 meter for att battre anpassas till dessa hégre
huvudbyggnader.

For nybyggnation och tillbyggnader av komplementbyggnader regleras
en hogsta byggnadshéjd av 3 meter. Denna niva ar satt efter den generella
héjden pa befintliga komplementbyggnader.

En generell bestimmelse inférs ocksa som reglerar det maximala antalet
huvudbyggnader till en per fastighet. Syftet med bestimmelsen dr att ersitta
den del av F-bestimmelsen i dldre stadsplan som bestimmer att det bara far
finnas en huvudbyggnad och uthus per fastighet (se bild nedan). Bedomningen
har gjorts att det kan vara lampligt med nya komplementbyggnader i vissa fall
och det dirfor bor tillatas dven om befintlig komplementbyggnad finns pa
fastigheten. Det dr dock fortsatt lampligt att bara tillita en huvudbyggnad per
fastighet med hinsyn till befintlig struktur i Rynninge.

¥ Mom. 2. Inom tomt som omfabtas med F betecknat omrfde fir endast en

huvudbyggnad och ett uthus eller annan gérasbyggnad uppfiras.
R &
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Omsfattning och obebygada tomter

I Rynninge dr majoriteten av alla tomter idag bebyggda, men det finns ett fatal
tomter som star obebyggda dir det enligt gillande detaljplan skulle kunna ga
att uppfora ny bebyggelse. Inom majoriteten av dessa skulle det kunna vara
limpligt att ny bebyggelse tillkommer da tomterna stimmer 6verens med
strukturen i kvarteret och att de dr av erforderlig storlek f6r limplig
byggnation. Ett tydligt exempel pa en tomt dir ny byggnation skulle kunna ske
pé lampligt vis dr i kvarteret Vanadis dir det idag finns en obebyggd tomt, se
karta nedan.

I kvarteret Mimer finns dock ett fall dir det bedoms som svart att fa till en
limplig omfattning pd huvudbyggnad. I fallet Vanadis ovan ir fastigheten ca
800 m* och i Mimer ir fastigheten 475 m* Nir det byggnadsfria avstindet till
fastighetsgrins pa 4,5 meter tas med 1 bilden blir fastigheten i kvarteret Mimer
dnnu svarare att bebygga pa ett limpligt vis och med varsamhet till Rynninges
karaktdr. Fastigheten dr med i bifogad inventering och konstateras vara svir att
exploatera pa ett limpligt sitt med hinsyn till kulturmiljon. Pa grund av hur
fastigheten dr utformad som langsmal, tillsammans med nirliggande bebyggelse
och byggnadsfritt avstand, krivs att en ny byggnad utformas som vildigt
avlang och av begrinsad storlek med sma mojligheter att bevara strukturen i
kvarteret och en varsam anpassning.
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I gillande tomtindelning (1880K-OP323/T11) for kvarteret dr det tydligt att
fastigheten skulle ingd med grannfastigheten visterut och att det med stor
sannolikhet skulle mo6jliggora att en byggnad bygedes thop 6ver det som idag édr
fastighetsgrinsen mellan dessa fastigheter. Befintlig byggnad pa
grannfastigheten visterut har idag en byggnad som star i linje med
fastighetsgrinsen och med en fore detta brandvigg mot grinsen.

Idag ser situationen annorlunda ut dér grannfastigheterna inte har reglerats
enligt tomtindelningen. En sammanbyggnad mellan fastigheterna ar inte mojlig
utifran de gillande tomtindelningsbestimmelserna. P4 grund av detta bedoms
det idag vara olimpligt att den obebyggda fastigheten exploateras med en ny,
fristiende huvudbyggnad, det vore mer limpligt om ytan skulle hora ihop med
nagon av de intilliggande tomterna. Diremot bedéms det som lampligt att
fastigheten forses med komplementbyggnad, exempelvis f6rrad, uthus eller
vixthus som har bittre mojligheter att passa in pa fastighetens siregna form
och storlek. Komplementbyggnader som dessa dr biade mindre, och saledes
littare att passa in pa fastigheten, samt har en battre maojlighet att passa in i
bebyggelsestrukturen inom kvarteret Mimer med relativt stora tridgardar med
flera komplementbyggnader.

For att mojliggora komplementbyggnader pa fastigheten foreslas darfor
tomtindelningen f6r kvarteret Mimer att upphivas och att fastigheten far sd
kallad korsmark pa sig, det vill siga att den far férses med
komplementbyggnad.

Se mer resonemang om tomtindelningar inom planomridet under
rubriken Tomtindelningar”.
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Placering

Placering regleras inte med dndrade bestimmelser fran ildre detaljplan. Men
inom planomradet giller utéver planbestimmelser 39 § Byggnadsstadgan SFS
1959:612. Denna stadga fortsitter gilla fran stadsplan 1880K-A267 (Laga kraft
1962-01-16) aven efter andringen av detaljplanen far laga kraft.

Sammanfattningsvis innebir 39 § Byggnadstadgan foljande:

Byggnader ska placeras minst 4,5 meter frin fastighetsgrans. Om
komplementbyggnader sammanbyggs med byggnad pa
grannfastigheten 4r det dock tillatet att placera byggnad nidrmare
an 4,5 meter till fastighetsgrans.

Byggnader ska placeras mot gata eller mot férgard om det finns.
Detta innebair 1 praktiken begrinsningar om att tillskapa nya
huvudbyggnader pa exempelvis bakgardar och att skapa nya
fastighetsbildningar med bebyggelse pa exempelvis skafttomter,
eftersom ny bebyggelse ska placeras mot gata eller forgardsmark.

En generell bestimmelse finns om att byggnader ska placeras
limpligt med hinsyn till kringliggande bebyggelse och mark. Om
en bedomning av nimnd gors att en byggnad limpligen kan
placeras mot paragrafen, exempelvis nirmre dn 4,5 meter till
fastighetsgrians, kan undantag medges.

Vad som ir en limplig placering beh6éver avgoras fran fall till fall, men vid
nybyggnation och tillbyggnader av huvudbyggnader och
komplementbyggnader bor dessa placeras varsamt med hinsyn till omradets
kulturmiljévirden. Generellt sett ar huvudbyggnader fran egnahemsperioden
placerade i utkanten av tomterna for att maximera mingden sammanhingande
odlingsbar yta. Huvudbyggnaders placering pa tomten har ofta anpassats efter
viderlage och andra platsspecifika forutsattningar, vilket gor att placeringen
varierar 1 omradet. Ett viktigt karaktdrsdrag ar att flera byggnader lings
enskilda gator ofta har samma placering pa tomterna, exempelvis lings
Bragevigen, Lokevigen och Stadsvigen 1 omradets vastra del samt
Kasernvigen i omradets norra del. P4 horntomter i omradet ar bebyggelsens
placering generellt mer varierad men har dven hir ett underliggande syfte 1 att
maximera den odlingsbara ytan.

Komplementbyggnader har historiskt sett placerats som fristaende fran
huvudbyggnaden lingre in pa tomter och ofta nira fastighetsgrans for att inte
inkrakta pa odlingsbara ytor.
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" | o ) [
Placering. Exempel fran kv Idun och Vale dir bebyggelse frin egnabemsperioden har en enbetlig
placering mot hus placerade mot Kasernvigen i norr vilket ger stora sidervinda tridgardar. Rod
streckad linje indikerar princip for placering av buvndbyggnad mot gata, skrafferad rid yta markerar
ursprunglig tradgardsyta.

ﬂ“- X R i B v £
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Placering. Exempel frin kv Loke dér bebyggelsens placering skiftar utifran en tydlig princip.
Huvudbyggnader dr placerade for att tillskapa tridgardsytor i syd och sydpdstldge.

Pla ccng. Exempel fran kv Balder dir p/mz'ng av huvndbygenader ﬂwoz‘ Vikingavdigen
skiftar.

20 (40)



OREBRO KOMMUN 2023-11-21 Bom 53/2023

Utformmning

Detaljplanen reglerar att nybyggnation av byggnader och tillbyggnader ska
utféras med hinsyn till omradets karaktir vad giller volym, proportion,
material, fargsittning och detaljeringsgrad. Bestimmelserna syftar till att
sakerstilla att nya byggnader som uppfors i omradet utformas pa ett sadant satt
att de ansluter vil till omradets 6vergripande karaktirsdrag och
kulturmiljovirden.

Utover den hir bestimmelsen finns aven generell lagstiftning i Plan-och
bygglagen som reglerar att bebyggelsen ska anpassas efter omradets
kulturvirden bland annat.

Generella regler i PBL:s krav om utformning och placering
(PBL 2:6) i korthet.

714§ Bebyggelse och byggnadsverk ska utformas och placeras pa
den avsedda marken pa ett sitt som ar laimpligt med hinsyn till
stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och
intresset av en god helhetsverkan”

Texten 1 det hir avsnittet om utformning och det tidigare om placering syftar
till att konkretisera och exemplifiera vad bade planens bestimmelser och
generell lagstiftning innebir f6r planomradet.

o VVohm
Den ursprungliga egnahemsbebyggelsen i Rynninge karaktiriseras ofta
av enkla volymer i rektangulira eller kvadratiska former. Bostadshusen
ar ofta uppforda i ett och ett halvt plan med sadeltak eller brutet tak.
Komplementbyggnader och tillbyggnader ir till sin volym och
placering oftast tydligt underordnad huvudbyggnaden. Majoriteten av
tomterna i Rynninge har detta férhallande mellan huvudbyggnad och
komplementbyggnad — det gar emot omradets karaktir att endast
uppféra en stor volym i form av huvudbyggnad utan att ha minst en
underordnad komplementbyggnad pa fastigheten.

o Proportion
Tillbyggnader av befintliga byggnader med kulturhistoriska virden boér i
forsta hand placeras och utformas sa att de inte paverkar lasbarheten
och proportionen i den ursprungliga bebyggelsen.
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Fasadritning tillbygenad i Rynninge. Ett exempel pa bur tillbyggnader placerats
och utformats med bansyn till den ursprungliga byggnaden. En relativt omfattande
tillbygenad har gjorts men bar placerats pa gardssidan utan ge nagon stirre
paverkan mot gatumiljon. Dessutom har dess hijd och utbredning anpassats till
den urpungliga byggnaden och likasi mateiral samt firgeal. Aven detaljer som
fonster stammer vél dverens med bebyggelsen.

Samma exempel i Rynninge som ovan, sett fran gatan. Tillbygenaden har placerats utan
att vasentligt paverka gatumiljon. Den ursprungliga volymen kan fortfarande avldsas och
samtidigt ansluter tillbyggnaden vl till den nrsprungliga byggnaden i proportion, material,
detaljer och fargval.

22 (40)



OREBRO KOMMUN 2023-11-21 Bom 53/2023

o Material
Fasadmaterial f6r egnhahemsbebyggelsen 1 omradet har historiskt oftast
bestatt av antingen tripanel eller puts. Takmaterialen i omradet har
historiskt utgjorts av antingen av roda tegelpannor eller falsad malad
plat.

Placering av solceller pa tak inom omradet staller krav pa att
solcellslosningarna anpassas efter omradets och den enskilda byggnadens
kulturmiljévirden. Solcellerna bor i férsta hand placeras bortvint fran
gata/allminplats om moijligt for att minimera synligheten. Solcellernas
utformning vad giller férdelning 6ver tak och fargsittning bor ocksa 1
mojligaste man anpassas efter karaktirsdragen i omradet och utifran den
enskilda byggnaden.

Med tanke pa de hoga kulturvirden som finns inom planomradet kan det i
vissa fall finnas begrinsningar kring att installera solceller pa befintliga
byggnader utifran gillande rittspraxis och de solcellsprodukter som dr mest
vanliga pa marknaden idag. Det sker dock en snabb utveckling av
solcellsprodukter vilket kan gora att det framover kommer att finnas 16sningar
som dven dr vil anpassade dven till befintliga byggnader med hoga
kulturvirden.

e  Ldyygsdttning
Fasadkulorerna bestar i regel av ljusa toner av puts i exempelvis gult eller
brutet vitt, for trifasader anviands ofta slamfirg 1 exempelvis falurétt eller
brunt. Fonster, entrédorrar och fasaddetaljer 4r ofta malade 1 en annan
kul6r 4n fasaden.

| ! oz e e et
Utformning. Exempel pa typiska fasadmaterial, fasadkulorer och detaljering fran
omridet. Malad liggande och stiende tripanel. Listverk och fonster hyfts fram med mirkare
kulirer (t.v.). Putsfasad i ljus kulor. Olika grovhet i putsen byfter fram fasadens detaljer

(t.h.)
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o Takform
Byggnader som dr uppférda under egnahemsepoken ir traditionellt
utférda med sadeltak eller brutna sadeltak (dven kallad mansardtak).
Sadeltak 4r den mest karaktiristiska takformen fér omriadet, men
enstaka exempel pa andra former férekommer, frimst pa bostadshusen
som dr uppforda pa 1930-talet eller senare.

Utformning. Exempel pa typiska takmaterial, takkulrer och takformer fran omrddet.
Brutet sadeltak tickt med rott tegel pa fastigheten Mimer 8 (t.v.). Sadeltak med milad
falsad plit pa fastigheten Oden 10 (£.5.)

o Detaljeringsgrad

Bebyggelse fran egnahemsepoken karaktiriseras generellt av relativt enkla
byggnader dir dekorativa inslag oftast forekommer som en del av detaljer
sasom fonster, dorrar och skorstenar. Detaljering av fasaderna bestar oftast
av vissa dekorativa inslag pd putsfasader sisom markerade
fonsteromfattningar och takfotter. Pa fasader med tripanel finns ofta en
variation av staende och liggande tripanel med tidstypisk indelning.
Fonster 1 omradet dr oftast sprojsade och sidohingda trifénster med
smackra bagar. Skorstenar bestar oftast av tegel som ibland 4r utkragande
och ibland med smyckade med blinderingar. Byggnader dr oftast uppférda
med en hég sockel som markeras med kontrasterande firg eller material.

Putsad fasad med markerade fonsteromfatiningar,
smdckra trdfonster och profilerade taktassar.
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Varsambet

For befintlig bebyggelse som bedéms ha héga kulturmiljévirden innefattar
detaljplanen tva bestimmelser om varsamhet, en f6r huvudbyggnader (k;) och
en for komplementbyggnader (k). Bestimmelserna reglerar att byggnadens
karaktir ska bibehillas eller motsvara ursprunglig vad galler volymer,
proportioner, material, firgsittning och detaljeringsgrad.

Med material, firgsittning och detaljeringsgrad menas mer specifikt framfor
allt andringar av fonster, dorrar, tak- och fasadmaterial och kulorer.

Bestimmelserna idr en konkretisering av det generella varsamhetskravet i PBL 8
kap 17 som syftar till att belysa var varsamhetsaspekten ar av sirskild vikt och
hur varsamhetskravet ska tolkas for bebyggelse i omradet. Bestimmelsen ér
generell och behover tolkas fran fall till fall utifran respektive byggnadsvirden
och foérutsittningar. Inneborden av varsamhetsbestimmelserna i detaljplanen
kan generellt delas upp i tre olika kategorier:

e T6r byggnader kopplade till egnahemsrorelsen som ar vilbevarade
syftar bestimmelsen till att i méjligaste man bevara byggnadernas
befintliga utférande.

e Dor byggnader kopplade till egnahemsrorelsen som delvis ar
vilbevarade syftar bestimmelsen bade till att bevara befintligt
utférande men ocksa till att méjliggora for aterstillning av ursprungliga
virden som kan hoja byggnadens kulturhistoriska ldsbarhet ytterligare
och stirka omradets karaktir.

e T6r bebyggelse som inte dr kopplad till egnahemsrérelsen men som
utgor vilbevarade exempel fran en annan tidsperiod. Exempel pa sadan
bebyggelse dr bland annat vilbevarade smahus i tegel fran 1950-talet.

Vid bedémning av enskilda bygegnaders kulturmiljévirden och hur
varsamhetsbestimmelserna ska tolkas fran fall till fall utgér kommunens
kulturmiljinventering en viktig informationskilla. Kulturmiljéinventeringen
utgor ett levande kunskapsunderlag som uppdateras 16pande. Inventeringen
har uppdaterats i samband med detta planarbete.

Varsamhetsbestimmelserna i planen dr tinkta att utgéra en konkretisering av
det generella varsamhetskravet i Plan- och bygglagen (PBL) f6r den bebyggelse
som de omfattar. Det generella varsamhetskravet giller fortsatt f6r ovrig
bebyggelse. Hur varsamma férandringar kan ske behover avgoras fran fall till
fall, men den hir planbeskrivningen kan ge en generell bild 6ver hur detta kan
goras, bade for byggnader med varsamhetsbestimmelser och de som endast
omfattas av det generella varsamhetskravet. Orebro kommuns
kulturmiljéinventering kan anvindas som stod. Se faktarutan pa nista sida for
en sammanfattning om dessa generella regler som giller dven de byggnader
som inte omfattas av varsamhetsbestimmelser 1 den hir planiandringen och
riket 1 stort.
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Generella regler i PBL:s varsamhetskrav (PBL 8:17), underhall (PBL 8:14)
och forvanskningsférbud (PBL 8:13) i korthet.

Forvanskning
713§ En byggnad som ir sarskilt virdefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomissig eller konstnirlig synpunkt far inte férvanskas.”

Med forvanskning menas exempelvis:
En visentlig egenskap gar helt forlorad.

Atgirden gir ut 6ver byggnadens, och dirmed ocksi i dtminstone nigon man
omradets sérart, eller medfor att en byggnads genuina karaktar inte behalls.

Atgirden inte 4r vil anpassad till husets karaktir avseende en byggnad som har
ett kinsligt lige i en kulturmiljo.

Underhall

714 § Ett byggnadsverk ska hallas 1 vardat skick och underhallas sa att dess
utformning och tekniska egenskaper i huvudsak bevaras. Underhallet ska
anpassas till omgivningens karaktir och byggnadsverkets virde fran historisk,
kulturhistorisk, miljémissig och konstnirlig synpunkt.

Om byggnadsverket ar sirskilt virdefullt fran historisk, kulturhistorisk,
miljomissig eller konstnirlig synpunkt, ska det underhallas sa att de sirskilda
virdena bevaras.”

Varsambetskray

”17 § Andring av en byggnad och flyttning av en byggnad ska utféras varsamt sa
att man tar hansyn till byggnadens karaktiarsdrag och tar till vara byggnadens
tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnirliga virden.”

Med dndring menas:
Andring av byggnad ir i plan- och bygglagen definierad som en eller flera
atgarder som dndrar en byggnads konstruktion, funktion, anvindningssitt,

utseende eller kulturhistoriska varde.

Aven tillbyggnader ir en form av indring och kraven vid dndring giller dirfor
aven for tillbyggnader.
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Varsambhet, Exempel pa vilbevarad bebyggelse som pa fastigheterna Balder 2 och Hugin 9 dir
varsambetsbestammelserna i planen i forsta hand syftar till att bevara befintligt ntforande.

== - \
Varsamhet. Exempel pa delis vilbevarad bebyggelse dér varsambetsbestémmelserna syftar till att bevara
delar av befintligt utforande som dr kopplat till egnabemsepoken men samtidigt Gppnar upp for ett
aterstillande av ovriga bestandsdelar 1il] ett mer ursprungligt utforande. Excempel frin fastigheten Sleipner 3
til] vanster. Bilden till higer pa bebyggelse pa fastigheten Ldun 7 utgir ett exempel pa bebyggelse som
aterstallts till ett mer ursprungligt utforande de senaste dren.

Varsamhet. Exempel pa bebyggelse som inte dr kopplad 1ill egnabemsrorelsen, men som avses att varnas i
detaljplanen. Har i form av tidstypiska smdabus i tegel fran 1950-talet pa fastigheterna Oden 11 och Balder
6. De har ett formsprafk fran sin egna tid, men har inordnats i Rynninges bebyggelsestruktur.
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Utover just befintlig bebyggelse dr en viktig del av Rynninges karaktir som
egnahemsomrade férhéallandet mellan bebyggelsen och dess tridgardar. Bade
hur bebyggelsen placeras i férhallande till tomten och hur tridgarden idr
utformad i sig. Det som kinnetecknar Rynninge ar framfér allt gronskan och
relativt uppvixta och lummiga tridgardar. Manga ganger finns frukttrid och
storre uppvuxna trid samt hickar mot tomtgrins eller gata.
Hardgorningsgraden dr generellt lag och dér genomslidpplig mark finns
aterfinns ofta inte bara en grasmatta, utan ofta en buske, trad eller annan mer
omfattande vaxtlighet. Forindras dessa tradgardars egenskaper 1 allt f6r stor
omfattning riskerar en stor del av det som utgor Rynninges karaktir som
egnahemsomrade att f6érvanskas.

Utéver att vara vardefull f6r kulturmiljon bidrar dven grona och uppvixta
tomter till att minska 6versvimningsrisk, skydda mot hetta och kan utgéra
delar av ekosystemtjanster som gynnar omradet och Orebro i stort.

Rivningsforbud

Detaljplanen foreslar rivningsférbud (1) for ett antal byggnader i omradet.
Motivet till rivningsférbudet dr att dessa byggnader dels bedéms vara
vilbevarade exempel pa egnahemsbebyggelse, dels att de ligger pa platser och 1
ligen dir de bidrar starkt till upplevelsen och den kulturhistoriska lasbarheten
av omradet. Exempel pa sadana platser dr horntomter och andra exponerade
ligen ut mot allmin plats.

Rivning av enstaka byggnader bor dven géras med aterhéllsamhet f6r de
byggnader som inte omfattas av rivningsférbud efter som de fortfarande
omfattas om det generella varsamhetskravet. I manga fall riskerar rivning att
férvanska de virden som finns i Rynninge genom att pa sikt férindra omradets
karaktir. Varje byggnad ar en del av helheten och om flera delar forsvinner
kommer det ocksa att innebar en stor forindring av omradets karaktir. Att
renovera och fortsitta anvinda den bebyggelse som redan finns ar ocksa
positivt utifran resurshushallning.

Fastighetsstorlekar

Eftersom fortitning med nya huvudbyggnader med tillhérande
komplementbyggnader och komplementytor generellt bedéms vara negativt
tor omradets kulturmiljovarden stravar detaljplanen efter att undvika en
fortsittning av en sadan utveckling. Detaljplanen innefattar darfor fyra
bestimmelser om minsta fastighetsstorlek (di, d», ds, d4) anpassad efter den
aktuella fastighetens storlek. Tanken med dessa bestimmelser ar att sikerstilla
limpliga fastighetsstorlekar i Rynninge och férhindra en utveckling med
avstyckningar som kan bidra till manga minder tomter som starkt avviker fran
omradets struktur och som riskerar att skada omradets kulturmiljévirden. De
olika nivderna ér satta efter tre generella fastighetsstorlekar som aterfinns 1
Rynninge och ir utplacerade i plankartan per fastighet efter vilken storlek den
aktuella fastigheten har. Det finns dven en fjirde ligre satt bestimmelse om

28 (40)



OREBRO KOMMUN 2023-11-21 Bom 53/2023

minsta fastighetsstorlek som finns till f6r att finga ett mindre antal fall med
mindre fastigheter 1 Rynninge.

Genom att sikerstilla en minsta storlek pa befintliga relativt stora fastigheter
ger detaljplanen ocksa forutsittningar for att omradets karaktir av
tradgardsstad med tydliga inslag av gronska bevaras framat.

Tomtindelningar

LN 225
Vi 1980K-A267. /7
PN oo (0 7Y

\ il . v

Gallande 7 tomtindelningar inom plmowrd’é’ez; ﬁ;ed méz‘bez‘eéém‘ngar dar markerade med lila firg.
Observera att det finns ytterligare en tomtindelning (1880K-OP319/TI1) i kvarteret Frigga. Detta
omirade ingdr inte i planomridet for plandndringen och upphdvs dérfor inte i samband med den har
dndringen.

Inom planomradet finns sju gillande tomtindelningar. Dessa ar:

1880K-OP315/T11
1880K-OP316/T11
1880K-OP322/TI1
1880K-OP323/TI1
1880K-OP324/T11
1880K-OP325/T11
1880K-OP327/TI1

Samtliga av dessa tomtindelningar upphavs 1 och med denna plans laga kraft.
Detta motiveras med att dess funktion dr hogst begrinsad efter denna dndring
av detaljplan far laga kraft eftersom fastighetsstorlekar och byggritter istillet
regleras i detaljplanen.

Natur

Mark och vegetation
Pa grund av ett antal befintliga trid pa kvartersmark som bedéms vara av
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kulturhistorisk och upplevelsemissig betydelse f6r omradet innefattar planen
en administrativ bestimmelse som anger att marklov krivs for fillning av trad.
Tillsammans med detta finns en bestimmelse for respektive trid att tridet far
endast fillas om det dr sjukt eller utgér en sikerhetsrisk (n;). Dessutom ska
trid som maste avverkas med denna bestimmelse, exempelvis pa grund av
sjukdom, ersittas. Féljande trid bedéms vara av sirskilt kulturhistorisk och
upplevelsemissig betydelse:

Ldun 14 — Tall

b
é«‘?-f\/ "

Brage 171 — Ek
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Mimer 6 — Linn

Valand 2 — Tva ekar
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Traden dr markerade i plankartan med bestimmelsen n;. Kartan nedan, dér
respektive fastighet fOr varje trid dr markerad, kan ses som ett komplement till
plankartan.

staden

Alnédiigarna

P

Karta dver de fastigheter som berors av bestimmelse om att trid endast far fillas vid sjukdon: eller
omr det utgor en safkerhetsrisk.

Vatten

Oversvimningsrisk

Oversvimningsrisk bedéms finnas inom delar av planomradet. Anvindningen
av marken for bostadsindamal har provats och fastslagits i den gillande
detaljplanen f6r omradet fran 1960-talet. Eftersom denna dndring av detaljplan
syftar till att sikerstilla kulturmiljovirden 1 omradet och inte foreslar nagra
betydande férandringar i den overgripande markanvindningen bedéms
planindringen inte fa nagra betydande effekter pa oversvamningsrisken i
omradet. Pa grund av att planidndringen begrinsar méjligheterna till
avstyckning och saledes en viss fortitning kan dock paverkan vara nagot
positiv ur denna aspekt da potentiellt nya hardgjorda ytor begransas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Eftersom denna dndring av detaljplan syftar till att sikerstilla
kulturmiljévirden i omradet och inte foreslar nagra betydande forandringar i
den overgripande markanvindningen bedéms planindringen inte fa nagon
negativ paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Organisation

Planen upprittas av Orebro Miljé- och Stadsbyggnadsférvaltningen som ocksi
forfattar genomfoérandebeskrivningen. Lantmiterimyndigheten provar och
beslutar om forindringar i fastighetsindelningen och bildande av
gemensamhetsanlidggning efter ansokan fran dgare till berérda fastigheter. Det
tekniska genomférandet av allminna anlidggningar ombesorjes av kommunen
genom Teknik- och serviceférvaltningen.

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

Genomfirandetid
Planen foreslas fa en genomforandetid om fem ar fran den tidpunkt da planen
vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Detaljplanen omfattar cirka 200 villatomter. Den omfattar dven gator och
annan allmin plats. Dessa berors dock inte av de andringar som féreslas.

Eftersom detaljplanen reglerar minsta fastighetsstorlek pa en relativt hég
detaljniva dr det viktigt att det finns en tydlighet i vilken bestimmelse for
minsta fastighetsstorlek som giller for vilken fastighet. Vanligtvis gors detta
genom att ett egenskapsomrade ritas ut for bestimmelsen 6ver de fastigheter
bestimmelse ska gilla for, likt exemplet nedan fran Boverket.

B§d1

900

re—

1100 1200

clu

Teckenforklaring
-« == Anvandningsgrans
————— Fastighetsgrans
di  Minsta fastighetsstorlek ar 900 m?
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I vissa fall dr det 6nskvirt att reglera fastighetsstorlekar pa en hégre detaljniva.
Om sd dr fallet dr det av stOrsta vikt att egenskapsgrinser mellan tva
bestimmelser om minsta fastighetsstorlek hamnar ritt, annars riskerar en
fastighet att fa tva olika bestimmelser om minsta fastighetsstorlek och kan i
virsta fall bli planstridig om en av dessa bestimmelser ar satt till en mindre
storlek dn vad fastigheten utgér. Se exempel pa ett sidant scenario fran
Boverket nedan dir den mindre fastigheten riskerar att bli planstridig beroende
pa hur egenskapsgrinsen och fastighetsgranser laggs:

| i B B r—='Ti1— """/
| |
I LottenA Lotten A

i '
: i 1
v I
B . B
d, Lo d, d, I d,

N TR AP R O U S [ S PR

Teckenforklaring
=== Anvandnngsgrans

1.1 1:1

== - Egenskapsgrans
- - - - Foreslagen fastighetsgrans

di  Minsta fastighetsstorlek ar 1000 m*
d;  Minsta fastighetsstorlek ar 1500 m*

I fallet med den hir detaljplanen finns det atskilliga fall dir flera fastigheter
med olika bestimmelser om minsta fastighetsstorlek grinsar till varandra likt
exemplet frain Boverket ovan. Se utdrag fran kvarteret Oden nedan:

%s.
2

L0 VAT Rat
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Till skillnad fran Boverkets exempel dmnar den hir detaljplanen till att samtliga
egenskapsgrinser som begrinsar bestimmelserna om minsta fastighetsstorlek
ska ligga i linje med gillande fastighetsgranser. Dock innebir det inte att alla
fastighetsgrinser har en egenskapsgrins i linje med sig, vissa fastigheter har
samma bestimmelse om minsta fastighetstorlek och kriver saledes ingen
egenskapsgrins mellan sig.

I exemplet Oden ovan kan fyra fastigheter ses som har bestimmelsen ds. De
avgrinsas av en egenskapsgrins som ligger i linje med fastighetsgrinserna mot
de fastigheter som har andra bestimmelser om minsta fastighetsstorlek,
exempelvis ds. Hir dr det tydligt att egenskapsgranserna ligger i fastighetsgrins
da de foljer samma fastighetsgrinser som radde da den ursprungliga plankartan
gjordes. Det har alltsé inte skett nagra forindringar 1 hur fastigheterna ar
utformade i det hir kvarteret sen den ursprungliga detaljplanen fick laga kraft.

Det finns dock ett antal exempel dir en férindring skett och det blir mer
komplext att redovisa att egenskapsgrinsen mellan tva olika bestimmelser om
minsta fastighetsstorlek faktiskt ligger i linje med gillande fastighetsgrins. Se
exemplet nedan fran plankartan dir en ny egenskapsgrins dragits annorlunda
in hur fastighetsgrinser dr utritade i dldre detaljplan. Anledningen till att
egenskapsgrinsen dragits pa det hir viset mellan d, och d4 dr att den dmnar
tolja gillande fastighetsgrins; fastighetsgrinsen har alltsa dndrats hir sedan
ildre detaljplan. Egenskapsgrinsens dragning har da istallet faststallts efter
tillhérande i forittnngsakt och dess mitt férhallande till dldre gillande
fastighetsgrinser for att fa en siker dragning mellan de tva fastigheterna och
planbestimmelserna for att undvika en planstridig fastighet.
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Eftersom majoriteten av fastighetsgranserna 1 Rynninge inte forandrats sedan
den ursprungliga detaljplanen blir det tydligt 1 plankartan att egenskapsgrinsen
mellan tva olika bestimmelser om minsta fastighetsstorlek alltid ska f6lja
gallande fastighetsgrins eftersom de ligger dikt an varandra. Dock innebir
detta ocksa att det var linge sedan dessa fastighetsgranser faststilldes och de
har sdledes en viss osikerhet 1 sig.

Majoriteten av fastighetsgrinserna i Rynninge har en felmarginal pa cirka 0,35
meter. Detta innebir i sin tur att trots att det ser ut som att en egenskapsgrins
toljer gallande fastighetsgrins i plankartan kan den 1 sjalva verket vara 0,35
meter vid sidan av var den verkliga fastighetsgransen gar. I virsta fall riskerar
det att en fastighet far tva olika bestimmelser om minsta fastighetsstorlek,
varav en av dem potentiellt kan gora fastigheten planstridig om den understiger
fastighetsstorleken for just den bestimmelsen.

Bedémningen har gjorts att pa grund av att det dr en dldre plankarta som ligger
till grund for planandringen, vilken inte dr digitalt georefererad, ska det finnas
ett tolkningsutrymme for att ta hinsyn till de felmarginaler for grinser som
finns i plankartan. Det dr ddrfor viktigt att plankartan tydligt redovisar att
egenskapsgranserna for bestimmelser om minsta fastighetsstorlek amnar folja
gallande fastighetsgrinser. Pa grund av detta foljer egenskapsgrinserna
fastighetsgrinserna som de dr dragna 1 dldre plankarta for att visa att de amnar
tolja gillande fastighetsgrinser. Detta dr som sagt undantaget dar
fastighetsgrianser dragits om sen detaljplanen fick laga kraft; de har istillet
miitts in via respektive forrantningstakt.

Observera att det finns ett mindre antal fastighetsgrinser som dr av simre
sakerhet 4n den generella differensen pa 0,35 meter som rader f6r majoriteten
av fastighetsgrinserna i planomradet. Dessa granser har bedomts vara av sadan
lag kvalitet att det blir oldimpligt att gora en tolkning efter dem. De ska darfor
utredas och eventuellt bestimmas innan denna dndring av detaljplan far laga
kraft.

Plankartan och hur den ér utformad tillsammans med en tydligt redovisad
intention bakom egenskapsgrinsernas dragning gor att slutsatsen blir att det
limnas ett rimligt tolkningsutrymme i detaljplanen for att f6rhindra potentiellt
planstridiga fastigheter. Intentionen bakom hur bestimmelserna om minsta
fastighetsstorlek avgrinsas dr att egenskapsgranserna for dessa i samtliga fall
toljer gallande fastighetsgranser.

Fastighetsrittsliga dtgdrder
Denna dndring av detaljplan bedéms inte behov av fastighetsrittsliga atgirder.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

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

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

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 gors i en sirskild undersékning av
betydande miljépaverkan som aterfinns som bilaga 1 denna detaljplan. Om
planen konstateras medféra BMP ska en s.k. strategisk miljobedémning av
planen utforas for att vidare undersoka planens miljopaverkan, integrera
miljéaspekter i planprocessen och minimera negativ paverkan.

Planen bedioms ¢f medfora BMP
Forslaget till detaljplan bedoms inte medféra en betydande miljopaverkan i den
mening som avses i miljobalken.

Planforslaget syftar till att bevara befintliga varden 1 omradet och dess
genomforande bedéms dirfor inte innebira nagon betydande férindring av
markanvindningen. De miljeffekter som planuppdraget skulle kunna medféra
bed6ms vara Overvigande positiva sett ur ett miljoperspektiv.

Beslut om betydande miljépaverkan ar taget pa delegation for
Byggnadsnimnden 20XX-XX-XX.

KONSEKVENSER

Andringen av detaljplanen sikerstiller att stadsdelen Rynninges karaktir och
den f6r Orebro virdefulla kulturmilién i omradet bevaras med utrymme for att
gora varsamma forindringar.

Vid upprittande av detaljplan dar syftet ar att sikerstilla ett bevarande av
byggnader och tomt kan det i vissa fall leda till att fastighetsdgaren har ratt till
ersittning enligt 14 kap 7§ och 14 kap 10§ PBL. Detta giller nir byggnadsverk
och tomter omfattas av skyddsbestimmelser och rivningsférbud.

Avgorande for fragan om fastighetsdgaren har ritt till ersdttning dr om
skyddsbestimmelserna fororsakar sadan skada att pagaende markanvindning
av fastigheten avsevart forsvaras eller om rivningsférbud medfér en skada som
ar betydande i forhallande till virdet av den berérda delen av fastigheten.
Ber6rd del av fastigheten ar ofta liktydigt med hela fastigheten.
Varsamhetsbestimmelser innebir inte ritt till ersittning. Krav pa ersittning ska
stallas till kommunen inom tva ar fran den dag planen far laga kraft om inte
annat avtal eller foreliggande upprittats innan planen antagits.
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MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Andringen av detaljplan har utarbetats av planarkitekt Niklas Gustafsson och
Isak Wirling pa Miljé- och Stadsbyggnadférvaltningen, Orebro kommun.
Medverkande i planarbetet har varit stadsantikvarie Kicki Séderback och Erica
Ek samt bygglovsingenjor Josefin Hane och Jonny Hannason. Aven flertalet
tjanstepersoner fran kommunala lantmiterimyndigheten har radgivit i
fastighetsrittsligafragor under planarbetet.

Hanna Bickgren Isak Wirling
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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ANDRING PLANBESTAMMELSER
Inom planomradet galler tidigare bestammelsen i enlighet med Varsamhet ) N
detaljplan 1880K-A267 (Laga kraft 1962-01-16). L K, Huvudbyggnadens karaktar ska bibehdllas eller

Dock med nedanstaende andringar. Dar beteckning saknas,
giller bestammelsen inom hela planomradet.

GRANSER

hTeZeTeTe:

Omrade som inte omfattas av andring

Ny egenskapsgrans

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Omfattning

Nybyggnation av huvudbyggnad ska utféras med en hogsta
byggnadshdjd av 4 meter. Utéver hogsta byggandshdid tillats
uppférande av nya takkupor och frontespiser till en langd hogst
1/3 av fasadlangd och till en storsta hdjd om 3,5 meter Gver
takfot.

Tillbyggnad av huvudbyggnad ska anpassas till befintlig
huvudbyggnads byggnadshdjd.

Nybyggnation och tillbyggnader av komplementbyggnader far
utféras med en higsta byggnadshdjd av 3 meter.

Endast en huvudbyggnad per fastighet.

P Marken far endast foreses med firrad, uthus

och dylikt.
d, Minsta fastighetsstorlek ar 350 m?
d, Minsta fastighetsstorlek ar 500 m?
d, Minsta fastighetsstorlek ar 600 m2
d, Minsta fastighetsstorlek ar 800 m?
Utformning

Nybyggnation och tillbyggnader ska utfdras med hansyn till
omradets karaktar vad galler volym, proportion, material,
fargsatining och detaljeringsgrad.

Mark
n, Tradet far endast fallas om det ar sjukt eller utgdr en
sakerhetsrisk. Om tradet falls ska det ersattas.

motsvara ursprunglig vad géller volymer, proportioner,
material, fargsattning och detaljeringsgrad.

ks Komplementbyggnadermnas karaktar ska bibehallas
eller motsvara ursprunglig vad géller volymer,
proportioner, material, fargsattning och

e Jetaljeringsgrad.
Rivningsférbud
ry Huvudbyggnad far inte rivas

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid
Genomférandetiden dr 5 ar fran det datum da detaljplanen
vinner laga kraft.

Planavgift
Planavgiften ar reglerad i avtal och tas inte ut vid bygglov.

Utdkad lovplikt
Marklov kravs for att falla trad.

Andring av "Férslag till stadsplan
fér Rynninge” (1880K-A267)

SAMRADSHANDLING

Utdkat forfarande
Upprittad: 2023-11-17

Samradstid: 0000-00-00 till 0000-00-00
Granskningstid: 0000-00-00 till 0000-00-00
Antagen av BN: 0000-00-00

Laga kraft: 0000-00-00

Hanna Backgren Isak Wirling
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
Bom 53/2023
AKE nr 1880X-200CK
el

* Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningen
QOrebro kommun
OREBROY
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