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Granskningsutlatande

Detaljplan for fastigheten Nikolai 3:68 m.fi.

(Gustavsviks camping)

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

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

Forandringar av planforslaget

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

De huvudsakliga férindringar som skett at:
e En yta for dagvattenhantering sikerstalls pa plankartan.
e Upphivande av strandskydd sakerstills med egenskapsbestimmelse i
plankartan.
e En hojdbestimmelse for korsmarken lings Gustavsviksvigen har lagts
till 1 plankartan.

Bygg- och miljondmnden

orebro.se

Box 33400, 701 35 Orebro

Ostra Bangatan 7A, vén 4, 703 61 Orebro
byggochmiljionamnden@orebro.se
Servicecenter 019-21 10 00
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Sammanstallning av inkomna ytiranden

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

redovisas inte nirmare i granskningsutlatandet.

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

Ytranden med synpunkter

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

o Yttrande Linsstyrelsen i Orebro LAN ..oviirreenreinnreenneienneieseiissiesseeneees 2

e Yttrande Lantmiterimyndigheten i Orebro ... .ociureenreeereniineerneeenreenenes 4

e Yttrande Teknik- och servicenimnden Orebro Kommun.........coc.reeneee 7

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

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

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

YHtrande Lansstyrelsen i Orebro Lan

Liénsstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

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

Fororenade omriden

Gustavsviks camping planliggs for anvindningarna frilufisliv och camping samt tillfallig vistelse.
Intill planomridet har handelstradgard bedrivits under lang tid. Kommunen bar sedan
sanmradsskedet latit genomfora en miljoteknisk markundersokning. Den visar pa balter dver
riktvdrdet for kdnslig markanvandning, KM, for PAH-H, arsenik, kobolt och kvicksilver. Utiver
det bedims forhijda halter kobolt i atta punkter vara naturligt forbdjda bakgrundshalter i opaverkad
lera for Orebroomridet. Platsspecifia riktvéirden har tagits fram anpassat for planerad
campingverksambet. Riskbedimning utifrin dessa platsspecifika riktvirden visar pa datgdrdsbebo i
tvd omraden med forhijda halter av arsenik. Planbandlingarna visar pa atgdrdsbehoy av 838 mi3
eller cirka 1 425 ton fororenad jord. Fororeningen bedoms kunna dtgirdas genom bland annat
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schaktsanering och deponering. For att minska exponeringsrisker bedomer kommunen att det frdys
att dtgérder vidtas innan detaljplanen antas. Detta for att omradet ska vara limpligt for den
markanvdandning som detaljplanen foreslar. Infor fortsatt planarbete behover darfor behovet av
avhjdlpande av markfororening hanteras. Linsstyrelsen instimmer i kommunens bedomning att
atgdrder behover vidtas. Ldnsstyrelsen dnskar en avstamning med kommunen ndr dtgirderna har
utforts, innan detaljplanen antas. Om dtgéirder inte vidtas innan detaljplanen antas bebiver det pa
plankartan villkoras att bygglov inte far ges forrin fororeningen har avhjilpts. Atgérdsbehovet
utifran framtagna platsspecifika riktvdrden, samt bedomningen kring att patriffat kobolt mestadels
hor till naturliga bakgrundshalter, bebiver forankras hos tillsynsmyndigheten i samband med § 28
anmdlan infor datgird. Om det t.ex. finns ytliga omraden med exempelvis Rvicksilver, arsenik och
PAH i omriden dir manga ménniskor rir sig kan det dnda finnas bebov av dtgird. Genomford
undersikning har inte omfattat provtagning av grund och ytvatten och inte analys av pesticider.
Planbandlingarna bor kompletteras med en bedomning om varfor detta inte ansdgs nodvindigt.

Dagvatten

Dagpattenntredningen foreslar ett avskdrande dike i den dstra grinsen av planomradet for att omieda
ytvatten mot véster och norr. Under samridet framforde Lénsstyrelsen att det bor fortydligas om detta
dike bedims vara av sddan betydelse att det behover sifkerstillas pa plankartan. Linsstyrelsen anser
att detta inte bar fortydligats i granskningshandlingarna.

Planbestimmelser

I listan over planbestimmelser pa plankartan anges granslinjerna *Sekunddr egenskapsgrins” och
"Sammanfallande Lansstyrelsen Orebro lin Yttrande 2024-01-26 3 (3) 8703-2023
egenskapsgranser”. I listan framgir att bestammelserna korsmark och ul avgrinsas av sekunddir
egenskapsgrins. Pa plankartan avgransas dock inte korsmark av sekunddr egenskapsgrins. En
dversyn bor goras av egenskapsbestammelserna med tillbirande granstinjer. En bestammelse om att
strandskydd dr upphdvt betecknades under samradet med al, men dr i granskningen angiven utan
beteckning och géller dérmed bela kvartersmarken. Eftersom hela kvartersmarken inte omfattas av
Strandskydd bar det pa plankartan illustrerats inom vilka omraden strandskyddet avses npphdvas.
Da strandskyddet endast avses att upphdvas for delar av kvartersmarken anser Lansstyrelsen att en
egenskapsbestimmelse behover anvindas istallet for illustrationslinjer. Ingen bhijd anges for
korsmarken som ligger lings Gustavsviksvégen, vilket bir kompletteras.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Fororenade omraden.

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

Dagvattenutredningen kompletteras med fértydligande gillande dagvattendike.
Milj6- och stadsbyggnads bedomning ér att en yta for dagvattenhantering
behovs for att befintlig avrinningssituation inte ska paverka omkringligeande
fastigheter. En yta med prickmark planldggs i plankartans 6stra del lings den
sodra planomradesgrinsen i enlighet med rekommendationer i
dagvattenutredningen.

Planbestimmelser.

Egenskapsbestimmelser och tillhérande grinslinjer ses 6ver infor
antagandehandlingarna. Upphivande av strandskydd fors in som
egenskapsomrade med egenskapsbestimmelse i plankartan. En
héjdbestimmelse f6r korsmarken mot Gustavsviksvigen liggs till.

Ytrande Lantmdterimyndigheten i Orebro
V'id genomging av planforsiagets handlingar (daterade 2023-10-17) har foljande noterats:

For plangenomforandet viktiga fragor dir planen miiste forbdttras.
Plangrinser

I plankartan dr det flera plangrinser som innebdller mdnga brytpunkter. Detta medfor att
plangranserna blir otydliga i plankartan och misstolkning kan ske. GC-vdgen ser ut att vara ojammnt
utformad. Detta bebiver ses dver och dverflodiga brytpunfkter bebiver tas bort.

Plangréinserna behover dven kontrolleras mot befintliga fastighetsgrinser. Bilden nedan visar ett stille
ddr planomradesgransen inte dr fist i fastighetsgranspunfkten och gar utanfor fastigheten.

Olika typer av grinslinjer

Valet av granslinjer behover ses over. Excempelyis ska korsprickad mark avgransas av sekunddar
egenskapsgrins, det ser ut som att bide egenskapsgrins och sekunddr egenskapsgrans aygrinsar
omradet. Det star att n-omradet ska aygrinsas med sekunddr egenskapsgrins, men eftersom att det
sammanfaller med punktprickad mark borde flera grinser vara av typen sammanfallande
egenskapsgranser.
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E- omrdde
Ey saknas i planbeskrivningen under rubriken motiv til] detaljplanens regleringar.

Det finns ingenting nanmt gallande transformatorstationen i den fastighetsrittsliga
konsekvensbeskrivningen.

Planekonomi

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

och 22 a ([ PBL.” ges foljande rid:

YE konomiska konsekvenser

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

Fastighetskonsekvensbeskrivning behéver utvecklas

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

I det aktuella planfirsiaget finns en del beskrivningar i texten om dtgérderna, men
Plangenomforandet och dess konsekvenser behover beskrivas pa ett samlat sdtt dér respektive
Jfastighetsdgare kan forstd vad som detaljplanens genomforande innebdr for den aktuella fastigheten.

Beskrivningen av dtgdrderna kan till excempel illustreras med en fastighetskonsekvenskarta dar
[fordndringar i fastighetsindelning och omfattning av ev. gemensambetsanlaggningar, med plankartan
som bakgrund. Beskrivningen bor innebdlla ett utkast till redogorelse av juridiska och ekonomiska
konsekvenser, dven pd fastighetsnivd. Ett séitt att dskadliggira detta pa dr att uppritta en
[fastighetskonsekvensbeskrivning.

Ledningsritt

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

Gemensamhetsanliggning pd kvartersmark utan G

Det star under fastighetsrittsliga atgéirder, fastighet Nikolai 3:298 att en gemensambetsanliggning
kan bildas for att sikra ritten for utfart for flertalet fastigheter. Rattigheten for utfart for dessa


https://www.boverket.se/sv/lag--ratt/forfattningssamling/gallande/boverkets-allmanna-rad-20206-om-redovisning-av-reglering-i-detaljplan/
https://www.boverket.se/sv/lag--ratt/forfattningssamling/gallande/boverkets-allmanna-rad-20206-om-redovisning-av-reglering-i-detaljplan/
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[fastigheter bebover sikras i denna detaljplan, men lantmaiterimyndigheten vill fortsatt papeka att det
dr svart att bilda en gemensambetsanligoning pa kvartersmark ndr det inte finns ett g ntlagt.

Nikolai GA:28

Under rubriken fastighetsrittsliga fragor namns Nikolai ga:28. Under rubriken fastigheter och
réttigheter nammns Nikolai ga:28 som en befintlig gemensambetsanliggning som ska vara kvar, men
under atgérd i tabellen for fastighetsréttsliga atgarder star det ” Den del av fastigheten som i
detaljplanen dr ntlagd som kvartersmark avses regleras till fasigheten Nikolai 3:68” en
gemensambetsanldggning dr inte en fastighet och man kan inte utfora en fastighetsreglering gillande en
gemensambetsanliggning.

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

Det behiver ocksa framga att enligt 40 a § anldggningslagen ska dgaren till den mark som blir av
med belastning av en gemensambetsanliggning betala ersattning till de fastigheter som deltar i ga:n om
det upplommer en skada. 1 planbeskrivningen némns inget om dessa regler som inte ar dispositiva
och numera giller nér en gemensambetsanlaggning minskas i omfatining.

Delar av planen som bor forbittras
Kartans design

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

Illustrationslinjer

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

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Gillande brytpunkter sd strivar vi efter rationella plangrinser. Det ritverktyg
som anvinds skapar dock ibland brytpunkter som inte gar att ta bort. Kontakt
ar tagen med leverantoren av ritverktyget for att hitta 16sningar pa detta
problem. En 6versyn av eventuella onédiga brytpunkter gors.

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

Grinslinjer ses 6ver. Den punktprickade marken som sammanfaller med u-
omradet avgransas ocksa med sekundir egenskapsgrins.
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E- omrade. E; laggs till 1 planbeskrivningens del motiv till detaljplanens
regleringar. Vad giller transformatorstationen kan den antingen regleras in i
kvartersmarken eller bilda en egen fastighet. Planbeskrivningen f6rtydligas med
detta.

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

Fastighetskonsekvensbeskrivning. Kompletteras med mer utforlig information
om vilka konsekvenser detaljplanens genomférande far f6r respektive
fastighetsagare.

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

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

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

Kartans design. Siffrorna i kartan ar hojdinformation. Plankartan kompletteras
med fastighetsbeteckning.

Illustrationslinjer. Synpunkten noteras.

Ytirande Teknik- och servicendmnden Orebro Kommun
Justeringar

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

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

Avfall: Fastighetsiigaren ska sikerstilla att avfallshaminingen kan ske enligt Foreskrifter
for avfallshantering Orebro kommun.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Gang- och cykelvigen
kompletteras med en hérnavskirning som gor kurvan bredare. Utrymmet £6r
gang- och cykelvagen i plankartan dr minst 6 meter brett vilket ger flexibilitet
for ge-vigen samt dike och belysning. Ge-vigen planeras anliggas med en
bredd av 3 meter, det borde dirmed finnas utrymme f6r att runda av svingen
s att den inte blir sa skarp. Ovriga synpunkter noteras.

7(9)
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Yttrande E.ON Energidistribution AB
E.ON Energidistribution AB (E.ON) bar tagit del av inkomna handlingar i ovan rubricerat
drende och har foljande synpunfkter.

Inom och intill planomridet bhar E.ON markfirlagda lag-, och mellanspanningskablar i osifkert lige
samt en transformatorstation NOO-244, se bifogad karta.

Elftersom vi ¢ har blivit tillgodosedda gallande varat yrkande pa n1-omrade for vira sambdllsviktiga
ledningar inom planomradet bebover det framgdi mer detaljerat i planbeskrivningen att det finns
elledningar inom omrddet och dessa far ¢ riskeras att skadas, bli dverbyggda eller riskeras att ¢
kunna underhallas vid eventuella fel. Avsnittet Teknisk Forsorjning i Planbeskrivningen bor bli mer
tydlig gallande vdra befintliga anlageningar. Planbeskrivningen bebiver dven mer detaljerat ange vad
som galler vid vara anliggningar. Vi kan inte tillata att servicebus, campinstugor, vandrarbem, hotell
eller lagenbetshotel placeras ovanpa vira underjordiska ledningar. For elledning i mark far byggnad
eller annan anldggning sa som staket eller plank inte utan ledningsigarens medgivande och laimnade
instruktioner uppforas pa ndrmare avstand dn 3 meter fran markkabeln. Inte beller far utan
ledningsdigarens medgivande npplag anordnas eller marknivan dndras ovanfor markkabeln, sa att
reparation och underball forsvaras.

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

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

E:ON noterar att det finns ett E1-omrade Transformatorstation, vilket vi dr tacksamma for.
Omrrddet ska vara fritt fran binder som kan forsvara normalt underball. Plankartan och
Planbestammelserna ska sdkerstilla att det minsta tillatna avstandet pa 5 meter mellan
transformatorstation och brannbar byggnadsdel eller brannbart upplag uppratthalls. inga
parkeringsplatser, planteringar far anliggas intill transformatorstationen Det ska vara mijligt art
kunna ta sig till transformatorstationen med tungt fordon. Gallande nockhijd: Vi kan ga med pa
4m hijd men var generella syn pa hijdbegransningar inom E1 omrade for transformator ér foljande:
Hijdbegréinsningen anser E.ON generellt vara riskabel di vi idag inte vet exakta effektbehov samt
att det i framtiden kan komma att bebiva bytas ut till andra transformatorer med annan
utformning. En exakt bijdbegransning kan riskera att framtida byten inte kan genomforas och vi
kan inte sakerstilla omrdadets framtida elforsorining.

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


http://www.eon.se/privat/kundservice/skydda-ledningar-och-djur/grava-nara-ledning.html
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Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar: Planbeskrivningen
tydligg6r vad som giller pa omrade med allminnyttiga ledningar som inte dr
skyddade via u- omrade. Det fortydligas dven i planbeskrivningen att
exploatoren bekostar eventuell omflytt av ledningar om det behovs for
framtida exploatering.

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

Vad giller transformatorstationen har den fatt ett Ei- omrade som omfattar
stationen med skyddsavstaind. Utanfor Ei- omradet ér det prickad
kvartersmark, Natur samt GC- vig vilket innebir att det inte kommer att
uppkomma nagra byggnadsverk i nirheten av Ei- omradet. Fordon f6r
underhall nar stationen fran Sommarrovagen.

Hanna Backgren
Enhetschef Detaljplan

Bettina Widell
Planarkitekt
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