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Samradsredogorelse

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

Vad ar en samradsredogoérelse?

I samradsredogorelsen sammanstills och kommenteras de skriftliga yttranden
som inkom under detaljplanens samradstid.

Redogorelse for samrad
Samradstiden varade mellan 27 november 2023 — 26 januari 2024

Samridsméte holls den 10 januari 2024 1 Rynninge.

Forandringar av planforslaget

Sedan samradet har planférslaget bearbetats, bland annat utifrin de
stillningstaganden som Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen gjort med
utgangspunkt i de synpunkter som inkommit.

De huvudsakliga férandringar som skett ér:

Komplementbyggnader tillats i utkanten av planomradet
En fastighet tillits uppfora huvudbyggnad
Rivningsférbud omfattar endast ursprunglig byggnad
Tydliggorande av hojdbestimmelser och skydd av triad

Bygg- och miljondmnden

orebro.se

Box 33400, 701 35 Orebro

Ostra Bangatan 7 A, vén 4, 703 61 Orebro
byggochmiljonamnden@orebro.se
Servicecenter 019-21 10 00


https://orebro.se
mailto:byggochmiljonamnden@orebro.se
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Sammanstallning av inkomna yttranden

Ytiranden utan synpunkter

Nedan finns en sammanstillning av inkomna yttranden utan synpunkter. Dessa
redovisas inte nirmare i samradsredogorelsen.

e Nerikes Brandkar
e Teknik- och servicenimnden

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.

@ LANSSEYLEISEN coviiiiiiiiicicct e 4
o  Lantmiterimyndigheten ... 6
e E.ON Energidistribution AB.......cccccoiveiiiiiiiniiiiiicciicccccn, 10
o Orebro HembygdsfOrening. ..oo..ervrerreerieeresnsissesssssssssssssssssssssssssnnes 11
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Personuppgifter

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

Om du tar del av samradsredogorelsen via kommunens webbplats och vill veta
vem som limnat in en viss uppgift hinvisas till mojligheten att begira ut
handlingarna enligt offentlighetsprincipen.
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Lansstyrelsen
Beskrivning av irendet

Andringen av detaljplanen har iverlimnats till Ldnsstyrelsen for
samrad i enlighet med 5 kap. 11 § plan- och bygglagen (2010:900),
PBL.. Andringen av detaljplanen handliggs med utikat forfarande.
Under samradet ska Lénsstyrelsen enligt 5 kap. 14 § PBL sdrskilt
1. ta till vara och samordna statens intressen

2. verka for att riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljibalken
(1998:808), MB, tillgodoses, att miljokvalitetsnormer enligt 5

kap. MB foljs och att strandskydd enligt 7 kap. MB inte

upphdvs i strid med gillande bestiammelser

3. verka for att sadana fragor om anvindningen av mark- och
vattenomraden som angdr tva eller flera kommuner

samordnas pd ett lampligt sditt

4. verka for att en bebyggelse inte blir olamplig eller ett
byggnadsverk oldmpligt med hansyn till ménniskors hilsa

eller sikerbet eller till risken _for olyckor, dversvdmning eller

erosion.

Under samridet ska Lansstyrelsen ocksa sarskilt ge rid om
tilldmpningen av 2 kap. PBL.. Lénsstyrelsen ska dessutom ge rad i
dvrigt om tillampningen av bestammelserna i denna lag, om det
bebivs fran allmén synpuntkt.

Detaljplanens overensstimmelse med oversiktsplanen

Lénsstyrelsen bedomer att detaljplanefirsilaget dverensstiimmer
meed dversiktsplanen enligt PBL. 4 kap. 33 § p.5.

Linsstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder
enligt 11 kap. 10 § PBL

Ldnsstyrelsen har inget att tilligga i fraga om hur planforslaget
tillgodoser statliga eller andra allmdinna intressen och bedomer, med
hansyn till provningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kéinda
forballanden, att ett antagande av detaljplanen inte kommer att
provas.
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Linsstyrelsens synpunkter - rid enligt 2 kap.
PBL

Kulturmiljovéirden

Andringen av detaljplanen dr ett bra initiativ for att stirka skyddet
[for de kulturbistoriska virdena och karaktiren i Rynninge.
Lénsstyrelsen anser att omridets kulturvirden tydliggors pa ett bra
sdtt i planhandlingarna och dr positiv till att virdena skyddas genom
Pplanbestimmelser. De grina virdena inom omridet beskrivs pa ett
dvergripande sdtt. Daremot saknas beskrivningar av miljiskapande
element mot gata, dvs. hickar, staket och murar. Detta kan
utvecklas i handlingarna och vid bebov dven regleras pa plankartan,
t.ex. genom forbijd lovplikt for murar och plank dver en viss hiyd.

Planbestammelser

I planbeskrivningen anges att géillande tomtindelningar for
dndringsomrddet, totalt sju, upphdvs i och med att dndringen av
detaljplanen vinner laga kraft. Detta framgair dock inte i listan dver
Planbestammelser pa plankartan.

Pd plankartan finns det planbestinmelser som bland annat reglerar
Sfargsdttning. 1 planbeskrivningen finns en text som dvergripande
beskriver fargsdttningen i omradet. Eftersom planbeskrivningen ska
vara ett stod for tolkningen av planbestimmelser skulle det
underlditta om den overgripande texten i planbeskrivningen
konkretiseras till att faktiskt peka pd vilka farger som passar i
omridet.

Undersokning om betydande miljipaverkan

Kommunen bedomer att ett genomforande av detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar
kommmunens bedommning

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:
Planbeskrivningen har kompletterats med beskrivning av exempelvis hickar
och andra element mot gata som ar viktiga for bland annat kulturmiljon

Information om murar och plank har inforts i planbeskrivningen

Plankartan har kompletterats med bestimmelser om att sju tomtindelningar
upphivs i och med planindringen.

Planbeskrivningen har fortydligats kring vilken fargsittning som ar lamplig
enligt bestimmelsen och med exempelbilder.
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Lantmaterimyndigheten

V'id genomgang av planforsiagets handlingar (daterade 2023-11-21) har foljande
noterats:

For plangenomforandet viktiga fragor dir planen maste forbdttras

EGENSKAPSGRANSERNAS LAGE BEHOVER JUSTERA

Generellt i bela planen vill Lantmaterinyndigheten papeka att de nya egenskapsgranserna
samt dérmed ocksa egenskapsbestimmelserna, inte ska liggas ut i allman plats, se
exempelvis nedan markerade hirnor. Inte heller kan de nya bestammelserna ritas utanfor
planomridet eftersom. Det miste tas hansyn till att planomradesgrinsen i den gamla kartan
inte dr redovisad i sitt faktiska lage. I och med att det dr egenskapsgranser och inte
anvéindningsgranser som lagts ut mot allman plats sa uppfattar Lantmaiterinyndigheten att
kommunen inte har for avsikt att justera granser mellan allmin plats och kvartersmark.
Sdsom det nu dr ritat dr egenskapsbestimmelser for kvartersmark utlagda pa allmén plats
vilket skapar problem vid genomforandet och dr otydligt.

+860  SIOVAGIM

Exempel pa granser som bebiver justeras
Delar av planen som bir forbittras/ ses dver

BYGGNADSHOJD BOR HELST INTE ANVANDAS
Lantmdterimyndigheten vill tipsa om att Boverket rekommenderar att hijd pa
byggnadsverk endast i undantagsfall ska regleras med begreppet byggnadshijd.

Detta beror pa att det i rittspraxis finns olika tolkningar av begreppet. Nar byggnadshijd
anvénds kan lovprivningen forsviras och leda till svarforutsedda resultat.

Boverket firordar i stillet i forsta hand att totalhijd eller nockhijd anvinds eller
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mdjligen takfotshijd. Lds garna mer om detta pa sidan om “Hijd pa byggnadsverk” i PBL
Kunskapsbanken. 1 Boverkets foreskrifter BES 2020:5 finns totalhijd

och nockhdjd som egna kategorier medan andra begrepp for att reglera hijd pa

byggnadsverk registreras i en gemensam kategori for 6vrigt och blir dérmed svira

att folja upp vid dvergripande analyser av t.ex. outnyttjade byggratter.

REGLERING AV BYGGNADSHO]D RISKERAR ATT BLI OTYDLIG
Lantmdterimyndigheten vill patala att det riskerar att bli problem om kommunen

infor sarskilda bestammelser for nybygenation i en detaljplan, som hér nar nybyggnation av
huvndbyggnad begrénsas till en higsta byggnadshijd av 4 meter. Aven

om det dr en byggnad som dr nybyged sa kommer planbestammelserna 7 meter och

hagst 2 van. I ursprungliga planen att gilla for alla atgérder som ntgor

ombyggnation/ tillbyggnad, aven pa nya byggnader. Det blir ririgt och svirtolkat.

En konsekvens av nu foreslagen reglering blir att om ett hus brinner ner sa kommer

det enbart att tillatas byggas upp enligt de planbestimmelserna for nybygenation,

och i flera fall blir det da inte mijligt att bygga ett lika higt hus som tidigare. Eftersom det
dr en konsekvens av planforslaget sa mdste det tydligt framga av planbeskrivningen att det dir
sa det blir.

Lantmditeriet forordar att man har samma byggregler for nybyggnation som for omoch
tillbyggnad. Vil kommunen halla nere hijderna pa fastigheter som idag ar
obebyggda kan det regleras i detaljplanen. Bestammelse om byggnadshijd behiver
inte skrivas generellt utan kan sattas pa sdrskilda omriden.

BESTAMMELSE OM ANTAL HUVUDBYGGNADER OCH
KOMPLEMENTBYGGNADER

A planbeskrivningen framgar att kommunen avser att ersatta den del av F-bestanmelsen i
gallande stadsplan som bestémmer att det bara far finnas en huvndbyggnad och ett uthus per
Jastighet. Om kommunen vill ta bort en bestammelse eller en

del av en bestammelse sa mdste den bestammelsen strykas i den ursprungliga planbandlingen.
Lantmdterimyndigheten kan inte se att det dr gjort i det nu utskickade

forslaget, det har bara lagts till en bestimmelse. Nir den gamla inte stryks géller de
parallellt vilket gor det hela otydligt och svartolkat.

MINSTA FASTIGHETSSTORLEK GALLER INTE INOM V1SS A
OMRADEN

Pa flera stéillen har kommunen plantagt nl inom en egenskapsgrins. Ddr giller

ingen bestammelse om minsta fastighetsstorle sdasom planforslaget nu dar utformat.

Det innebdr att marken inom nl inte kan riknas med for att uppfylla bestanmelsen

om minsta fastighetsstorlek.

Som excempel kan tas Mimer 17. Det dr dér viktigt att det blamarkerade omridet dr
minst 500 kvm. Annars blir fastigheten planstridig. Kommunen bor se over si att

de fastigheter som bar fatt en nl-omride uppfyller bestinmmelsen om minsta fastighetsstorlek.
Alternativt att kommunen ligger till d2 inom nl-omradet.
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HANDILAGGNING ENLIGT VILKEN LAGSTIFTNING?

Det finns inte angivet i planbandlingarna vilken version av plan- och bygglagen

(med hénvisning till SES-nummer) som anvinds vid handliggningen av detaljplanen. Med
tanke pa framtida digitalisering ar det ocksa bra om det anges vilka foreskrifter och
allmdanna rad som tillampas i planarbetet.

SKRIVNING OM V1I.LKA FORESKRIFTER OCH ALLMANNA RAD
SOM TILILAMPAS

Det finns inte angivet i planbandlingarna vilken version av Boverkets foreskrifter

och allmdnna rad som anvénds vid handliggningen av detaljplanen. Med tanke pi
framtida digitalisering dr det bra om det anges vilka foreskrifter och allménna rad

som tillampas i planarbetet.

OVRIGA SYNPUNKTER PA PLANKARTAN

Vale 13 omfattas inte av plandndringen, men det kanske dr avsiktligt fran kommunens
sida.

Heimdal 8 saknar bestammelse om minsta fastighetsstorlek, men det kanske dr avsiktligt
fran kommunens sida.

Plankartans antagandedatum kan inte tickas dver av de nya bestammelserna. Rutan
behover flyttas.
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NG PLANBESTAMMELSER

mradet galler tidigare bestammelsen i enlighet med Varsamhet
BB0K-A26T (Laga kraft 1962-01-16). ; . K Huvudbyggnadens karakl
wedanstaende andringar. Dér beteckning saknis matsvara ursprunglig vad
immelsan inom hela planomeadel material, fargsatining och
K, Komplementbyggnadems
! Omrade som inle omiattas av andring eller motsvara ursprunglic
proportioner, material, f&r
— Ny egenskapsgréns oA JA . detalieringsgrad,

Rivningsfirbud

PSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK Huvudbyggnad far inte v

¥ ADMINISTRATIVA BESTAMMEL:

FASTIGHETSRATTSIIGA ATGARDER
Se dver hur texten under rubriken fastighetsréttsliga atgdrder ar formmulerad.

ADMINISTRATIV A FRAGOR

Under rubriken Planavgift framgdir att ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsigaren och
Orebro kommun. Vilken fastighetsigare som avses bor framga eftersom

det dir vildigt manga fastighetsagare som berirs av denna plandndring.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:
Egenskapsgrinser har justerats enligt synpunkt.

Bygenadshojd har ersatts med bestimmelse om takfotshojd.

Befintliga bestimmelser har fortydligats eller ersatts helt. Istillet for att stryka
och ersitta delar av bestimmelser (exempelvis BFII) har istillet hela
bestimmelsen ersatts med bade nya och delar av dess befintliga innebord.
Detta inkluderar ildre bestimmelser om byggnadshéjd och bestimmelsen om
antal huvudbyggnader respektive komplementbyggnader.

Orebro kommun delar inte uppfattningen att bestimmelser om minsta
fastighetstorlek behover liggas in flera ganger 1 plankartan for en fastighet om
det finns fler egenskapsomraden inom fastigheten. Om sa ér fallet behéver
bestimmelsen dven liggas in for all prickmark, exempelvis.

Fortydligande om vilken lagstiftning allmédnna rad som tillimpats har lagts till 1
planbeskrivning.

Vale 13 har lagts till i planidndringen fOr att aven de fastigheterna erhaller
generella planbestimmelser som giller f6r hela planomradet. De ska dock inte
ha ndgon bestimmelse om minsta fastighetsstorlek da de understiger 400
kvadratmeter och besitter fler egenskaper vilka bedéms gora avstyckning
olamplig i en eventuell sidan prévning.
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E.ON Energidistribution AB

E.ON Energidistribution AB (E.ON) har tagit del av inkomna handlingar i ovan
rubricerat drende och har foljande synpunkter.

Inom omradet har E.ON ett befintligt elndit som bestir av lag- och mellanspanningskablar,
samt flera transformatorstationer. Kablarnas lige maste siakerstillas innan markarbete
pabirjas. Kabelvisning bestdlls kostnadsfritt i filt via ledningskollen.se eller via var
hemsida: www.eon.se/ privat/ kundservice/ skydda-ledningar-och-djur/ grava-

naraledning. himl

For elledning i mark far byggnad eller annan anliggning sa som staket eller plank inte utan
ledningséigarens medgivande och limnade instruktioner uppforas pa ndrmare avstind in

3 meter fran markkabeln. Inte beller far ntan ledningsigarens medgivande npplag

anordnas eller marknivan dandras ovanfor markkabeln, sa att reparation och underhall
[forsvdras.

Enligt Elsakerhetsverkets starkstrimsforeskriftermdste en starkstromsanldaggning vara
utford enligt god elsikerbetsteknisk praxis, vilket bland annat innebdr att den ska vara
utford enligt svensk standard. Av svensk standard SS-EIN 61936-1 samt tillhirande
Handbok SEK 438, utgava 2, framgar att minsta tillatna avstand mellan
Transformatorstation i byggnad och brannbar byggnadsdel eller brannbart upplag ar 5
meter . SS-EIN 61936-1 foreskriver ocksd att ndtstationer ska placeras sa att de rimligtvis
inte skadas ay vagfordon, samt att tillrickligt utrymme for normal drift och underball ska
sakerstillas.

E:ON forutsdtter att elndtet i omridet ¢ paverkas av dndringen av detaljplanen och att
vdra anldaggningar far vara kvar i befintligt stille. Eventuella kostnader i samband med
Pplanens genomforande sa som flyttningar eller dndringar av vara befintliga anléiggningar
bekostas av exploatiren, vilket bir framga av genomforandebeskrivningen.

Miljé- och stadsbyggnadsférvaltningens kommentar: Orebro kommun delar
uppfattningen om att elnitet ej paverkan av dndringen av detaljplan.
Genomforandebeskrivning kompletteras enligt synpunkt.
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Orebro Hembygdsférening

Orebro Hembygdsforening har tagit del av firslag till detaljplan géillande dndring av
detaljplan Rynninge, Bom 53/ 2023 och vill ayge foljande yttrande.

Hembygdsforeningen har tagit del av planbeskrivning, kulturmiljoutredning, med flera
handlingar och tidigare ntredningar.

Vi vélkomnar den foreslagna éndringen av detaljplanen som innebar foljande:

Utdrag ur planforslaget:

Planforslaget innebdr att bestammelser om omfattning, utformning, varsambet,
rivningsforbud och fastighetsstorlek infors i gillande detaljplan 1880K-A267.
Bestammelserna syftar till att sikerstilla att viktiga kulturvirden i omridet tillvaratas i
omradets framtida ntveckling. Bestammelserna utgar primdrt ifran omradets vérden

som ett véilbevarat egnahemsomride knutet till Orebros historia som industristad. ..

17 anser att firslaget ar vil genomarbetat och hoppas att fler omriden i Orebro fir
motsvarande skydd, i enlighet med “Utredning av utveckling och fortitning av
villaomraden.” 17 ser fler och fler exempel pa smabus som dr vilbevarade eller skulle
kunna renoveras, men som rivs och ersdtts av dverstora byggnader med frammande
Jformsprik. Aven avstyckningar av tomter behiver regleras mer, sisom beskrivs i detta
dandringsforslag.

Slutligen anser vi att kulturmiljoutredningen som Bjerking i Uppsala gjort dr ett utmidrkt
exempel pd ett mycket proffsigt utfort arbete. Hoppas de kan fortsitta arbeta med fler

omrdden.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Noteras. Orebro kommun delar uppfattningen om vikten av
kulturmiljéutredningen som underlag har haft for att pa limpligt vis andra
detaljplanen.
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Hej, jag tycker att det dr bra att ni vill bevara omrddet men det finns ndgot i omradet som
jag tycker kan forbittras och det dr gatorna.

Idag ar nastan all yta mellan tomterna bara asfalt, for att gora gatuntrymmet sikrare och
mer inbjudande mdste vi gora ndgot at gatorna. Jag vill att man gor om gatorna fran ett
utrymme for bilar till ett utrymme for manniskor.

Bilderna visar hur gatorna kan forbattras i Rynninge.

Forandringarna som jag foreslir skulle skapa ett gronskande omrade dar det ar enkelf att
24 och cykla och samtidigt minska privatbilismen.
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Det trikiga graa havet av asfalt kan bli en motesplats i en parkmiljo, smala grinskande
gator gor att bilister mdste kora sakta, det finns ocksa mindre yta for att parkera bilar och
da kanske fler viljer cykeln. Jag tycker att det ar dags att ta tillbaka utrymmet som vi gay
till bilarna och skapa en plats for manniskor!

N7 har natt slutet, tack for att ni ldste!

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Orebro kommun delar uppfattningen att gronska ir viktigt ur manga aspekter,
det kan vara allt ifrain upplevd milj6 till att omhidnderta dagvatten eller minska
paverkan av 6kad hetta pa grund av klimatférindringar. I Rynninge dr
gronskan aven viktigt ur ett kulturmiljoperspektiv da stadsdelen linge priglats
av relativt stora och uppvixta tradgardar.

Utifran ett detaljplaneperspektiv finns det inget som idag hindrar att gora
gatorna grona likt forslag. Det foreligger alltsd inget behov av att dndra
detaljplanen ur det perspektivet eftersom detaljplanen mojliggor for dessa
atgirder.

I Plan- och bygglagen finns det begrinsade méjligheter att reglera gronska i en
detaljplan; det viktigaste dr att det finns utrymme f6r det 1 detaljplanen. Vid
gator dr det ofta en konflikt mellan olika saker som ska fa plats pa en liten yta.
Det kan vara trafikslag, olika ledningar (el, vatten och avlopp, dagvatten,
fibernit) diken och gronska. Det ar viktigt att tillrdckligt utrymme f6r detta
sakerstills 1 detaljplanen, vilket Rynninges relativt breda gator bedoms gora.

Nir det kommer till kvartersmark (exempelvis villatomter) och gronska ar det
juridiskt mojligt att reglera, men det maste vara vildigt specifikt. Det kan
handla om att skydda enstaka trid (vilket detaljplanen foéreslds gora), en hack
eller annan plantering. Da planomradet omfattar nistan hela Rynninge ar det
svart att pa en Overgripande niva reglera dessa saker eftersom villatridgardarna
1 Rynninge ser olika ut fran tomt till tomt. Detaljplanen ger méjlighet till att
bibehalla mycket gronska i omradet, da bestimmelser finns som hindrar
avstyckningar och som begrinsar den yta som fir bebyggas inom varje
fastighet.

Det ir dérfor fragan om det ar lampligt att reglera dessa saker med en
planbestimmelse, atminstone pa en 6vergripande niva for samtliga villatomter.
Pa grund av detta har vikten av Rynninges grona och uppvixta tridgardar
beskrivits relativt ingaende 1 planbeskrivningen. Bade hur det tar uttryck i
stadsdelen och varfor det ar viktigt att bevara.
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Nya buvndbyggnader ska utforas med en hogsta bygenadshijd av 4 m dar géllande plan
tillater 7 m. Vi foreslar en higsta byggnadshijd av 5 m. Den dr da fortfarande sa lag att
man inte kan kan uppfora tva fulla vaningar men medger 1 "2 planshus med resning lika
Rynningebusen fran 10tal och 20tal som oftast har ca 5 m byggnadshijd. Pa sa sdtt
mdyliggor man hus med liknande volym och resning och en bittre anpassning till den
befintliga bebyggelsen.

Ndir det giller tillbyggnader har man resonerat som att bara gatufasaden limnas orord kan
man godta groteskt stora tillbyggnader mot tridgarden. Det dr ju ett vildigt teoretiskt siitt
att se pa saken. De smd/ korta husen och de stora tomterna gor ju att tillbyggnader dr
synliga fran alla hall. Med sadana tillbyggnader forvanskas karaktirer pa tridgirdsstaden
kraftigt och odterkalleligt I Excemplet i beskrivningen dr ingen bra forebild och bor ntga.
Gestaltningen av helbeten dr helt enkelt inte bra. Bdittre dd att forlinga gatufasaden med en
rumsfil i bada planen. Husen bar ju enkla planlosningar déir man naturligt kan addera
ytterligare en rumsfil. T ex dr Hugin 7 och Idun 6 goda forebilder som efter tillbyggnader
Jfortrfarande dr fint gestaltade hus.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Majoriteten av Rynninges befintliga bebyggelse ar uppford 1 ett och ett halvt
plan. De flesta av de éldre huvudbyggnaderna dr ocksa uppférda med en sockel
som ger mojlighet till kallare. Trots det dr takfotshéjden/byggnadshojden ofta
ligre dn 5 meter pa den ildre bebyggelsen. Idag byggs vanligtvis villor med
grundlidggningen platta pa mark. Utifran dagens byggnadssatt med mycket lag
sockel bedéms det mer limpligt att reglera takfotshojden/byggnadshéjden for
ny bebyggelse till 4 meter, vilket fortfarande kan inrymma bostider i ett och ett
halvt plan. Genom en siddan reglering efterstrivas byggnadsvolymer som
motsvarar Rynninges adldre bebyggelse, aven om de inte uppfors med hog
sockel och kallare.

Orebro kommun delar uppfattningen om att gestaltningen av tomten som
helhet ar viktig. Utifran en analys av kinslighet och télighet gallande Rynninges
kulturvirden goérs bedémningen att de delar av fastigheterna som ér synliga
fran gaturummet ar sarskilt kinsliga for férindringar.

Utifran angiven byggritt om 20 procent av fastighetens yta, som fortsatt
kommer att gilla, finns mojlighet att uppfora relativt stora byggnader inom
manga fastigheter. Alla tillbyggnader behover f6lja plan- och bygglagens krav
om bland annat varsamhet, foérvanskningsforbud och anpassning till
stadsbilden. Genom planandringen méjliggors att byggratten kan anviandas for
fler uthus dn endast ett. Pa sa sitt kan byggritten fordelas pa fler byggnader
inom vatje fastighet, vilket bedéms vara en fordel f6r att bevara Rynninges
bebyggelsekaraktir och minska risken for att kvarvarande byggritt enbart
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anvinds for att bygga till huvudbyggnaden.

Exemplen i planbeskrivningen har bytts ut till andra exempel som visar
varsamma tillige, dir ockséd ursprunglig bygegnadsvolym ar tydligt avlasbar.
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Yttrande Sver “Forslag till stadsplan for Rynninge (1880K-A267)"

P4 fastigheten Orebro Balder 15 foreslis rivningsforbud vilket vi bestamt vinder oss emot.
I Huset borjiillledan 1965. (Maken Ingvar bor sedan en tid pa aldreboende.)

Under aren har man bytt fasad samt utfért mindre renoveringar pa huset.

Det huvudsakliga skilet till att man inte ansdg det virt att gbra mer omfattande renoveringar var och dr att
huset 3r grundlagt pA rustbadd(timmer) flytande pa 105 lera.

Detta var sakert en vanlig grundliaggning vid den tiden men hir anlades Sven en dricksvattenbrunn som

formodligen via sanktratt ikring brunnen torrlade leran och orsakade en ganska kraftig sittning pa huset
Troligen har rustbadden ocksa ruttnad pga av att grundvattnet forsvunnit.

Man har redan ndgon gang innan 1965 dragit ner nagra stilpalar och provisoriskt bultat fast hérnet dir

sattningen skett men detta &r véldigt klent och det 4r osikert hur linge det kommer halla eller vad som hander
ndr forbandet rostar av.

For ett antal ar sedan gjordes en beddmning av vilka arbeten som skulle behdvas fér att grundférstirka hela
huset genom invandiga palar och ny grundsula.
Kostnaderna for detta skulle bli véldigt hoga i férhallande till husets varde.

| Svrigt ar huset | behov av renovering for att passa kommande generationer da den inte alls fyller kravet p4 ett
modernt boende.

Tex:
- Det finns endast en WC med badkar pa en yta av totalt ca 3m2. (dvs mycket trangt)

- VS har kvar sina orginalrr och i behov av renovering.
- Aven elledningarna ér original och delvis i daligt skick och i behov av att renoveras/bytas.

- Eftersom huset stdr ostadigt pa leran maste skorstenen lépande renoveras for att hillas godkand. ( det
racker med en tung maskin passerar pa gatan for att sprickor ska uppsta)

- Pasenare tid har dven kallaren blivit drabbad av dversvamningar som ocksa utgor en fara for
elanliggningen och luftmiljon i huset. ( fragor har stalits angaende orsaken till denna plétsliga
forandring da kommunens forandrade markanvandning misstanks vara orsaken)

sammanfattningsvis skulle ett rivningsforbud sétta dgaren i ett mycket svart lage i samband med néista dgarbyte
da kostnaderna for att behalla och modernisera fastigheten vida dverstiger vardet av den samma vilket dirmed
ocksé kraftigt sanker vardet pa tomten som di inte gr att slja for ett nyproducerat hus

Det dr l5tt att se att denna férlust r mycket stor da flera hus pd samma gata rivits av liknade skil under de
senaste dren men att tomten da dnda haft ett hogt virde.

Orebro 2024-01-15
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Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Enligt plan- och bygglagen 8 kap 14§ ska Ett byggnadsverk ska hallas i vardat
skick och underhallas sa att dess utformning och tekniska egenskaper 1
huvudsak bevaras. Underhillet ska anpassas till omgivningens karaktir och
byggnadsverkets virde fran historisk, kulturhistorisk, miljémissig och
konstnirlig synpunkt. Om byggnadsverket dr sirskilt viardefullt fran historisk,
kulturhistorisk, miljémissig eller konstnarlig synpunkt, ska det underhallas sa
att de sirskilda virdena bevaras.

Orebro kommun har forstielse att dtgirder som grundforstirkning kan
medféra héga kostnader. Dessa kostnader bedéms dock vara proportionerliga
till fastighetens varde. Om underhallet utférs kontinuerligt, sa att byggnaden
inte forfaller, brukar ocksa underhallskostnaderna hallas nere. For att en
byggnad ska ses som saneringsmogen ska kostnaderna for att bygga nytt
understiga kostnaderna for att investera 1 befintlig byggnad. Det dr enligt
rittspraxis inte heller skiligt att hidvda att en fastighets potentiella framtida mer
virdeskapande anvindning (exempelvis fastighetens virde med en ny storre
bygenad jamfort med befintlig) som forhindras av en ny/dndrad detaljplan i sig
innebir en virdeminskning. Det som avses med virdeminskning i detta fall ar
fastighetens marknadsvirde fore och efter detaljplanen fitt laga kraft. En sidan
minskning i virde skulle kunna vara pa grund av att en ny, i huvudsak likadan
byggnad, inte kan uppforas pa grund av rivningsférbudet. Det giller alltsa inte
en potentiell virdeminskning pa grund av att ny, annorlunda byggnad
forhindras pa grund av rivningsférbudet.

Vid sadana fall att fastighetsigaren bedomer att en virdeminskning skett enligt
definitionen ovan har fastighetsiagaren mojlighet att gora ersittningsansprak for
den ekonomiska skada som skett pa grund av rivningsforbudet. Bevisbérdan
ligger i de fall pa fastighetsdgaren att visa den ekonomiska skada som skett, att
den dr betydande och ir pa grund av detaljplanen.

Orebro kommun gor bedémningen att huset i friga inte 4r i sadant skick att ett
rivningsférbud dr omotiverat. Om fastighetsigaren inte delar den har
bedémningen dr det rekommenderat att fastighetsidgaren uppvisar
dokumentation pa husets skick via exempelvis behorig besiktningsman. Far
Orebro kommun tillging till sidant material 4r det méjligt att géra en andra
bedémning om rivningsférbudets limplighet infor det att detaljplanen antas.

Flera studier visar pa att manga ar beredda att betala mer for att bo 1 en
byggnad eller ett omrade med hoga kulturvirden. En norsk studie har
undersokt hur prisbildningen f6r bostider i ett omrade med skyddad
bebyggelse stir sig jimfort med liknande bostdder utan motsvarande skydd.
Studien visar bland annat att omriden med skydd generellt uppfattas som mer
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attraktiva for boende dn omraden utan skydd, vilket paverkar betalningsviljan
tor bostader. Att privatpersoner dr beredda att betala mer f6r en byggnad med
bevarade kulturhistoriska karaktirsdrag framgar ocksa av andra
undersokningar. Det finns ocksa pavisade samband mellan hur hégt boende
skattar kulturvardet i sin bostad och hur bra de trivs. De skydds- och
varsamhetsbestimmelser som finns i detaljplanen bedéms dirfér inte ge nagon
storre negativ paverkan pa fastighetsvirden i Rynninge. Bestimmelserna syftar
ocksa till att aven kommande generationer ska fa moéjlighet att uppleva de
kvaliteter som finns 1 Rynninge.

Oversvimningar ir ett konstaterat problem i stora delar av Rynninge. Det ir
troligt att dessa harstammar frin omraden utanfér detaljplanen, exempelvis
fran Lillan uppstroms. Det dr darfoér svart att komma at dessa problem i en
detaljplan f6r Rynninge. Dessutom r6r detaljplanen ett omrade befintlig
bebyggelse vilket gbr det svart att reglera in atgirder i detaljplanen som sikrar
upp bebyggelsen fran 6éversvimning. Det hade exempelvis varit en méjlighet
att reglera minsta firdig golvniva for att skydda bebyggelsen fran
oversvimningar, men det hade resulterat 1 att majoriteten av bebyggelsen i
Rynninge hade varit planstridig. Det innebdr 1 sin tur att fastighetsagare blir
begrinsade i vilka atgirder och dndringar denne kan gora pa en byggnad tills
det att golvnivan andrats i enlighet med bestimmelsen. Att f6rhindra skador
fran 6versvimning skulle alltsa troligen leda till att fastighetsdgare i Rynninge
blir vildigt begrinsade i vilka dndringar de kan gbra pa sina byggnader eller att
de maste ta en relativt stor kostnad och héja golvnivan.

Genom att bibehalla eller utéka gronytor och inte tillféra ytterligare hardgjorda
ytor inom Rynninge kan omradet bli mindre kinsligt vid exempelvis skyfall, da
vixtligheten och marken kan ta upp vattnet 1 f6rsta hand.

Att andra hus har rivits pa samma gata ér ingen tydlig indikation pa att det i det
enskilda fallet r limpligt att riva en byggnad. Orebro kommun har iven
tidigare gjort enskilda bedémningar att rivning ar olampligt for hus pa gatan
och saledes inte beviljat rivningslov.

Dessa krav samt rivningsforbud utgér inget forbud att modernisera exempelvis
elledningar, utféra grundforstirkningar eller inreda for ett storre badrum.
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He!

Jag har list forslaget och var dven pa genomgangen i Rynninge gamla idrottslokal. Jag dger
en ay fastigheterna som ni pekat ut for att bevaras i nuvarande skick. Lite lustigt dr det att
min fasad dr med som tidstypisk i skriften som delas ut — fasaden dr fran 2012. Men vi
forsokte foll all del bevara den gamla stilen. Lustigt nog fick jag forst avslag pa att byta firg
pd fasaden eftersom man héivdade att falurott var tidstypiskt, men efter att jag papekat att
inga andra byggnader inom synhall var falurida fick jag dnde byta farg pa fasaden. Och nu
ska den bevaras som tidstypisk. Ja man kan dndra sig.

Jag tycker ert forslag om generellt rivnings- eller andringsforbud for 37 hus dr fullstandigt
onodigt. VVarje ging det siks ett bygglov eller ett rivningslov har ni full fribet att neka detta.
Det enda det har generella rivningsforbudet pa vissa bus dstadkommer dr att véirderingen pa
Jastigheten - och ddrmed priset vid en forsdlining - kommer att bli lagre eftersom fastigheten
har restriktioner. Det némns inget om ekonomisk kompensation for virdeminskning till de
har fastighetsigarna.

Hur bygglov beviljats har i omradet historiskt — i detta omrade med kulturhistoriskt virde —
stéller en del frigor tycker jag. 1V issa fastigheter har uppenbarligen inte behovt ha stora
trédgardar utan har fatt bebygga i stort sett hela tomten, medan andra beslis med regler. Det
verkar onekligen finnas ett visst godtycke. Men det dr ju inte sakfragan nu.

Dock dr jag fortfarande fragande infor vilken tidsepok det dr ni nu sent omsider vill bevara,
och varfor (inga begripliga svar gavs pa genomgangen som hills 10 jannari). Rynninge dr en
total provkarta av hus fran olika nutida epoker fran birjan av 1900-talet till nu. Om det
ar borjan av 1900-talet man vill bevara, borde nog bevarandet ha startat for ganska linge
sedan. Battre vore val att se Rynninge som det dr, som en provkarta av hur byggnaders stilar
har fordndrats genom dren. Det dr alldeles forsent att forsoka gira om Rynninge till nagot
slags tidsmonument, speciellt med tanke pa de bygglov som godkdnts pa senare tid.

Mdinniskor behiver kunna leva dven i denna stadsdel, det dr inget museum. Fran birjan var
Rynninges tomter och darmed ocksa tridgardar mycket stirre an idag. Det ar inte mijligt att
aterstalla det i den formen som det ursprungligen hade, det kan inte vara avsikten. Visst dr
det fint med stora tridgdrdar men aterigen — det blir bara ett fital hus som har det, manga
har redan styckat av. Vi som inte hann med ska alltsa beldggas med forbud att ra over sin
egen fastighet? Min huvndinvandning dar alltsa att ni med era nya regler minskar vérdet pa
vissa _fastigheter i omridet, helt i onddan, och att vi som drabbas i sd fall borde kompenseras
eRonomisky.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Planindringen utgar fran att reglera framtida utveckling och bevarande i
Rynninge, med utgangspunkt frain dagens bebyggelse. Planindringen medfor
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inga krav pd aterstillande av tomter eller byggnader till ett tidigare utseende.
Orebro kommun delar synen pa Rynninge som ett omride som innehaller flera
olika byggnadsstilar, med tyngdpunkt pa bebyggelse fran 1900-talets forsta
halft. Planbeskrivningen har fértydligats f6r att mer utforligt redogora for vad
som bedéms som tidstypiskt fran olika tidsepoker.

Detaljplanen innehaller inga bestimmelser om att nagon byggnad ska bevaras i
befintligt skick. Daremot beh6ver dndringar enligt plan- och bygglagen utféras
pa ett sitt som bland annat ar anpassade till byggnadens och omradets
kulturvirden. Detta giller alltid, oavsett planbestimmelser. Genom att i
detaljplanen peka ut vilka byggnader kommunen redan pa férhand bedémer
som oldmpliga att riva far fastighetsidgarna en tydligare utgangspunkt for att
planera det langsiktiga underhallet av sin byggnad, d4n om detta besked kommer
oforutsett. Rivningsférbudet omfattar de byggnader som ir sirskilt vilbevarade
och/eller har en placering som har stor betydelse fr stadsbilden i omradet.

For att rivningsforbud ska utgéra en ekonomisk betydande skada ska
jimforelsen goras pa fastighetens virde med befintlig byggnad jamfort med
fastigheten med en ny, likadan byggnad. Jimforelsen ska alltsa inte géras med
befintlig byggnad och en ny exempelvis storre bygenad. Om befintlig byggnad
ar saneringsmogen ér sannolikheten storre att rivningsférbudet medfor
betydande ekonomisk skada vid en jimforelse med en likvirdig ny byggnad i
gott skick. Vid sadana fall har fastighetsigaren mojlighet att gora
ersittningsansprak f6r den ekonomiska skada som skett pa grund av
rivningsférbudet. Bevisbordan ligger 1 de fall pa fastighetsidgaren att visa den
ekonomiska skada som skett, att den ar betydande och ir pa grund av
detaljplanen. Denna information framgar i planbeskrivningen.

Flera studier visar pa att manga ar beredda att betala mer for att bo 1 en
byggnad eller ett omrade med hoga kulturvirden. En norsk studie har
undersokt hur prisbildningen f6r bostider i ett omrade med skyddad
bebyggelse star sig jamfort med liknande bostidder utan motsvarande skydd.
Studien visar bland annat att omriden med skydd generellt uppfattas som mer
attraktiva for boende 4n omraden utan skydd, vilket paverkar betalningsviljan
tor bostader. Att privatpersoner dr beredda att betala mer f6r en byggnad med
bevarade kulturhistoriska karaktarsdrag framgar ocksa av andra
undersokningar. Det finns ocksa pavisade samband mellan hur hégt boende
skattar kulturvirdet i sin bostad och hur bra de trivs. De skydds- och
varsamhetsbestimmelser som finns i detaljplanen bedéms dirfér inte ge nagon
storre negativ paverkan pa fastighetsvirden 1 Rynninge. Bestimmelserna syftar
ocksa till att aven kommande generationer ska fa moéjlighet att uppleva de
kvaliteter som finns i Rynninge.

Av Rynninges ursprungliga 233 tomter har nagra styckats av, si att omradets
fastigheter har blivit fler. Bland annat tillkom sex tomter nir den gamla
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skolbyggnaden revs pa 1980-talet och gav plats for tre parhus pa 1990-talet.
Majoriteten av tomterna har kvar sin ursprungliga utbredning sedan tidigt
1900-tal, med utrymme for tridgardar.

Detaljplanen innebir inga egentliga forandringar kring vilka férandringar som
far gbras av befintliga byggnader jimfért med tidigare. Plandndringen ger
diremot vissa fortydliganden kring de lagkrav som redan idag giller, det vill
sdga att alla andringar av byggnader ska goras varsamt och att bebyggelse som
har sirskilda kulturvirden inte far férvanskas. Det ar mojligt att gora
torindringar av befintliga byggnader, men andringarna behéver goras med
hinsyn till byggnadernas och omréidets kvaliteter.
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Angdende bygglov for friggebod och liknande.
Bebyggelsen priglas redan idag av riklig forekomst av bodar som
inte alltid ryms inom den statligt garanterade bygglovsfribeten. Till
exempel har vara grannar bodar som ligger pa vir tomtgrins.
Dessa bodar bidrar till att ge omridet sin sarprigel, och att stilla
nya krav pa bygglov for liknande bodar dr alltsa inte pa nagot sdtt
motiverat for att bevara omradets sarprégel. Tvdrtom kan det
befaras att krav pa bygglov kommer att anvindas for att begrinsa
fastighetsdgarnas mijligheter till sadan kreativ tillbyggnad. Sddana
hinder paverkar dessutom fastighetens vdrde, och dr som ovan
ndmmnts, inte ett satt att bevara omrddets sarprigel, ntan endast ett
ingrepp i fastighetsagarens sjiilvbestammande. Eftersom
bygglovsfribeten dr statligt garanterad, anser jag att det krdvs
betydligt starkare skdl for att kommunen ska inskranka denna
[rihet, an de som angivits.

Angdende rivningsforbud.

Rivningsforbud dr direkt farliga av flera skdl. Det dr vilkdnt fran
manga stider att fastigheter som belagts med rivningsforbud efter
[lera ar plitsiigt brinner ner. Alla forstar vad det beror pd, men det
gar mycket séllan att lagfora nagon.

Vissa fastigheter blir av olika skdl inte omhdindertagna pa ratt satt
och de forfaller till siut. Det ar olyckligt, men kommmunen miste
hitta ett annat stt ta ansvar for omradet dn att instifia

rivningsforbud som bevisligen kan leda till anlagda brinder i
omradet.

Bevarandeplanen ér dessutom problematisk da den fister vildigt
stor vikt vid yta och utseende. Om de EU-krav som planerats for
att minimera energiatgangen i fastigheter skall verkstillas, kan det
bli enormt kostsamt, eller rent av omijligt, for en fastighetsigare
som inte far tilldggsisolera utvindigt.
Med tanke pa att fastigheterna i omradet byggts under loppet av
mer dn hundra dr finns heller ingen egentlig nrsprunglig enbetlighet
att bevara. Omradets sdrprégel springer helt enkelt inte ur
fasaderna, utan ur det faktum att Rynninge planerades som en
parkstad. Bevarandeplanen borde alltsi skjuta in sig pd just dessa
kvaliteter. I det sammanhanget dr det nirmast komiskt att
kommunen beviljde bygglov for en fastighet dér betongplattor nu
tdcker framsidan, och alltsd pa ett markant sdtt skiljer ut sig ur den
tankta parkstadsbebyggelsen.
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Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

En eller flera sa kallade Friggebodar om totalt hogst 15 kvm far uppféras vid
varje en- eller tvibostadshus utan bygglov. Attefallshus far diremot inte
uppforas utan bygglov i omraden med hoga kulturvirden, vilket framgar av
gillande lagstiftning. Rynninge har redan innan de sé kallade Attefallsreglerna
tridde kraft bedomts som ett sirskilt virdefullt omrade, varfér mojligheten att
uppfora Attefallshus utan bygglov aldrig har funnits 1 Rynninge eller andra
omraden med héga kulturvarden. Planidndringen ger ingen paverkan gillande

detta.
Gillande detaljplan (nu) Andrad detaljplan (sen)
PBL 8:13 PBL 8:13
Attefall (ex 30 m Attefall (ex 30 m")
x1 Flera méjliga
Komplementbyggnad (ex 30 m®) Komplementbyggnad (ex 30 m®)
Giller alltid
Attefallshus i PBL Attefallshus och PBL 8:13
Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap.4a § Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4d §
4d8§
Trots 2 § kravs det inte bygglov for att, | omedelbar narhet av ett en- eller En atgdrd som avses ‘3f inte vidtas utan bygglov
tvabostadshus, uppféra eller bygga till en byggnad som 1. om kommunen enligt 8 § forsta stycket 2 a har bestamt att dtgarden kraver
1. avses utgdra antingen en sarskild bostad bygglov, eller
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad, 2. pa byggnader eller inorr{ bebyggelseomraden som avses i 8 kap. 13 §.|

2. tillsammans med dvriga byggnader som har uppférts pd tomten med stéd av
denna paragraf Inte far en stérre byggnadsarea an
30,0 kvadratmeter, Plan- och bygglag[2010:900 #
3. har en taknockshdjd som inte dverstiger 4,0 meter,
4. inte placeras narmare gransen an 4,5 meter, och

R : = i : : L 13§
5. i forhallande till en j@rnvag inte placeras narmare sparets mitt an 30,0 meter.

En byggnad som ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnarlig synpunkt far inte férvanskas.

Férsta stycket ska tillampas ocksa pa

1. anlégeningar som ar bygglovspliktiga enligt foreskrifter som har meddelats med
stodav 16 kap. 7 &

2. tomter i de avseenden som omfattas av skyddsbestdmmelser i en detaljplan
eller i omradesbestimmelser,

3. allmanna platser, och

4. bebyggelseomraden.|

Planindringen medger diremot att flera uthus kan uppforas pa varje tomt.
Detta var tidigare begrinsat till ett uthus per tomt. Nya uthus behéver forst
godkinnas genom bygglovsprovning, om det inte giller en sa kallad Friggebod.

23 (77)



OREBRO KOMMUN 2024-05-23 Bom 53/2023

Orebro ser inga 6kade risker att fler byggnader skulle forstéras av brinder pa
grund av att planindringen visar pa vilka byggnader som kommunen redan i
detta lage bedémer som olampliga att riva. Daremot ger det fastighetsagare en
Okad tydlighet infor planering av det langsiktiga underhallet av sina byggnader.

Vid planliggning foljs gillande lagstiftning. Likasa dr utgangspunkten att
planens bestimmelser f6ljs samt att annan gillande lagstiftning foljs som
exempelvis amnar férhindra byggnader skyddad av rivningsférbud brinns ner
med uppsat. Fastighetsdgare dr dven skyldiga att underhalla byggnader pa sin
fastighet enligt Plan- och bygglagen. Orebro kommun forutsitter i sitt
myndighetsutévande att lagar som dessa och lagar i ovrigt efterfoljs.

Orebro kommun delar uppfattningen av vikten av att bevara Rynninge som
parkstad. Nir det kommer till kvartersmark (exempelvis villatomter) och
gronska ar det juridiskt mojligt att reglera, men det maste vara vildigt specifikt.
Det kan handla om att skydda enstaka tridd (vilket detaljplanen foreslds gora),
en hick eller annan plantering. Da planomradet omfattar nastan hela Rynninge
ar det svart att pa en 6vergripande niva reglera dessa saker eftersom
villatradgardarna 1 Rynninge ser olika ut fran tomt till tomt. Detaljplanen ger
mojlighet till att bibehalla mycket gronska 1 omradet, da bestimmelser finns
som hindrar avstyckningar och som begrinsar den yta som far bebyggas inom
varje fastighet.

Ut6ver detta finns det mycket av den ursprungliga bebyggelsen kvar 1 Rynninge
dir bland annat fasader dr en av alla aspekter som dr viktiga att ta hansyn till 1
omradets framtida utveckling. Ungefir 70 % av Rynninges bostadshus ar
uppforda fram till ca. 1930 under egnahemsrorelsen.

Planindringen utgar fran nu gillande lagstiftning. De dndringar som foreslas 1
detaljplanen medfor inget hinder att genomfora energieffektiviseringsatgirder
pa byggnader. Diremot finns krav i plan- och bygglagen om att andring av en
byggnad ska utfOras varsamt sa att man tar hansyn till byggnadens
karaktirsdrag och tar till vara byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska,
miljémassiga och konstnarliga virden.
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Hey! Jag dnskar en dndring i detaljplanen vad géiller byggratten.
Idag tillats att bygga pa en femtedel (20%). Jag dnskar en dkning
till en fiardedel (25%) om tomtstorleken. Denna dandring finns
redan i Rynninge bl.a. via detaljplanerna 1880-P20, 1880-P30
samt 1880-P691.

Min enkla motivering dr att husen anvinds annorlunda idag an nar
de forst byggdes. Behovet av storre boyta samt garage till bil ryms
for manga inte med dagens byggratt. Med en liten okning till 25%
skulle detta bli mijligt, samtidigt som det inte skulle fa negativ
pdverkan pd omradets karaktar. Vi vill absolut varna om den
karaktdren, men det gor vi bést fortfarande genom att styra hur vi
bygger varsamt (materialval, byggstil, os.).

Jag dnskar ocksa ett fortydligande vad giller Natur och trid i
omradet. Sa som jag laser krdvs marklov for fillning av alla trid.
Gdiller detta ocksa t.ex. dppeltrid pa egen fastighet (vilket jag inte
hoppas)? Onskar ett firtydligande kring detta och att det endast
galler de trid som specifikt tagits upp i detaljplanen

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Orebro kommun delar uppfattningen om att husen anvinds annorlunda idag
an nir de byggdes. Manga av byggnaderna i Rynninge har ursprungligen
uppforts som bostider till mer 4n en familj, men idag anvinds de flesta
fastigheter endast av en familj. Férvisso har standarden dndrats och familjer
har mer bostadsarea per person dn nir husen bygedes, men med tanke pé de
relativt stora fastighetsstorlekarna i jimfort med andra villaomraden i Orebro
medger byggritten en relativt omfattande bebyggelse.

Byggritten om 20% ér ocksa en av de viktigaste faktorerna till att bevara ett av
de viktigaste karaktirsdragen i Rynninge — de stora och uppvixta tridgardarna.
Begrinsas byggritten till 20% blir det mer utrymme kvar pa fastigheten for just
denna gronska och tridgardar.

Eftersom planindringen foreslar att det ér tillatet att gora fler dn en
komplementbyggnad kommer det exempelvis bli méjligt att uppfora ett garage

om det redas finns ett forrad pa fastigheten.

Plankartan och planbeskrivning har fértydligats med vilka trid som omfattas
av marklov enligt synpunkt.
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Synpunkter pi Komplettering till Planbeskrivning Andring av "Forslag till stadsplan for
Rynninge (1880K-A267)”

Angdende fasadkulbrer

I samradsunderlaget skriver man att fasadkulorerna bestar i regel av [jusa toner av puts i
exempelvis gult eller brutet vitt, for trifasader anvinds ofta slamfirg i exempelvis faluritt
eller brunt. Fanster, entrédorrar och fasaddetaljer dr ofta malade i en annan knlir in
Jfasaden.” Tittar man pa bilder av hus i Rynninge tagna under tidigt 1900-tal framgir det
att det finns gott om exempel pa bus med trifasad i ljusare kulorer. Gar man runt i
Rynning idag dr detta fortfarande fallet. Vi forstir inte vad detta stycke syftar till och tycker
inte heller att det framgar om detta dr en hinvisning till nuvarande fasadknlirer eller till
ursprungliga fasadkulorer. Da fragan om detta stilldes pa samradsmotet blev svaret att det
ar en hénvisning till nrsprunglig fargsatining. Den naturliga foljdfragan blir da givetvis vilket
underlag man tinkt anvinda for att aygira vilka de nrsprungliga fasadkulorerna var
eftersom de bilder som finns att tillgd dr i svartvitt och det dirfor inte gar att avgira mer dan
om fasaden har en ljus eller mork kulor. Svaret blev da svavande och antydde att det kanske
handlar om nuvarande fargsittning. Detta svar gr att vi an mindre forstiar vad syftet med
skrivelsen egentligen dr.

Angidende sirskilda bestimmelser for fastigheten Mimer 23

I samradshandlingarna dgnas 5. 17-18 at obebyggda tomter och i synnerbet dt fastigheten
Mimer 23. Fastigheten Mimer 23 har under flera drs tid varit ett aktuellt drende pa
stadsbyggnadskontoret. 1 mars 2021 fick vi i egenskap av fastighetsigare information fran
Orebro kommun, dir man angav att fastigheten far bebyggas enligt géllande detaljplan och
att detta var avstimt med bade bygglovsenbeten och detaljplaneenbeten. Detta bekrdftades vid
Slera tillfillen under det kommande dret. I september 2022 meddelade man plitsiigt att
fastigheten inte far bebygoas pa grund av en tomtindelningsbestammelse fran tidigt 70-tal.

Besiutet om att uppdatera detaljplanen for Rynninge initierades redan den 25 jannari 2018
av davarande byggnadsnaninden genom beslut om att inleda detaljplanearbete for fastigheten
Sleipner 14 m.fl. Orebro kommun saknade siledes, trots ett pagiende planarbete, kinnedom
om de planbestimmelser som géller for omridet och limnade felaktiga upplysningar géillande
forutsdttningarna for bygenation pa Mimer 23.

Orebro kommun skriver i samridshandlingen att i gillande tomtindelning (1880K-
OP323/TI1) for kvarteret dr det tydligt att fastigheten (Mimer 23) skulle ingé med
grannfastigheten vésterut”. 1 akten 1880K-OP323/T11 "Handlingar angiende forslag till
tomtindelning inom kvarteret 323 Mimer” star det dock “Enligt faststilld stadsplan for
Rynninge skall gatumarken i 1okevigen mellan Krokvdgen och Strandvigen fordndras till
tomtmark.” samt att "for att stadsplanen skall kunna genomforas och gatan stangas av
midste tomtindelningen andras. Da fastighetsigarna icke kan forvintas taga initiativ till en
tomtreglering hemstéller gatukontoret att byggnadsnanmnden vidtar erforderliga atgdrder for
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stadsplanens genomforande.”

For det forsta anger den stadsplan fran tidigt 1960-tal, till vilken man héanvisar, Mimer 23
som en egen fastighet med samma byggratt som vriga fastigheter i stadsplanen. Det finns
sdledes inget behov av att vidta erforderliga atgarder for att gora nagon fordndring av Mimer
23 och Mimer 24 eftersom ndgot sadant uppdrag inte finns i stadsplanen.

For det andra finns det i tomtindelningsbeslutet en tydlig skiss som visar det berdrda

omradet. Har syns inte ens Mimer 24 i sin helbet, vilket ytterligare tyder pa att fastigheterna
Mimer 23 och Mimer 24 inte ar avsedda att beriras av tomtindelningsbestiammelsen.
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For det tredje har Mimer 23 och Mimer 24 haft olika dgare sedan avstyckningen 1919. Sa
ar fallet dn idag. Det finns inte beller nagon dokumentation som tyder pa att det ska ha
funnits planer pa att den ena fastighetsigaren baft for avsikt att silja fastigheten till den
andra fastighetsdgaren och pa sa vis mijliggora en sammanslagning (fastighetsombildning) av
fastigheterna. Det saknades saledes vid tiden for tomtindelningsbeslutet rimliga
forutsdttningar for en fastighetsombildning da fastigheterna hade olika dgare.

Ytterligare saknar tomtindelningsbesiutet bide motiv och héinvisning till den forindring som
gorts av Mimer 23 och Mimer 24 (di bendmmnda 1737 och 1738). Att antyda att det
Sfunnits en tydlig vilja och ett motiv till tomtindelningen av Mimer 23 och Mimer 24 dr
sdledes mycket vilseledande och felaktigt eftersom det inte pa nagot vis framgdr att sa skulle
vara fallet. Snarare bor det dvervigas om denna forandring handlar om ett rent misstag eller
[felaktighet di det ligger utanfor det uppdrag stadsplanen ger och det motiv till
tomtindelningen som anges i tomtindelningsbeslutet.

Aven bygg- och miljinimndens ordfirande verkar ha uppfattat det si, di han i ett e-post har

uttryckt “att det funnits och finns otydligheter kring varfor det ser ut som det gir med dessa
tvd fastigheter ar uppenbart”.
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Orebro kommun skriver ytterligare att man bedimer exploatering med ny huvudbyggnad som
olémplig och att man anser att tomtindelningen ska hdvas men och att fastigheten istillet ska
bli korsmark vilket innebdr att den enbart far bebyggas med komplementbyggnader.

Orebro kommun skriver ocksé att “det bedims som svért att fi till en limplig omfattning pa
huvudbyggnad” med hinvisning till att fastigheten dr langsmal och med hénsyn till
Rynninges karaktair.

Att fastigheten dr svar att bebygga med en ny huvndbygonad dr inte samma sak som att den
dar omaiylig att bebygga med ny huvudbyggnad. 1 ad galler kvarterets strufktur, till vilket man
hanvisade i samband med samradsmotet den 10 januari, undrar vi vad det egentligen syftar
pd. Kvarteret Mimer bestar av 22 fastigheter. Det finns sju bostadshus byggda mellan 1908
och 1920. Fem bostadshus dr byggda mellan 1921 och 1930. Ett bostadshus dr byggt
under 1930-talet, fyra bostadshus under 1940-talet (varav ett i kulturmiljoinventeringen
anges vara en tidstypisk _funkisvilla och ett annat anges vara en ¢ ursprunglig villa med visst
miljoskapande vérde), tre bostadshus dr byggda under 1960-talet (varav ett anges vara en
tidstypisk mexitegelvilla och ett annat anges vara en ¢ ursprunglig tegelvilla med visst
miljoskapande varde), ett bostadshus dr byggt under 1970-talet och anges vara tidstypisk
enplansvilla i tegel, och ett bostadshus anges vara ett sentida kataloghus. Tva av
bostadshusen, det ena byggt 1919 och det andra byggt 1921, var ursprungligen
verkstadsbyggnader. Bdde dessa gransar till Mimer 23. Man bor ocksd ha i minnet att
kvarterets struktur inte dr ursprunglig da Lokevdgens forlingning fran Krokvégen til]
Strandydgen inte finns kvar.

Det finns inte heller nagon tydlig struktur vad géller byggnadernas placering. 1
samradshandlingarna skrivet man att “tradgardsytorna dr i allménbet sdrskilt
koncentrerade till kvarterens inre”. Detta stiammer dock inte sdrskilt vl dver dverens med
bur kvarteret Mimer ser ut. Mimer 4 och Mimer 5 dr bebyggda med huvudbyggnad i
Jfastigheternas bakre del med tridgdrd mot gatan, framfor byggnaderna. Mimer 10 har mer
tréidgard framfor an bakom bostadshuset. Mimer 15 och 16 ligger inklamda i kvarteret till
foljd av att Lokevdgens forlingning mot Strandyégen inte lingre finns kvar. Dock ligger
bostadshuset pa Mimer 16 i fastighetens bakre del, sett fran f.d. Lokevigen. Bostadshuset
pd Mimer 19 dr ocksd placerat i fastighetens bakre del med tradgard framfor huset mot
gatan. Bostadshuset pa Mimer 20 (tidigare en verkstadsbyggnad) dr placerat mot bakre
tomitgrins med all tridgard framfor huset mot gatan. Bostadshuset pa Mimer 24 (ocksa det
tidigare en verkstadsbyggnad) dr placerat mot fastighetsgrins, med gaveln mot gatan.

Det finns tva obebyggda fastigheter i kvarteret, Mimer 23 och Mimer 17. 1
samradshandlingen star det om Mimer 23 att *fastigheten dr med i bifogad inventering och
konstateras vara svar att exploatera pa ett liampligt sitt med hinsyn till kulturmiljon.” Dair
bir uppmidirksammas att i den inventering man hanvisar till dr Mimer 23 den enda
obebyggda fastighet som fatt en sadan kommentar. V' tolkar avsaknaden av kommentar i
inventeringen angaende limplighet att bebygga t.ex. fastigheten Froja 6 (300 kvm) och 1 ale
13 (400 kvm) som att dessa da skulle limpa sig for byggnation av ny huvndbygenad, vilket
gor kommentaren for Mimer 23 dan mer mdrklig. 1 ad galler fastigheten Mimer 17
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kommenteras den i inventeringen bara med “ursprungligen en hirntomt”. Med prickad mark
at tva hall, mot Standvdgen och mot fore detta 1okevigen, samt med en skyddad ek, borde
aven Mimer 17 vara minst lika svar att bebygga med huvudbyggnad som Mimer 23. Bade i
samradshandlingarna och i kulturmiljoinventeringen stdr det att det finns en stor ek pa
Mimer 16. Det stimmer dock inte, eken star pa Mimer 17.

Det blir éin mérkligare di Orebro kommun s sent som 2017 fattade beslut om en ny
detaljplan for delar av kvarteret 1ale i syfte att mijligeora byggnation pa fastigheten 1 ale 7.
Vale 7 var tidigare helt och héllet prickad mark men di Orebro kommun bedimde att
fastigheten dr lamplig for bygenation av huvndbygenad antogs en ny detaljplan dér 1 ale 7
inte langre dr prickad mark och den nya detaljplanen mijliggor byggnation inte bara pa

20 % av fastigheten utan pa hela 25 % av fastigheten. Detta trots att VVale 7 ocksd dr en
langsmal fastighet ungefir lika stor som Mimer 23. Det bir ocksa betonas att inte heller
Vale 7 dir en ursprunglig fastighet. For ovrigt saknas Vale 7 i kulturmiljoinventeringen och
det gar sdledes inte att hitta ndgon hanvisning eller kommentar rirande denna fastighet dr.

Den obebyggda fastigheten Sleipner 14, som finns med i inventeringen, har inte heller fatt
ndgon sirskild kommentar mer in att det ér en obebyggd fastighet. Hir har Orebro
kommun ocksa, i och med det positiva forbandsbesked for nybyggnation som getts, giort
bedimningen att fastigheten, pa drygt 500 kvm, dr lamplig for byggnation av nytt bostadshus
trots att fastigheten dr en avstyckning inuti kvarteret och fastigheten saknar infart och
ansintning till gatan.

Fastigheterna Mimer 10 och Mimer 11 inte beller ursprungliga. Trots att Mimer 10 dr
avstyckad fran Mimer 11, trots att Mimer 10 bara omfattar ca 500 kvm och trots att
huvudbyggnaden pa Mimer 10 inte dr en egnabemsvilla ntan en tegelvilla fran 1960-talet,
anses denna i kulturmiljoinventeringen ha ett visst miljoskapande virde.

Byganationen och karaktiren i kvarteret Mimer kan hirledas till storre delen av 1900-talet.
Det finns inte heller nagon sammanhallen struktur for hur bostadshusen bar placerats i
Sforballande till forgardsmark eller gata. Med utgangspunkt i den breda tidslinje som finns
representerad i byggnationen samt avsaknaden av tydlig strukturerad placering av
byggnaderna pa fastigheterna har vi mycket svart att se att vil anpassad eventuell
nybyggnation pa Mimer 23 skulle paverka Rynninges och kvarterets karaktdr och
kulturmiljo sa pass negativt att man pa detaljplaneniva miste gora sdrskilda begransningar
for denna enskilda fastighet.

Det dr positivt att Orebro kommun foreskir en havning av den omotiverade
tomtindelningsbestammelsen for Mimer 23 och Mimer 24. Dock dr vi mycket negativ till att
en enskild fastighet ska beldggas med sdrskilda restriktioner. /i anser att detaljplanen bir
bygga pa lika forutsattningar och bestdmmelser for alla fastighetsigare, dar lamplighet och
anpassning av ny byggnation bedoms och bebandlas i ett bygglovsirende, istillet for att bygga
pd godtycklighet och inkonsekventa resonemang i detaljplanebandlingarna.
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Angdende forslaget om korsmark och byggnation av komplementbygonader pa Mimer 23

I det forslag till uppdaterad detaljplan som presenterats skriver Orebro kommun *fir att
mdjliggora komplementhyggnader pa fastigheten foreskis dérfor tomtindelningen for kvarteret
Mimer att upphdvas och att fastigheten far sa kallad korsmark pa sig, det vill siga att den
far forses med komplementbygonad.” Begreppet komplementbygonad antyder byggnader som
ar komplement till en annan bygenad, rimligen en huvndbyggnad. Var farbdga dr att en
sddan bestimmelse om korsmark som beskrivs ovan skulle kunna leda till att Orebro
kommun vid en bygglovsansikan om komplementbyggnad dterkommer med beskedet att
ndgot sadant bygglov inte gar att bevilja pd grund av att det saknas huvudbyggnad pa
fastigheten, och saledes dndda omdjliggora all typ av bygenation pa Mimer 23. Da vi lyfte
fragan pa samridsmotet fick vi till svar att komplementhyggnader nidvindigtvis inte
forutsdtter nagon huvudbyggnad, ntan bara dr det begrepp som anvinds for t.ex. garage och
uthus. 1 plan- och bygglagen star det dock i 9 kap 4§ om “en- och tvabostadshus och till dem
hirande fristaende uthus, garage och andra sma byggnader (komplementhyggnader). ..”
Vilket snarare tyder pa att sadana mindre byggnader just ar komplement till en
huvudbyggnad. Hur detta skulle fungera rent praktiskt dr mycket otydligt i det forslag som
har presenterats. Som redovisats ovan dr vi negativa till att beldgga Mimer 23 med
korsmark. istillet for att ge alla fastighetsigare samma forutsittningar att fa en
bygglovsansikan provad, men denna otydlighet rorande forslaget om korsmark miste ocksa

hftas.

Angdende uppdaterad kulturmiljéanalys av Rynninge

I planbeskrivningen star det "V id bedomning av enskilda byggnaders kulturmiljovirden och
bur varsambetsbestammelserna ska tolkas fran fall till fall ntgor kommunens

levande kunskapsunderlag som uppdateras lipande. Inventeringen har uppdaterats i
samband med detta planarbete.” Hdr bor dock patalas att den uppdatering av
kulturmiljoinventeringen som gjordes under i juni 2021 dr slarvigt genomford och inneballer
Slera felaktigheter och felaktiga pastdenden.

I uppdateringen av kulturmiljginventeringen har man valt att utgd fran en karta som visar
Sastighetsindelningen i omradet 1929. Om syftet med inventeringen dr att se vilka
fordndringar som glorts i Rynninge sedan egnabemsomridet bildades och hur
kvartersstrukturer ursprungligen var utformad och vilka forindringar som har skett borde
man istillet ntga fran kartorna som visar ursprunglig dgostyckning, daterade till 1907
respeketive 1910. Dad hade en hel del misstag dessutom kunnat undvikas och gissningar hade
inte varit nodvandiga. Detsamma géiller om man hade bemidat sig att titta i lantmiteriets
databas over historiska kartor, vilket man inte verkar ha gjort.

o Lir fastigheterna Oden 6 och Oden 7 stir det i den uppdaterade kulturmiljoinventeringen
att "fastighetsgrinsen mot Oden 6/ Oden 7 stammer ¢f med tomtkartan fran 1929, men
tomten bedoms inte vara avstyckad”. Tittar man istdllet pa dgostyckningskartan fran 1907
framgar det tydligt dessa té fastigheter ursprungligen var en fastighet. Aven ett
lantmidteridrende fran 1919 visar denna avstyckning.
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o Fastighetsgrinsen mellan Balder 3 och Balder 4 samt mellan Balder 7 och Balder 8
stammer inte dverens med vare sig kartan fran 1907 eller 1929. Nuvarande
fastighetsgrinser tyder pa att en del av Balder 4 har forts dver till Balder 3 samt att
detsamma har giorts fran Balder 7 till Balder 8. 1 kulturmiljoinventeringen star dock "¢

avstyckad tomt” angivet pa samtliga fyra fastigheter trots att det dar uppenbart att
fastighetsgrinserna justerats.
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Fastighetsgranser enligt Nuvarande fastighetsgranser
agostyckningen 1907 enligt Orebro kommuns

fastighetskarta
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o Lir fastigheten VVale 11 anges att fastigheten har en stirre (dubbel?) tomt, ¢ avstyckad.”
En titt i lantmditeriets databas dver historiska kartor visar dock att denna fastighet inte dr
ursprunglig. En intilliggande fastighet styckades av 1920 till tvi nya fastigheter. En av
dessa nya fastigheter har senare sammanforts med 1 ale 11 vilket innebar att Vale 11 7 sig
inte dr avstyckad men att nuvarande fastighetsgranser inte dr de ursprungliga och en del av
Vale 11 dr en avstyckning.

o Lo fastigheten Vale 12 skriver man i kulturmiljoinventeringen att "’Till fastigheten hir
daven V'ale 13, de tva tomterna utgor tillsammans en mycket stor horntomt” samt att det dar
en "'stor, dubbel (¢f avstyckad) horntomt”. For det forsta bir man ifragasdtta den synonyma
anvéndningen av begreppen “tomt” och "fastighet” da dessa inte dr synonyma. Sa som
kulturinventeringen ar uppbyggd, med utgangspunkt i fastighetsbeteckningarna, dr detta
dessutom mrycket forvirrade. For det andra blir det ytterligare forvirrande ndr tva fastigheter
inte beskrivs som de tvd fastigheter de faktiskt dr. 1Vale 13 dr en egen fastighet, som
styckades av 1920 och déir den andra halvan av den avstyckade fastigheten har forts
samman med Vale 11. Vale 12, med en omfattning pa knappt 700 kvm, dr sdledes inte en
anmdrkningsvdrt stor fastighet sa som kulturmiljoinventeringen ger sken av.

Vale 11, 12 och 13
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o Enligt kulturmiljoinventeringen dr Frija 5 en stor tomt fran vilken kilen Frija 6 har
styckats av. For Frija 7 anges att detta dar en ursprunglig hormtomt. Dock visar kartan frin

1907 att dessa tre fastigheter fran borjan var en enda fastighet. I april 1923 delades
fastigheten.
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Froja 5, 6 och 7
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o Frija 1 anges vara stor ¢f avstyckad hirntomt. Frija 2 anges vara en stor ¢f avstyckad

tomt. Dock var dessa tva fastigheter en enda fastighet fram till den 19 december 1919 di
avstyckning gjordes

o [ Eulturmiljoinventeringen skriver man “Tor 3/ 12 Fastigheten har bebygats med tvi nya
villor”. Detta dr dock missvisande eftersom Tor 3 och Tor 12 dr separata fastigheter som

bebyggts med en villa pa respektive fastighet. Tor 12 dr en skafttomt som styckats av frin
Tor 3.

Det dir ocksa ett antal fastigheter som saknas i kulturmiljoinventeringen. (Lor 1 och Tor 2
(som ursprungligen var en fastighet), Vale 9, Vale 15, Vale 16, Vale 17, Vale 18, 1V ale
19, Balder 1, Balder 21 (som ser ut att vara en avstyckning fran Balder 12, trots att Balder
12 7 inventeringen anges vara en ¢ avstyckad tomt) Brage 2, Brage 4, Hugin 6, VValballa 1,
Valhalla 4, V anadis 1, 1V anadis 6, 1 anadis 7, Tor 11.)
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En fraga stilldes angaende detta pa samrddsmitet den 10 januari och vi fick till svar att det
beror pa att dessa fastigheter bebyggdes efter 1980 och dérfor inte finns med samt att det inte
ar fastigheterna som inventeras utan byggnaderna. Detta resonemang stammer dock inte. For
bostadshuset pa Brage 4 finns uppgifter om byggar 1979 och for bostadshuset pa Hugin 6
finns uppgifter om byggar 1977. Det finns dock gott om exempel pa andra hus fran 1970-
talet i kulturmiljoinventeringen.

I kulturmiljoinventeringen finns bostadshuset pa Bele 5 med, en byggnad uppford langt
senare dn 1980. For Heimdal 12 anges en sentida villa troligen uppford mellan 2004 och
2009. Mimer 15 anges vara bebyggt med ett sentida kataloghus. Aven Slkeipner 6 och
Sleipner 8 anges vara bebyggda med sentida villor.

I den definition som anges i inledningen till kulturmiljoinventeringen star att "Kulturmiljon
utgors av de spar som all mdnsklig verksambet lamnat efter sig och som bevarats fram till
var tid. Sparen berdttar om historiska skeenden och processer som lett fram till dagens
landskap och stider. Kulturmiljo dr ett vitt begrepp som rymmer allt fran vdra dldsta
Sfornlimningar fram till sentida bebyggelse.”

Utifran den definitionen bor all bebyggelse i omradet finnas inventerad. Att inventera viss
sentida bebyggelse men uteldmna annan samtidigt som viss bebyggelse fran 1970-talet tas
med men annan uteldmnas framstar som mycket inkonsekvent.

Vi stéiller oss ocksa frigande till varfor vissa obebyggda fastigheter inventeras (Mimer 17,
Mimer 23, Slkeipner 14, Asgird 7, Frija 6) samtidigt som andra (Vale 7, V aland 2,
Vanadis 12 ) inte omndmns i inventeringen.

Den uppdaterade kulturmiljoinventeringen dr bristfallig och innehdller felaktigheter och
gissningar. Det bir ifragasdttas om det dar rimligt att i sa stor utstréickning hanvisa till ett
dokument som haller sa lag kvalitet och anvinda detta underlag som “en viktig
informationskdlla”. Det dr anmdirkningsvirt att Orebro kommun betalat mer in en kvarts
miljon kr for denna produkt.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Angdende fasadkulorer

Det dr i manga fall olimpligt att detaljreglera i1 detaljplan exakt vilka kulorer
som dr lampliga eftersom det kan omaijliggora kulorer som skulle kunna vara
vil anpassade till omradet. P4 samma vis dr det olimpligt att kommunen anger
en specifik kulor f6r en viss byggnad utan att ha kinnedom om den exakta
omgivningen i det specifika fallet. Det dr ndgot som bor avgoras vid
exempelvis ett bygglov for den aktuella byggnaden snarare dn en detaljplan.
Detaljplanen syftar till att mo6jliggora den hir bedémningen fran fall till fall
men staller samtidigt krav pa att firgsittningen ska anpassas till omgivningen
och till den enskilda byggnadens karaktir och kulturvirden. Som den
foreslagna bestimmelsen 1 detaljplanen anger och Plan- och bygglagen ska
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bebyggelsen anpassas till omgivningen, vilket innefattar kulor. Att gora
generella stillningstaganden om specifika kulérer f6r hela Rynninge ar saledes
olimpligt; detaljplanen behéver limna utrymme f6r en specifik bedomning av
detta fran fall till fall eftersom just fargsittning skiljer sig fran del till del 1
Rynninge. Med det sagt ska fargsattning fortfarande anpassas till befintlig
bebyggelse, vilken firg som ér lamplig beh6ver bedémas utifran den enskilda
byggnaden och dess omgivning.

Detaljplanen reglerar alltsd inte specifika fasadkulérer. Diremot finns det en
guide 1 planbeskrivningen med stéd och rekommendationer till fastighetsigare
med flera kring hur lagkraven om exempelvis varsamhet kan tolkas 1 Rynninge.
Det handlar om tidstypiska fargsittningar som finns in Rynninge, dir de fran
egnahemsrorelsen under 1907—1930-talet dr vanligast. For att tydliggora detta
har planbeskrivningen kompletterats med utférligare beskrivning och exempel
pa tidstypiska karaktirsdrag kopplade till olika perioder.

Angdende sarskilda bestammelser for fastigheten Mimer 23

Orebro kommun delar uppfattningen om att felaktiga uppgifter limnades i
samband med lovprévningen pa Mimer 23. Det framgick sent 1 processen att
det fanns en gillande tomtindelning fran 1973 som inte genomférts och
saledes gjorde fastigheten Mimer 23 med flera planstridig vilken omojlige6r
flera bygglovspliktiga atgirder. Pa grund av detta oméjliggjordes de atgérder i
prévningen som var langt gangna i processen. Det dr olyckligt att detta
uppdagades sent i processen och att det har orsakat konsekvenser f6r berérda
parter.

For att géra Mimer 23 planenlig krivs en fastighetsférittning dar berérda
fastigheter ombildas enligt gillande tomtindelning eller att tomtindelningen
upphivs. Orebro kommun har gjort bedémningen att det senare alternativet ir
mest limpligt i det hir fallet f6r att mojliggora byggnation pa bland annat
Mimer 23. Detta eftersom genomforbarheten av en fastighetsforattning dr
vansklig pa grund av dgandeférhéllanden och den byggnation som finns pa
ber6rda fastigheter. Eftersom det sedan innan finns ett planuppdrag for att
indra detaljplanen i Rynninge ar det limpligt att tomtindelningarna, vilket
inkluderar den f6r Mimer 23 m.fl., upphivs i samband med planindringen.

Angiende syftet med tomtindelningen frin 1973 (1880K-OP323/T11) ir det
tydligt att den, som konstaterat i synpunkten, skulle atgirda de andringar som
gjordes 1 stadsplanen. Det vill sidga att tomterna skulle dndras for att mojliggora
tomtmark (numera kallat kvartersmark) dar det tidigare varit en gata, vilken
planerades bort i stadsplanen. Det hir betyder dock inte att tomtindelningen
kan innehalla fler syften. Det ér relativt tydligt att genomférandet av
stadsplanen, dér gatan togs bort, dr det huvudsakliga syftet, men det omojliggor
inte 1 sig att andra atgirder som sdags som limpliga bestimdes i
tomtindelningen, exempelvis att Mimer 23 och 24 bor vara en fastighet (eller
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1736 respektive 1737 som de ar bendmnda i tomtindelningen). Det ér ofta i
ildre planhandlingar och tomtindelningar inte motiverat sirskilt vil varfor vissa
saker reglerades som de gjordes. Exempelvis édr det vanligt att det dr prickmark
(mark som inte far bebyggas) pa vissa stallen 1 dldre detaljplaner vars motiv inte
beskrivs i tillhorande planhandlingar. Det hir betyder dock inte att de ar utan
syfte och att det n6dviandigtvis var ett misstag som begicks.

Stadsplanen styr i sig inte direkt hur fastighetsindelningar ska goras da
illustrerade fastigheter endast visar hur befintliga fastigheter sag ut nir
stadsplanen fick laga kraft. Indirekt kan den styra fastighetsindelningar da den
exempelvis styr att en gata ska bli tomtmark (privat mark) och denna mark bor
saledes inga 1 privata fastigheter. Dirav att tomtindelningen gjordes, for att
gora limpliga fastigheter enligt stadsplanen. Stadsplanen reglerar dock inget f6r
Mimer 23 eller 24 som nédvindiggor nagra fastighetsrittsliga atgiarder. Vid
tomtindelningen gjordes da troligtvis dven, oberoende av stadsplanen,
bedémningen att Mimer 23 och 24 bor vara en fastighet dd det dr sa den
slutliga produkten ser ut. Detta oberoende av stadsplanen eftersom
stadsplanen ej reglerar nagot som skapar ett behov av en fastighetsrittslig
atgird for Mimer 23 och 24 samt att den inte gor nagra stillningstaganden om
detta da den endast illustrerar befintliga fastigheter, inte hur framtida
fastigheter bor ser ut.

Sa hir ser det ut 4n idag, Lantmiterimyndigheten kan exempelvis genomfora
en avstyckning av en fastighet, sa linge det inte strider mot bland annat
detaljplanen. Det behover inte vara for att detaljplanen bestimt exakt hur
fastigheterna ser ut, utan for att det i det specifika fallet gjordes en bedomning
att en avstyckning var lamplig. Pa liknande vis gjordes formodligen
bedémningen vid tomtindelningen att Mimer 23 och 24 bor vara en fastighet.
Situationen ar bara den att det gjordes 7 samband med att dven andra fastigheter
reglerades for att genomfora stadsplanen da en gata togs bort.Ytterligare
argument som talar for detta dr att bifogad karta i synpunkten illustrerar
befintliga fastigheter innan tomtindelningen genomférdes.
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I handlingarna for tomtindelningen finns dven den hir kartan som visar hur
vigen dr tankt att Gverga 1 tomtmark till skillnad fran kartan ovan som visar
situationen innan ddr vigen dr en egen fastighet.

I tomtindelningen finns dven en tabell Gver hur alla fastigheter ar tinkt att
betecknas och hur stora de ska vara. Det framgar att 1737 och 1738 hir ska
inga i en fastighet.

Orebro kommun delar utifrin detta inte uppfattningen att tomtindelningen for
Mimer 23 och 24 skulle vara ett misstag.

Det dr dven viktigt att podngtera att oavsett om tomtindelningen skulle ha varit
ett misstag eller inte sa finns den dir och har juridisk verkan, vilket dr det
kommunen ska basera sitt myndighetsutovande efter. Dessutom bedomer
kommunen fortfarande, oberoende av tomtindelningen, att for att fastigheten
Mimer 23 skulle vara limplig f6r huvudbyggnad vore det bista att den skulle
inga i grannfastigheten Mimer 24. Det baseras pa kvarterets struktur,
kulturmiljéutredning samt den bebyggelse som finns framfor allt pa Mimer 24.
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Eftersom dgarférhallanden idag ser ut som de gor dr detta dock som
konstaterat vanskligt att genomfora. Pa grund av detta och nirliggande
byggnader i fastighetsgrins samt fastighetens siregna form, gjordes
bedémningen att en eller flera komplementbyggnader kan vara det limpligaste
pa fastigheten som den brukas idag och hur dgarférhallandena ser ut.

Angiende den struktur som finns i kvarteret ir bedomningen att det finns en
struktur i kvarteret markerad med réda grinser. Fastigheterna ligger mestadels i
ett slags rutnit dir hérnen frin fyra fastigheter méts upp pé flera stillen med
fastighetsgrinser som fortsitter fran norr till séder och vice versa fran mitten.
Det finns ett antal undantag fran detta vilka ar markerade med blatt i kartan
nedan. Det forsta dr mellan Mimer 19 och 18 dir grinsen mellan dem inte
moter upp en grins pa motstaende sida. Dessa tomter dr dock redan bebyggda
vilket forsvarar en reglering med exempelvis korsmark. Dessutom ér de av en
storlek som passar in i strukturen om ca 1000 kvadratmeter vardera; vore 19
och 18 en fastighet skulle de uppta 6ver 2000 kvadratmeter, vilket skulle sta ut
i kvarteret. Som jaimférelse skulle Mimer 24 och 23 uppta ca 850 om de var en
fastighet. Mimer 17 dr en limplig jaimforelse eftersom den inte heller ér
bebyged idag och ir en fastighet som delvis bryter mot strukturen i kvarteret.
Den dr dock betydligt storre 4n Mimer 23 med 638 kvadratmeter, vilket
innebir att en byggnad om ca 127 kvadratmeter kan uppfoéras, vilket dr i linje
med vad som finns 1 nirheten. Dessutom finns ingen byggnad direkt i
fastighetsgrins vilket underlittar placeringen av en ny byggnad.
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Det dr korrekt Mimer 10 och Mimer 11 4r mindre i areal dn majoriteten av
fastigheterna i kvarteret Mimer. De har dock ett antal férutsittningar som
skiljer dem fran Mimer 23. For det forsta dr de beldgna i 6stra delen av
kvarteret dir strukturen dr ndgot mer uppbruten sedan linge. Dessutom idr de
redan bebyggda sedan linge, som nidmns i synpunkten finns pa en av
fastigheterna en tegelvilla fran 1960-talet. Det dr saledes olimpligt att reglera
att exempelvis de befintliga husen ska vara planstridiga. Den hir formen av
bebyggelse kan ocksa vara av stort virde f6r omradet. Manga byggnader frin
1960-talet bedéms ha héga kulturvirden. Orebro kommun delar bedémningen
som gjotts i inventeringen. Aven om det ir bebyggelse frin egnahemsperioden
som dominerar i Rynninge finns det inslag av bebyggelse som ar sirskilt
vardefull f6r omradet, ddr detta ir ett av dessa exempel.

Froja 6 dr dven ett exempel pa en fastighet som brukas som tomt och tridgard
till en bostad. Den ingar dock inte 1 dndringen av stadsplanen da den ligger i en
nyare detaljplan.

Angiende den tidigare gatan mellan Strandvigen och Krokvigen utgor dess
tidigare strickning fortfarande en tydlig skiljelinje som delar kvarteret Mimer i
tva. Strukturen skiljer sig fran vistra delen till 6stra. Dessutom finns det kvar
en del av vagen i sédra delen som anvinds som tillfart for ett antal fastigheter.
Placeringen av byggnaderna pa Mimer 6 och 15 vittnar dven om en struktur
dir en vig tidigare funnits dir det nu dr tridgard.

Kvarteret Vale har delvis en nyare detaljplan fran 2017. P4 grund av detta
innefattar planindringen endast delar av kvarteret da endast en detaljplan i per
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arende kan dndras. Darfor har inget stillningstagande gjorts for de fastigheter
som ingar i den nyare detaljplanen. Sedan 2017 har mycket férindras.
Lagstiftningen, rittsliget kring kulturvirden ser annorlunda ut. I Orebro
kommun har ny 6versiktsplan antagits, Strategi f6r Arkitektur och byggande
har tagits fram och en utredning om villaomriden i Orebro. Kommunens
bedémningar kan darfér se annorlunda ut idag fran vad de gjorde 2017.

Diremot ingar andra delar av kvarteret 1 dndringen av detaljplan, exempelvis
Vale 13. Fastigheten ar ca 400 kvadratmeter och darfor relativt liten i
sammanhanget. Fastigheten ér i samma storleksordning som Mimer 23 och
utgor dirfor en god jamforelse. Den anvinds dessutom som tomt till en
intilliggande fastighet, likt Mimer 23. Diremot underlittas placering och
utbredningen av en byggnadsvolym pa fastigheten av att det dels inte finns
huvudbyggnader direkt 1 fastighetsgrins (det finns dock en
komplementbyggnad om stricker sig Over fastighetsgrans och en separat
komplementbyggnad pa fastigheten) och av fastighetens form.

Orebro kommun gér bedémningen att det ir méjligt att uppfora
komplementbyggnad pa annan fastighet an huvudbyggnad eller fastighet utan
huvudbyggnad.

Sleipner 14 avstyckades och fick férhandsbesked innan den hir planidndringen
eftersom gillande stadsplan tillater detta. Syftet med planandringen delvis att
hindra att en liknande utveckling sker inom fler fastigheter i omradet.

Sammanfattningsvis gors bedomningen att Mimer 23 dr mojlig att pa lampligt
satt exploatera med en huvudbyggnad. Utifran argumentation ovan ar dock
fastigheten en av de mest siregna i Rynninge och kriver stor omsorg och
hinsyn till de unika forutsittningar den presenterar. Aven i jimfért med andra
liknande fastigheter och fall séirskiljer den sig med sin form och angrinsande
bebyggelse direkt i fastighetsgrans fran tva vaderstreck. Bedomningen ar
fortsatt att det lampligaste vore att fastigheten ingar i Mimer 24 med en
sammanbyggd volym likt det som tanken var i tomtindelningen. Diremot
innebdr detta inte, likt det synpunkten nimner, att det 4r omojligt att uppfora
en huvudbyggnad pa fastigheten utan pataglig negativ paverkan pa
omgivningen. Har spelar ocksa fastighetens relativt lagt exponerade lage in, dd
en mer exponerad fastighet vid exempelvis en korsning hade haft en storre
paverkan.

Orebro kommun reviderar dirfor granskningsforslaget till att mojliggdra for

huvudbyggnad pa Mimer 23 och upphiver fortsatt, likt samradsforslaget,
tomtindelningen i kvarteret.
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Angdende uppdaterad knlturmiljoanalys av Rynninge

Uppdatering av byggnadsinventeringen och kulturmiljéanalysen som Bjerkings
har genomfort 1 samband med planarbetet utgdr ett kunskapsunderlag och
innehaller inga bindande bestimmelser. Det ar kommunen som i1 samband med
detaljplan eller genom bygglovhantering beslutar vad som ér lampligt att bygga
inom en fastighet. Delar av det material som Bjerkings har tagit fram anvinds
for att uppdatera och komplettera Orebro kommuns kommunévergripande
kulturmiljéinventering. Detta ir ett levande kunskapsunderlag som uppdateras
och kompletteras 6ver tid.

Orebro kommun har stort fértroende for Bjerkings och bedémer att arbetet de
har genomfort i planprocessen ar av god kvalitet och 6verensstimmer med de
forvantningar som fanns i bestillningen. Uppdraget omfattade inte att beskriva
de byggnader eller fastigheter som bedéms sakna hoga kulturvirden i sig,
exempelvis mer nyuppforda byggnader. Nagra sidana exempel finns trots det
med i Bjerkings uppdatering av den tidigare kulturmiljéinventeringen, men
detta bedoéms inte ge ndgon storre paverkan pa resultatet.

Utgangspunkten f6r planarbetet (och inventeringen) ar den bebyggelsestruktur
och de byggnader som finns idag. Merparten av dem ar uppforda fram till och
med 1930-talet. Dagens bebyggelse har tydligare koppling till
fastighetsindelningen fran 1929 dn de forslag till avstyckningar som gjordes
fore det.

Det dr korrekt att tridet star pa Mimer 17 och inte Mimer 16 som
inventeringen menar. Resultatet blir dock detsamma; kommunen bedémer
tridet som skyddsvirt oavsett vilken fastighet det star pa. Tridets placering
och skyddsbestimmelse bedoms vara korrekt utsatt 1 plankartan.

Begreppet fastighet har en mer fast definition 4n tomt. Det som gor det mer
komplext 1 det har fallet r att drendet ror dokument fran olika tider och olika
lagstiftning. Exempelvis vore det kanske i teorin mer korrekt att naimna det
som “fastighetsindelning” framfér “tomtindelning”. Bade tomtindelning och
stadsplanen benimner privat mark som ”tomtmark” vilket idag skulle kallas
kvartersmark.

Boverket beskriver begreppet tomt enligt fléjande:

"En tomt kan sammanfalla med en fastighet men en tomt kan dven vara en del av en
Jastighet. En tomt kan dven stricka sig ver flera fastigheter.”

”Tomt” har alltsa en mer flytande definition dn fastighet, dir fastighet har en

mycket tydligare definition att forhalla sig till. I det hir fallet anvinds "tomt”
mer fOr att beskriva hur fastigheter faktiskt anvinds och hur de upplevs.
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Exemplet Vale 13 och 12 ir tydligt ur den hir bemarkelsen. Hir syftas det pa
att det trots 4r tva fastigheter brukas som en tomt med komplementbyggnader
till huvudbyggnaden pé en annan fastighet. Fastigheterna har dessutom samma
dgare; det upplevs och brukas alltsda som en tomt.

Med det sagt ar formuleringen nagot olyckligt dir tomt anvinds tva gianger i
samma mening:

Tl fastigheten hor dven VVale 13, de tva tomterna utgor tillsammans en nycket stor
hirntomt”

Mer korrekt vore kanske:

"Till tomten hor dven Vale 13, de tva fastigheterna utgir tillsammans en nycket stor
horntomt”

Kvarteret Fréja ingar inte 1 plandndringen och paverkas siledes inte av vare sig
indringen av detaljplan eller inventeringen.

Generellt édr det olyckligt att det finns vissa fel i den redovisade historiken for
omradets fastigheter. Paverkan pa dndringen av detaljplanenen dr dock hégst
marginell ur denna synvinkel da de bestimmelserna om fastighetsstorlekar ar
satta efter hur fastigheterna ser ut idag for att undvika att skapa planstridiga
fastigheter. Det vore exempelvis olimpligt att bestimma att Mimer 24 och 23
ska vara en fastighet pa grund av den planstridighet som uppstar. Detta trots
att historiken visar, bland annat via tomtindelningen, att det dr det som varit
tanken dven om fastigheten inte reglerats i enlighet med den. Istillet foreslas
att gillande tomtindelning upphavs for att anpassa regleringen till hur
fastigheterna faktiskt ser ut idag.
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Synpunkter pa forslag till ny detaljplan for Rynninge

Visst ska husdgare dven i Rynninge egnabemsomrade fa forstora sina hus. Men jag anser att
det bir ske med omsorg och att omradets struktur bibehalls. Detta skriver kommunen ocksa
7 forslaget till ny detaljplan. Men hur kan man da samtidigt beskriva det mest extrema
exempel pa tillbyggnad, som ett gott exempel? Det galler det rosa egnabemmet pa Atlevéigen
(Valand 6), som nyligen fatt en omfattande tillbyggnad. Det exemplet rimmar daligt med
kommunens bevarandeplan. Jag anser att det bir tas bort fran Planforslaget. (1880K-
A267)

Omz man vill ge ett bra exempel pa en tillbyggnad, som gorts varsamt och utan att visentligt
pdverka miljon, bor man ta fram ett hus som vid en tillbyggnad beballit sin karaktdr bide
vad géller byggnad och tréiidgard samt omgivande gatumilji i forballande till grannbusen, t ex
Idun 6.

I planen har man istillet valt en kraftigt tillbyggd fastighet och beskriver den som ett gott
excempel utan att se till helheten bland kringliggande hus och tridgardar. Att enbart tala om
att gatumiljon inte fatt nagon stirre paverkan av den jittelika tillbyggnaden, kéinns néstan
som ett slag i ansiktet. I detaljplaneforsiaget anvinds pa flera stillen ordet “varsambet”.
Rynninge dr virdefullt ja, “ett av de kdnsligaste omridena i kommunen och bir dérfor
skyddas”, sades pa mitet den 10 jannari 2024. Man vill med planen uppmuntra till
bevarande av bdde struktur och grinska. Kommiunen bendmner Rynninge som en
tréidgardsstad. Aven bevarandet av trid och buskar ska ses som vérdefullt. Exemplet ovan
visar raka motsatsen.

Ndir Rynningeborna botjade bygga sina egnabem pa 10 - 20-talet ville de forsoka skapa en
sammanhallen struktur, ofta med husen pa rad och med tridgdrden bakom sjilva buset.
Man lit husen ligga med vackert avstand mellan varandra. Karaktéristiskt for egnabemmen
dr att de oftast har stora higa fonster bade i dver- och undervaning. Det var viktigt med
Yusinslapp bade for dgaren och for dem, som hyrde pa dvervaningen. Ddrfor var man noga
med att husen placerades, sa att sikten inte skymde for grannen. Men ndr kommunen tilliter
att en fastighet fir fordubbla sin storlek, inkriktar det pa grannhusen. Bide utsikt och
Yusinslapp forsvinner av den nya tillbyggnaden i tva vaningar. I ert excempel har t ex grannen
fatt ett betydligt morkare kik och forlorat utsikten vida bort. Andra grannar har plotsligt
fatt en jattelik huskropp inpa tridgardsknuten.

Genom att kommunen godkdnt en kraftig tillbyggnad och tar den som ett gott exempel, har
Jjag svart att tro att man menar allvar med att tala om varsambet och att man vill
uppmuntra till att bevara struktur och grinska. Da ser man enbart till den enskilda
husdgarens dnskemal och tappar bort helbeten, som var minst lika viktig for Rynningeborna.
Aven om man bibehallit gatubilden och tillbyggnaden ir arkitektritad med varsambet fir att
bevara stilen med brutet tak och higa fonster mm, far det inte ske pa bekostnad av
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omgivande hus och frukttridgardar.

Varsambeten mdste ses ur ett helhetsperspektiv, om kommunen menar allvar med att
Rynninge dr ett omride med higa kulturvirden, som midste skyddas.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Orebro kommun delar uppfattningen att tillbyggnader dven har en paverkan
om de placeras pa motsatt sida gatan, men att férandringar och tillbyggnader
generellt har en hogre paverkan pa omgivningen nir de placeras mot gatan.
Med det sagt bor tillbyggnader placeras och utformas med omsorg och
varsamhet dven nir de dr placerade pa motsatt sida gatan.

Ett av de viktigaste karaktirsdragen i Rynninge dr gronskan med triad och,
buskar stora tridgardar precis som nimnt i limnad synpunkt. Det dr juridiskt
vanskligt att reglera dessa saker direkt 1 detaljplan med stéd av Plan- och
bygglagen. Enstaka trad kan exempelvis skyddas eller sa kan en viss andel
hardgjord yta per fastighet regleras. Att exempelvis reglera att gronska ska
bevaras kan vara olimpligt eftersom bestimmelsen blir vildigt svartolkad.

Det ir darfor viktigt att dessa saker beskrivs 1 tillhérande planbeskrivning. I
samradshandlingen fanns detta beskrivet, men Orebro kommun delar
uppfattningen att det kan tydliggoras ytterligare. Planbeskrivningen har darfor
kompletterats med en mer ingaende beskrivning av dessa virden i
granskningsversionen.

Utover detta kan gronska och Rynninges tridgardar bevaras indirekt med
andra bestimmelser om exempelvis bebyggelsens omfattning. Bland annat
finns bestimmelsen om att maximalt en femtedel av fastighetens area far
bebyggas, vilken behills fran ursprunglig detaljplan. Utéver detta regleras
befintliga fastigheters storlek vilket sikerstiller att fastigheter inte styckas av
och att nya byggnader saledes kan uppféras pa det som tidigare varit tridgard.
Planandringen innebir dven att fler komplementbyggnader tillats, vilket
mojligeor att det istillet kan byggas fler uthus for att géra en tillbygenad pa
huvudbyggnaden. Med férutsittning att den totala arean understiger eller dr
lika med en femtedel av fastighetens area. Detta innebir manga ganger en
battre anpassning till bebyggelsestrukturen i Rynninge.
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Vi bebover mer detaljerad och konkret information i detta drende.
Tex saknar vi information ang:

- Fordndringar som paverkar framtida bygglov och andra
bygganmadlningar.

- Rivningsforbud

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

I tillhérande planbeskrivning finns mer detaljerad information om vilka
forindringar och vilka konsekvenser dessa innebir. Generellt kan sigas att
majoriteten av de krav som stills 1 detaljplanen redan giller idag vid en
bygglovsansokan da Rynninge som sirskilt virdefullt bebyggelseomradet har
varsamhetskrav enligt Plan- och bygglagen.

Den storsta konsekvensen av detaljplaneandringen ér att ett antal byggnader i
omradet far rivningsférbud. Det innebir att byggnaden inte far rivas, men
medf6r inga ytterligare restriktioner i de dndringar som goras pa byggnaden
jamfort med idag.
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Det dir svért att fa reda pa om omradet/ fastighet inom omridet behover bygglov eller
anmdlan for solpaneler. Svaret brukar vara att "Lamna in (betala for) ett bygglov sd ska vi
svara om dn behover det eller ¢"'. Forslag ar att det inte ska behivas bygglov.

Da hela planeten behover mer energi och mindre miljipaverkan dr solpaneler en bra
energiatgdrd. Det klimatavtryck vi ldmnar ifran oss idag kan nrycket vil resultera i att det
inte ens finns en bebolig framtid!

Oz samtliga fastigheter som vill och har mdjlighet far sitta upp solpaneler kommer
energiatgangen fran utifrankommande energi att reduceras. Om taken pa gamla fastgheter
uppdateras med modern teknik gir dem inte fulare. Precis som att den nya teknik som
fastighetsdgare satt in inomhus inte beller gor husen fulare! Om taket dr svart, grint eller
lila... dr husen trots allt finare dn reklambanderollerna som forfular vira gamla fastigheter i
centrala stan!!

Forslaget dr att inget bygglov ska behivas for solpaneler - precis
som inom andra delar av nyare fastighetsbestand!

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Orebro kommun stiller sig positiv till energieffektiviseringar som att installera
solpaneler pa tak. Vissa omraden, exempelvis centrala staden och Rynninge, ar
dock kinsligare for att man genomfor forindringar av taket och kraver darfor
storre varsamhet nir exempelvis solpaneler ska installeras. Det kan handla om
att vilja paneler 1 ritt firg eller dess placering sa de far en mindre paverkan pa
huset i sig och dess omgivning. Det dr svart att gora specifika
stallningstaganden om detta eftersom det beror helt pa hur den aktuella
byggnaden ser ut, var den dr och vilka solpaneler som finns tillgingliga pa
marknaden. Generellt kan sigas att det i majoriteten av fallen dr mojligt att
satta upp solpaneler, men att det i vissa fall kravs en storre varsamhet, varvid
kommunens bygglovsenhet kan samrida tillsammans med fastighetsigare om
en limplig 16sning.

Forslaget om bygglovsbefriade solpaneler noteras, men ar inget kommunen

kan paverka 1 vare sig riktlinjer eller i detaljplan. Det kraver forandring i
gillande lagstiftning pa nationell niva.
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Med anledning av bygenadsndmndens forslag att dndra stadsplanen for villaomridet
Rynninge, vilket kommer att begrinsa och allvatligt paverka fastighetsigarna ddr, limnas
hdr nedan sympunfkter.

Hir dr mina synpunkter gillande detta.

1. Bygg-lov:

Att som det heter fran byggnadsnamnden och politiker: ""Det blir
ingen skillnad for den Rynningebo som vill bygga Friggebod,
Attefallare eller Bolundare med de nya regler som ar pa gang", ar
Ju mitt emellan mirkning och rent ut sagt lign. Det birjade med
att staten tog beslut om att vem som helst som har en
huvudbyggnad pa sin fastighet (en fastighet dr en jordlott - det dr
inte buset som dr fastigheten) skall UTAN att kommunernas
byggnadsnanmnder kan neka uppforandet av denna lilla
komplementlyggnad (friggebod) kunna uppfora en sidan. Ddiray
bygg-anmidilan istdllet for byggnadslov. Denna friggebod om 15
kvm blev sedan Atterfallare (25 kvm), och vidare Bolundare (30
kvm).

Ndir nu Byggnadsnémnden trollar bort den dvergripande regeln att
Bygonadsnémnden inte kan neka den av statliga regler tilldtna
byggnationen av komplementbyggnader sa maste det ju bero pa

att man vill NEKA mer eller mindre alla komplementbyggnader i
Rynninge for att bevara omridet som omridet sag ut forr.

Exempel 1:

Ifall en fastighetsigare i Rynninge over tid fair ett skriande behov
som t.ex. en Attefallare skulle lisa, men som Byggnadsndimnden
nekar till, sa mdste ju denna famil] silja sitt hus och flytta till ett
annat omrade déar Bygonadsnammnden inte tagit makten dver
fastighetsdagarna! Da kan det ju bli en nycket kostsam procedur:
Rynningebuset UTAN mdjlighet till komplementbyggnad far siljas
billigare -och det nya huset MED dessa midjligheter kommer att bli
dyrare. Plus att flyttkostnaden alltid ar dyrbar. Vem far ta den
ekonomiska smillen?

Exempel 2:

En fastighetsigare i Rynninge skall salja sitt hus UT AN
komplementbyggnad eller mijlighet dértill far troligen FARRE
spekutanter och/ eller MINDRE betalt for sin fastighet di denna
har besvirande och hindrande begrinsningar i detta omride. 1V em
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far ta den ekonomiska smillen?

2. Rivningsforbud:

Manga fastighetsigare konmmer dessutom fa ytterligare
begréiinsningar vad géller det hus som stdr pa tomten, ndmligen
RIVNINGSFORBUD! Sig att det i framtiden kommer ett liige
ddr dessa fastigheter av olika skdl inte alls fungerar i nuvarande
skepnad/ skick. Exempelvis: Det har brunnit i viggarna i
elledningarna. Det dr svartmigel i hela huset. Totalrenovering sa
dyrbar att dgaren aldrig kan fa tillbaka pengarna for detta gamia
bus. Och det ér rivningsforbud for buset ifraga! 1 em far ta den
ekonomiska smillen?

3. Nya EU-regler:

Bryssel har tidigare tagit beslut om noll-vision géllande

energiatgang i bostider i EU, vilket innebdr att alla fastighetsagare
SKALL uppfylla dessa krav senast 2030! I Rynninge finns det
manga gamla stora hus. Dessa dr ofta tvavaningshus och
bostadsytan narmar sig eller dverstiger salunda 200 kvm. Dessa

och andra hus med t.ex. tegelfasad eller annat som komplicerar
atgarder kommer att fa problem, bade ekonomiska och
utseendemissiga, genom de tillaggsatgarder som fkravs. De skall
Ju dven efter dtgirderna efterleva de utseenderegler som
byggnadsnanmnden nu planerar infora. Hur skall detta ga till och
vad kommer det att kosta ndr vi dels mdste gora atgarderna som
EU beslutat om, dels gira det si att husen i Rynninge inte andrar
utseende enligt Byggnadsndmmdens nya krav? 1 lanken nedan (det
finns massor med andra kdllor) berdknar man att ett hus pa 100
kvm kommer att kosta en haly miljon att dtgdrda, i dagens
penningvarde. Om vi da tar ett hus pa 200 kvmr och lagger till en
arlig inflation pa 5% blir det runt 1,35 miljon kronor. Och detta dir
lagt rifkenat, da ALLA hus skall dtgdrdas samtidigt! V ar kommer
man att hitta en ledig hantverkare som inte tar dubbel tim-penning
snart? For ar husen inte kontrollerade och godkdnda til] 2030 blir
det forstds vite - dvs biter... och:

Vem far ta den ekonomiska smdllen?

bttps:/ | www.villaagarna.se/ debatt/ energikostnader/ en-krav-kan-kosta-dig-en-haly-miljon-
i-renoveringar/

4. Kombination av 2 och 3:

Det kan ju dessutom finnas fall i Rynninge dar EU:s nya regler for
nollutslapp frin bostadshus samverkar i byggnadsnémndens nya
Plan vad géller rivningsforbud! Det kan finnas nagra bus som
rimligen aldrig kan konverteras till EU:s regler I alla fall inte med
hansyn till den ekonomiska aspekten. Och: fastighetens hus FAR
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INTE rivas!

Vad tror du?

Vem far ta den ekonomiska smdllen?

Kommer Orebro kommun via Byggnadsnimnden (eller p annat
satt?) att erbjuda fastighetsigarna i Rynninge

kompensation/ ersatining for dessa framtida ekonomiska bakslag
vad galler:

- Bygglovs-kostnad i stillet for bygganmdilan?

- Bygglovs-avslag i mer eller mindre alla framtida ansikningar som
kommer in?

- Situation déir man miste flytta for att bygenadsnémnden inte lingre
ger tillbyggnads-lov?

- Viardeminskning av fastigheterna for att andringar och
tillbyggnation ef kommer att tillatas?

- Virdeminskning vid forsalining pga komplementbygenader inte far
byggnadslov?

- Aldre hus som fatt stimpeln "rivningsforbnd" kan av nya
Sforballanden som vi annu inte kénner till (eller som redan dr kdnda)
kommit till vags ande: Far inte rivas och kan inte renoveras!

Da hela Sveriges privat-bostider kommer att omfattas av
ombyggnation fram till 2030: Hur skall man fi tag i en hantverkare
somr inte tar tre ganger mer i timpenning nar alla skall ha bydlp
samtidigt?

Under det senaste mdtet som byggnadsndmnden medverkade i, i Rynninge gamla
Qmnastiksal, var det forvanande att ingen av de 5-6 personer som deltog fran
bygenadsnénnden/ politiken kunde svara pa fragan vilken epok man menade skulle
bevaras. Mot bakgrund av att det finns ett sammelsurinm av byggnadsstilar fran 1907 till
2024 i omrddet. Att inte ens byggnadsndmndens presentatirer kunde redogira for dettal?!

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

1. Andringen av detaljplanen innebir inga indringar for reglerna om
Attefallshus. Se bild nedan f6r redogorelse f6r de férandringar som sker
angiende Attefallshus respektive komplementbyggnader fére och efter
andringen. Eftersom Rynninge ar ett sirskilt virdefullt bebyggelseomride kan
inte bygglovsbefriade komplementbyggnader, sa kallade Attefallshus, uppforas.
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Detta styrs av generell lagstiftning och inte av detaljplanen. Detaljplanen
m6jliggor istallet att fler 4n en komplementbyggnad kan uppforas per fastighet
an vid dldre detaljplan. Eftersom lagstiftning inte tilliter Attefallshus i sirskilt
virdefulla bebyggelseomriden, exempelvis Rynninge, dr dock dessa tillatna
komplementbyggnader bygglovspliktiga.

Gillande detaljplan (nu)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m

Komplementbyggnad (ex 30 m*)

Giller alltid

Attefallshus i PBL

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4a §

Trots 2 § kravs det inte bygglov for att, i omedelbar nérhet av ett en- eller
tvabostadshus, uppféra eller bygga till en byggnad som

1. avses utgbra antingen en sdrskild bostad
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad,

2. tillsammans med dvriga byggnader som har uppférts pd tomten med stéd av
denna paragraf Inte far en stérre byggnadsarea an
30,0 kvadratmeter,

3. har en taknockshéjd som inte dverstiger 4,0 meter,

4. inte placeras ndrmare gransen an 4,5 meter, och

5. i forhallande till en jarnvag inte placeras narmare sparets mitt an 30,0 meter

Andrad detaljplan (sen)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m”)

Flera mojliga

Komplementbyggnad (ex 30 m®)

Attefallshus och PBL 8:13

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4d §

4d§
En atgard som avses i[4 a-4 c S8 ]far inte vidtas utan bygglov
1. om kammunen enligt 8 & forsta stycket 2 a har bestdmt att dtgarden kraver
bygglov, eller
2. pa byggnader eller inord bebyggelseomraden som avses i 8 kap. 13 §‘|

Plan- och bygglag (2010:900 A

138
En byggnad som 3r sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljgmassig eller
konstnarlig synpunkt far inte férvanskas.

Forsta stycket ska tillampas ocks3 pa

1. anldgeningar som ar bygglovspliktiga enligt foreskrifter som har meddelats med
stod av 16 kap. 7 5,

2. tomter i de avseenden som cmfattas av skyddsbestdmmelser i en detaljplan
eller i omradesbestammelser,

3. allmanna platser, och

4. bebygeelseomraden.

2. Enligt plan- och bygglagen 8 kap 14§ ska 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, miljomassig och
konstnirlig synpunkt. Om byggnadsverket dr sirskilt viardefullt fran historisk,
kulturhistorisk, miljémissig eller konstnarlig synpunkt, ska det underhallas sa
att de sirskilda virdena bevaras.
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Det finns darfor ett ansvar hos fastighetsiagaren att halla byggnader fran att
betraktas som saneringsmogna, det vill siga motiverade att rivas jimfért med
kostnaden att renovera dem. Den potentiella ekonomiska skadan ett
rivningsférbud skulle kunna medféra pa fastighetens virde bedéms inte vara
av det som rittslig praxis anses vara ’betydande skada”. Denna skada ska vara
baserad pa virdet pa fastigheten med en befintlig byggnad jamfort med vardet
pa fastigheten med en likadan, ny byggnad. Det r0r sig alltsd inte om en
jamforelse med befintlig byggnad och exempelvis en ny betydligt storre
byggnad. Studier har ocksa visat att vilbevarade omriden likt Rynninge som
skyddas av bestimmelser i detaljplan leder 6ver tid till en virdeokning av
fastigheterna.

3. Vid framtagande av detaljplan och myndighetsutovande generellt tas hinsyn
till gillande lagstiftning, inte hypotetisk framtida lagstiftning. Om sa vore fallet
skulle myndighetsutdvandet riskera att vara baserat pa spekulation snarare dn
gallande lagstiftning. I det fall EU-lagstiftningen skulle bli verklighet innebar
andringen av detaljplan inte nagon forindring i férutsattningarna att
energieffektivisera husen 1 Rynninge. Idag kan energieffektivisering géras om
det genomfors pa ett varsamt sitt, detta ar inget som andras i detaljplanen. Det
som andras ar att dessa krav om varsamhet som giller 1 befintlig lagstiftning
konkretiseras som planbestimmelser, men innebir inte nagon skillnad for de
krav som stills redan idag,.

4. Att hus inte rivs och bevaras via underhall har stora potentiella miljévinster
och kan bidra till ett mal om nollutslapp.

Det ir sant att det finns en skillnad i kostnad fér bygglov jaimtemot for
anmalan. Det dr inte sant att andringen av detaljplan innebir nagon férindring
av detta eftersom dtgirder som endast kriver anmailan, exempelvis
Attefallshus, redan ir begrinsade 1 lagstiftning for sirskilda vardefulla
bebyggelseomraden, dir Rynninge ingar.

Detaljplanen innebir inte minskade maoijligheter att fa en bygglovsansckan
godkind. Tvirt om gor detaljplanen det tydligare vilka regler och lagar som
giller redan idag. Den begrinsning som sker dr framfor allt rivningsférbudet
for ett antal byggnader, dir det finns en storre sakerhet att f4 en ansokan om
rivning avslagen jamfort med dagens detaljplan.

Detaljplanen innebir inte minskade mojligheter att fa en bygglovsansékan om
tillbygenad godkind. Tvart om gor detaljplanen det tydligare vilka regler och
lagar som giller redan idag.

Detaljplanen innebir 6kade mojligheter att fa en ansékan om

komplementbyggnad godkind eftersom det efter detaljplanedndringen ar
tillatet att uppfora fler an en.
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Det dr korrekt att ett antal hus far rivningsférbud och far dirmed inte rivas.
Att de renoveras uppmuntras daremot och dndringen av detaljplanen innebir
inga storre restriktioner for att renovera an dagens krav.

Orebro kommun har forstielse for att Skade krav pa grund av EU-lagstiftning
kan innebdra 6kade kostnader pa grund av 6kad efterfragan av hantverkare.
Det idr dock en fraga som ir svar for kommunen att paverka, framfor allt via
instrumentet detaljplan. Detaljplanen innebir som tidigare nimnt inga okade
krav om varsamhet jimfért med dagens krav fran gillande nationell
lagstiftning. Om de atgirder som krivs for att na upp till eventuella nya EU-
krav kan subventioneras eller liknande for att minska den ekonomiska bérdan
tor den enskilda fastighetsigaren ér detta nagot som ligger utanfér ramen for
det kommunala myndighetsutévandet och detaljplaneprocessen.

Det finns flera epoker som ar vanligt forekommande 1 olika delar av Rynninge.
Den mest vanligt f6rekommande ar den fran egnahemsroérelsen fran ca 1907—
1930-talet. Men det finns dven stilar fran andra epoker som kan vara
bevarandevirda beroende pa den individuella byggnaden och hur bevarad den
ar samt dess omgivning och vilken stil och karaktir den har. Vissa kvarter har
exempelvis en stil och epok gemensamt och kan skilja sig fran kvarter till
kvarter inom Rynninge. Pa grund av detta dr det vanskligt att peka pa en
specifik epok for hela Rynninge som ska bevaras. Orebro kommun delar dock
synen av ett behov av att fortydliga detta, varvid ett fortydligande 6ver
tidstypiska stilar i Rynninge och var de finns har lagts till i planbeskrivningen.
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He

Det var ju ett intressant samrédsmite, bra att fi "S AMRADSHANDLING" men
kanske i forvag?

Samprddstiden ar kort.

For att klara kulturvirden har man ett antal begransningar i en del
[fastigheters forvaltning:

RIVNINGSFORBUD

Har provats pa Balder 18. Kaken borta, 180 tusen plus rivningskostnad.
Och huset var ingen skinbet dir det lag. Nu har det blivit en tillgang.

De hus, som finns pa listan nu dr ju i ett bittre skick och det kan
finnas en kipare, som uppskattar dess kulturella virde forntsatt att de

har kunnat underhallas.

D.V.S. fas att upppylla moderna krav pa t.ex. energiforbrukning.

Nagot som kan behiva viss UPPMUNTRAN.............. mijliggira
[fonsterbyte till moderna treglas. Kan fis i specialformat till viss
merkostnad.

KOMPILLEMENTBYGGNAD

Attefall m fl.

Har svart forsta forslagen till begrinsningar. Ndr de forsta husen
byggdes var de ofta tvafamiljs. Eldades med ved. VVEDBOD. Hade egen brunn.
Och UTEDASS. Och plats for arbetsverktyg. Det krdvde

KOMPI.EMENTBYGGNAD.
Placerad i tomtens utkant.

Till kulturen hor alltsa komplementbygonad.
STORA TRAD
Ar till glidje for alla Rynningebor. Med avdrag for innehavaren. Sjily

har jag en stor kastany. Som drligen producerar 200 liter kasanjer och
400 liter kasanjelov. Men den ska naturligtvis sta kvar sa linge jag

53 (77)



OREBRO KOMMUN 2024-05-23 Bom 53/2023

bestiammer och vart annat ar hyr in kapacitet for att behdlla rimliga
proportioner.

KRULTURKVALITET kan behdva uppmuntran, inte bestraffning.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:
Samradstiden bedéms vara av tillricklig lingd da den var 8 veckor vilket ar 5
fler 4n lagstadgat.

Det dr mojligt att géra energieffektiviseringar aven efter detaljplanedndringen.
Nir det kommer till foénster dr det alltid positivt om renovering och
komplettering av ildre fonster gors. Lis mer pa Orebro.se:
https://www.orebro.se/bygga-bo--trafik /bygelov/behover-jag-
bvgglov/fonster-byta-eller-renovera.html

Med det sagt finns det ingen i andringen av detaljplan som foérhindrar att
fonster bytes ut helt, sa linge det gérs med hinsyn till byggnadens utformning
och omgivning.

Orebro kommun delar uppfattningen om att det tillhér Rynninges karaktir
med fler dn en komplementbyggnad per fastighet. Detaljplanedndringen forslas
darfor att tillata fler an en komplementbygenad till skillnad fran gallande
detaljplan dir endast en komplementbyggnad far uppforas. Attefallhus tillats
diremot inte, men det dr inget detaljplanen reglerar utan ir en begrinsning
utifran generell lagstiftning (Plan- och bygglagen) som r6r sérskilt virdefulla
bebyggelseomraden, dir Rynninge ingar. Attefallshus ar alltsa férhindrade
sedan innan. Se bild nedan f6r genomgang av vad som giller f6r Attefallshus
och komplementbyggnader.

Ett antal trid foreslas skyddas i detaljplanen med hinsyn till natur- och
kulturmiljévirden. Om tridet utgor en sakerhetsrisk far det fillas, men ska
ersittas av likvirdigt trad.

En uppmuntran ir att det finns studier som visar att virdet pa fastigheter inom

vilbevarade kulturmiljbomriden har en starkare virde6kning 6ver tid 4n andra
omraden med mindre vilbevarad kulturmiljé.
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Giéllande detaljplan (nu)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m

Komplementbyggnad {ex 30 m®)

Giller alltid

Attefallshus i PBL

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4 a §

Trots 2 § kravs det inte bygglov for att, | omedelbar narhet av ett en- eller
tvabostadshus, uppféra eller bygga till en byggnad som

1. avses utgdra antingen en sarskild bostad
[kemplementbostadshus) eller en komplementbyggnad,

2. tillsammans med &vriga byggnader som har uppftirts pa tomten med stéd av
denna paragraf inte fr en storre byggnadsarea an
30,0 kvadratmeter,

3. har en taknockshé&jd som inte dverstiger 4,0 meter,

4. inte placeras narmare gransen an 4,5 meter, och

5. i forhallande till en jarnvag inte placeras narmare sparets mitt an 30,0 meter.

2024-05-23 Bom 53/2023

Andrad detaljplan (sen)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m")

Flera mojliga

Komplementbyggnad (ex 30 m®)

Attefallshus och PBL 8:13

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4d §

4d§
En atgard som avses lér inte vidtas utan bygglov
1. om kommunen enligt 8 § forsta stycket 2 a har bestamt att atgarden kraver
bygglov, eller
2. pa byggnader eller inon{ bebyggelseomraden som avses i 8 kap. 13 §.|

Plan- och bygglag (2010:900 ~

13§
En byggnad som &r sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnarlig synpunkt far inte forvanskas.

Forsta stycket ska tillampas ocksa pa

1. anlaggningar som ar bygglovspliktiga enligt foreskrifter som har meddelats med
stod av 16 kap. 7 5,

2. tomnter i de avseenden som omfattas av skyddsbestammelser i en detaljplan
eller i omradesbestammelser,

3. allmanna platser, och
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Vi representerar fastigheterna _ med adm'y_

Vi tycker det dr fel:

At man forsiker franta fastighetsigare ritten att bygga friggebod/ attefallshus med
bygganmdlan som inte kan nekas av kommunen.

At man kan nekas mijligheten att riva ett nedganget forrad/ hus som skulle kunna bli

mycket kostsamt att renovera.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Andringen av detaljplanen innebir inga férindringar i ritten att bygga
Attefallshus eftersom detta redan dr begransat enligt lagstiftning for
bebyggelseomriden som ir sarskilt virdefulla.

Gillande detaljplan (nu)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m

Komplementbyggnad (ex 30 m")

Giller alltid

Attefallshus i PBL

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap.4a §

Trots 2 § kravs det inte bygglov for att, i omedelbar narhet av ett en- eller
tvabostadshus, uppféra eller bygga till en byggnad som

1. avses utgdra antingen en sarskild bostad
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad,

2. tllsammans med &vriga byggnader som har uppforts pa tomten med stdd av
denna paragraf inte far en stérre byggnadsarea dn
30,0 kvadratmeter,

3. har en taknockshojd som inte overstiger 4.0 meter,

4, inte placeras narmare gransen an 4,5 meter, och

S, i forhallande till en jarnvag inte placeras narmare sparets mitt an 30,0 meter.

Andrad detaljplan (sen)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m?)

Flera mgjliga

Komplementbyggnad {ex 30 m®)

Attefallshus och PBL 8:13

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap.4d §

4d§
En atgérd som avses i""l’ inte vidtas utan bygglov
1. om kommunen enligt 8 § forsta stycket 2 a har bestamt att dtgdrden kraver
bygglov, eller
2. pa byggnader eller mon{ bebyggelseomraden som avses i 8 kap. 13 §.|

Plan- och bygglag (2010:900 ~

13§
En bygenad som &r sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljsmassig eller
konstnarlig synpunkt far inte férvanskas.

Forsta stycket ska tillampas ocksa pa

1. anl3geningar som ar bygglovspliktiga enligt foreskrifter som har meddelats mad
stod av 16 kap. 7 §,

2. tomter i de avseenden som omfattas av skyddsbestammelser i en detaljplan
eller i omradesbestammelser,

3. allmanna platser, och

4. bebyggelseomraden,

Inga komplementbyggnader, exempelvis férrad, foreslas fa rivningsforbud i

andringen av detaljplan.

Bom 53/2023
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Onskar att inga forindringar av detaljplanen sker.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:
Noteras.
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Hgej,

Efter vi gatt igenom den nya detaljplanen for Rynninge kéinner vi
0ss bade frustrerade och oroliga infor framtiden.

V77 vill déivfor med detta mejl framfora vara synpunkter till er.
Var fastighet har ni valt att ge klassificering bl x eftersom ni anser
att fastigheten dr en av Rynninges bdst bevarade byggnader och
detta eftersom vi dnnu inte hunnit pabirja var renovering.

V77 dr en familj pa fyra som just nu bor pa ca 75 kvm. Vi kipte
detta bhus i tron att vi skulle fa bygga ut for att kunna bilda family
och kunna bo hir langsiktigt.

Det kdnns numera svart att genomfora pga. den nya detaljplanen
som kommer forsvira en tillbyggnad) forindring pa fastigheten

och sdnka virdet pa fastigheten. Ska vi behdva silja och flytta
pga. detta?

V7 dr precis klara med vara ritningar som vi dessutom lagt mycket
pengar och tid pa och dr redo att skicka in. Vi tycker det dr
vdldigt ordttvist om vi ska drabbas extra hart av detta bara for att
vi inte startade vdr renovering tidigare.

N7 vill dven infora rivningsforbud vilket vi tycker dar mdrkligt da ni
sd sent som for ett ar sedan godkdnde rivning av ett hus likvirdigt
vdrt som lag pa samma gata. Det dr konstigt att bestammelserna
kan dandras sa fort.

Vad hander om det blir skador pa fastigheterna som dr for
kostsamma att renovera? INi maste inse att vissa bus kriver storre
renoveringar for att uppfylla dagens levnadsstandard och

energikray.

Vad dr néista steg? Kommer kommunen expropriera fastigheter for
att behalla kulturvardet? Kommer husen flyttas till Wadkdping?

Ska vi som kopt hus i Rynninge under samma forutsattningar som
alla andra straffas for att husen dr gamla och tridgardama baft
mycket odlingar tidigare?

Vi tycker ddarmed att detaljplanen inte ska forindras.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Den dndrade detaljplanen innebar inga nya restriktioner gillande tillbyggnad
utover de krav som redan stills i Plan- och bygglagen generellt och for sirskilt
virdefulla bebyggelseomraden. Det som dndras 1 detta avseende ar att kraven
tydliggors som planbestimmelser for vad som giller sirskilt f6r Rynninge.
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Reglerna 1 plan-och bygglagen f6r bland annat sirskilt virdefulla
bebyggelseomraden stiller hogre krav och restriktioner pa fastighetsigare i
vilka férindringar kan goéras pa byggnader. Detta dr oberoende av detaljplanens
planbestimmelser utan édr generell lagstiftning som ska efterfoljas.
Bestimmelsen om att maximalt 20% av fastighetsarean far bebyggas bedéms
vara fortsatt limplig och m&jliggér fortfarande férindringar som tillbyggnader
pa majoriteten av fastigheterna i Rynninge.

Att ett rivningslov givits for en byggnad édr ingen garanti for att det dr lampligt
att ges till en annan. Det krivs en sirskild bedémning av byggnaden fran fall
till fall. Eftersom rivningsférbud foreslas for ett antal byggnader ér
térhoppningen att detta ger en 6kad tydlighet dar resultatet dr en detaljplan dar
den hir fragan delvis ar avgjord och ger dirmed en storre forutsagbarhet for
fastighetsagare. Beroende pa vilket hus som syftas pa finns det fall 1 omradet
dir sanktionsavgift har tilldelats fastighetsigare som rivit byggnad utan godkint
lov.

Enligt plan- och bygglagen 8 kap 14§ ska Ett byggnadsverk ska hallas i vardat
skick och underhallas sa att dess utformning och tekniska egenskaper i
huvudsak bevaras. Underhillet ska anpassas till omgivningens karaktir och
byggnadsverkets virde fran historisk, kulturhistorisk, miljémassig och
konstnirlig synpunkt. Om byggnadsverket dr sirskilt viardefullt fran historisk,
kulturhistorisk, miljémissig eller konstnarlig synpunkt, ska det underhallas sa
att de sirskilda virdena bevaras. Detaljplanen paverkar inte mojligheterna att
renovera, sa linge de genomférs pa ett varsamt vis.

For att rivningsforbud ska utgora en ekonomisk betydande skada ska
jamforelsen goras pa fastighetens virde med befintlig byggnad jamfoért med
fastigheten med en ny, likadan byggnad. Jamforelsen ska alltsa inte goras med
befintlig byggnad och en ny exempelvis storre byggnad. Om befintlig byggnad
ar saneringsmogen ar sannolikheten storre att rivningsférbudet medfor
betydande ekonomisk skada vid en jamforelse med en likvirdig ny bygenad 1
gott skick. Vid sadana fall har fastighetsigaren mojlighet att gora
ersattningsansprak for den ekonomiska skada som skett pa grund av
rivningsférbudet. Bevisbordan ligger 1 de fall pa fastighetsdgaren att visa den
ekonomiska skada som skett, att den ar betydande och ar pa grund av
detaljplanen.

Wadkoping ér ett resultat av en omfattande sanering och rivning av aldre
bebyggelse i sédra delen av Orebro dir viss bebyggelse sparades och flyttades.
Syftet med den hir planindringen ar tvart om att se till att befintlig byggelse
kan sta kvar och bevaras pa sin ursprungliga plats men samtidigt tillata
torindringar som gor det mojligt att kunna bo och leva enligt de krav,
standarder och individuella 6nskemal som finns idag f6r bostader.
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Rynninge har inte samma forutsittningar som andra delar av Orebro eftersom
det ar ett sarskilt virdefullt bebyggelseomrade som det beskrivs i Plan- och
bygglagen. Som fastighetsigare i dessa omraden har man hégre krav att
forhalla sig till pa hur bebyggelsen kan utformas och anpassas till sin
omgivning. Vilbevarade omraden som Rynninge har dessutom visat sig ha en
starkare virdeutveckling 4n andra omraden dir lagkraven inte ar lika restriktiva
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V77 vill som fastighetsdgare till) - lamna foljande sympunfkter
angaende "Firslag till stadsplan for Rynninge (1880K-A267)".
Det dr framfor allt tva punkter som ger en viss oro:
Rivningsforbud - det bor framga att om renoveringskostnader,

exv. vid brand eller andra skador sa som angrepp av migelsvamp
eller dylikt, blir alltfor hoga maste rivning fa genomforas. Att da
uppfora en ersdttningbygenad i anpassad stil kanske dr mer
ekonomiskt forsvarbart?

Noll-vision avseende energiatgdng - det bor framga om exv. beslut
av staten eller EU avseende energiatgang, vilket kan motivera exv.
isolerande atgdrder, far goras och da vid behov med mijlighet att
[franga bevarande av utseendet for att dtgdrden inte ska bli for
kostsam.

I bifogad fil kan ses asikter fran en annan Rynningebo. (Vi utgar
fran att ni bar detta dokument i sin helbet). Det dr rimligt att de
fragor som ddri framfors besvaras innan beslut.

Det fragas i ovanstiende dokument om Byggnadsnénmnden kan
komma att neka Friggebodar/ Attefallare och Bolundare, men vi
kan inte sikert se det i forslaget. Hur som, stanmer det
pdstaendet?
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Miljo- och stadsbyggnadsférvaliningens kommentar:

Enligt plan- och bygglagen 8 kap 14§ ska Ett byggnadsverk ska hallas 1 vardat
skick och underhallas sa att dess utformning och tekniska egenskaper 1
huvudsak bevaras. Underhallet ska anpassas till omgivningens karaktir och
byggnadsverkets virde fran historisk, kulturhistorisk, miljémassig och
konstnirlig synpunkt. Om byggnadsverket ér sarskilt virdefullt fran historsk,
kulturhistorisk, miljémassig eller konstnirlig synpunkt, ska det underhallas sa
att de sirskilda virdena bevaras.

Vid olycka/brand gérs en bedémning gérs vid det enskilda fallet.

Orebro kommun gér bedémningen att husen 1 friga idag inte ir i sidant skick
att ett nvningsférbud 4r omotiverat. Om fastighetsigaren inte delar den hir
bedémningen ir det rekommenderat att fastighetsdgaren uppvisar
dokumentation pa husets skick via exempelvis behé6rig besiktningsman. Far
Orebro kommun tillging till sidant material 4r det méjligt att gora en andra
bedémning om rivningsférbudets limplighet infor det att detaljplanen antas.

62 (77)



OREBRO KOMMUN 2024-05-23 Bom 53/2023

For att rivningsforbud ska utgéra en ekonomisk betydande skada ska
jimforelsen goras pa fastighetens virde med befintlig byggnad jamfort med
fastigheten med en ny, likadan byggnad. Jimforelsen ska alltsa inte géras med
befintlig byggnad och en ny exempelvis storre bygenad. Om befintlig byggnad
ar saneringsmogen ér sannolikheten storre att rivningsférbudet medfor
betydande ekonomisk skada vid en jimforelse med en likvirdig ny byggnad i
gott skick. Vid sadana fall har fastighetsigaren mojlighet att gora
ersittningsansprak f6r den ekonomiska skada som skett pa grund av
rivningsférbudet. Bevisbordan ligger 1 de fall pa fastighetsidgaren att visa den
ekonomiska skada som skett, att den dr betydande och ir pa grund av
detaljplanen.

Vid framtagande och myndighetsutévande generellt maste hinsyn tas till
gillande lagstiftning annars riskerar det att vara baserat pa spekulation snarare
an den lagstiftning som ska f6ljas. Att genomféra energieffektiviseringar ar
m6jligt bade fére och efter detaljplanen dndras eftersom samma regler for
varsamhet och anpassning giller da Rynninge sedan innan ir ett sarskilt
virdefullt bebyggelseomrade. Sa linge energieffektiviseringen tar hinsyn till
detta dr de mojliga att genomfora.

Rynninge ar sedan innan ett sarskilt viardefullt bebyggelseomrade pa sa vis som
det beskrivs 1 Plan- och bygglagen. Detta medfoér, enligt samma lag, att
Attefallshus inte ar tillatet uppféras i Rynninge. Att Bygg- och miljonimnden
skulle godkinna bygglovsbefriade atgirder som Attefallshus 1 Rynninge skulle
alltsa ga emot gillande lagstiftning. Byge- och miljonamnden kommer alltsa
neka dessa anmailningar pa grund av gillande lagstiftning, inte detaljplanen. Se
bild nedan f6r en sammanfattning av lagstiftning och vad som giller f6r
Attefallshus respektive komplementbyggnader.
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Gillande detaljplan (nu)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m

n  x1

Komplementbyggnad (ex 30 m*)

Giller alltid

Attefallshus i PBL

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 42 §

Trots 2 § krdvs det inte bygglov for att, i omedelbar narhet av ett en- eller
tvabostadshus, uppféra eller bygga till en byggnad som

1. avses utgdra antingen en sarskild bostad
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad,

2. tllsammans med &vriga byggnader som har uppférts pa tomten med stod av
denna paragraf inte far en stérre byggnadsarea an
30,0 kvadratmeter,

3. har en taknocksh&jd som inte dverstiger 4,0 meter,

4. inte placeras narmare gransen an 4,5 meter, och

5. i forhallande till en jarnvag inte placeras narmare sparets mitt an 30,0 meter.
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Andrad detaljplan (sen)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m)

Flera mdjliga

Komplementbyggnad (ex 30 m®)

Attefallshus och PEL 8:13
Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4d §

4d§
En atgard som avses |érinte vidtas utan bygglov
1. om kommunen enligt 8 § forsta stycket 2 a har bestamt att dtgarden kraver
bygglov, eller
2. pa byggnader eller |non1 bebyggelseomraden som avses i 8 kap. 13 §.|

Plan- och bygglag (2010:900)8 kap. 13 & ~

138
En byggnad som ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnarlig synpunkt far inte férvanskas.

Forsta stycket ska tillampas ocksa pa

1. anlaggningar som ar bygglovspliktiga enligt foreskrifter som har meddelats med
stod av 16 kap. 75,

2. tomter | de avseenden som omfattas av skyddsbestammelser i en detaljplan
eller i omradesbestammelser,

3. allmanna platser, och
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1. Bygg-lov:
Att som det heter fran byggnadsndmnden och politiker: "Det blir ingen skillnad for den
Rynningebo som vill bygga Friggebod, Attefallare eller Bolundare med de nya regler som dr
pd gang, ar ju mitt emellan morkning och rent ut sagt logn. Det borjade med att staten tog
beslut om att vem som helst som har en huvudbyggnad pa sin fastighet (en fastighet dr en
Jordlott - det dr inte huset som dr fastigheten) skall UTAN att kommunernas
byggnadsnannder kan neka uppforandet av denna lilla komplementbyggnad (friggebod)
kunna uppfora en sadan. Darav bygg-anmdlan istallet for byggnadsiov. Denna friggebod om
15 kvm blev sedan Atterfallare (25 kvm), och vidare Bolundare (30 kvm).
Ndir nu Byggnadsnémnden trollar bort den dvergripande regeln att Byggnadsnininden inte
kan neka den av statliga regler tillatna bygenationen av komplementbygenader sa maste det
g bero pa att man vill NEKA mer eller mindre alla ombyggnationer och/ eller
komplementbyggnader i Rynninge for att bevara omridet som omridet sag ut forr.
Exempel 1:
Ifall en fastighetsiigare i Rynninge over tid far ett skriande behov som t.ex. en Attefallare
skulle losa, men som Byggnadsndamnden nekar till, sa mdste ju denna familj silja sitt hus
och flytta till ett annat omrdde dar Byggnadsndmnden inte tagit makten iver
Jastighetsigarnal Da kan det ju bli en nrycket kostsam procedur: Rynningebuset UIAN
mdjlighet till komplementbygonad far siljas billigare -och det nya huset MED dessa
mdjligheter kommer att bli dyrare. Plus att flyttkostnaden alltid ar dyrbar.
Vem far ta den ekonomiska smdllen?
Exempel 2:
En fastighetsiigare i Rynninge skall salja sitt hus UTAN komplementbygonad eller
mijlighet dirtill fir troligen FARRE spekulanter och/ eller MINDRE betalt for sin
fastighet dd denna har besvirande och hindrande begransningar i detta omride.
Vem far ta den ekonomiska smdllen?
2. Rivningsforbud:
Minga fastighetsigare kommer dessutom fi ytterligare begransningar vad géller det hus som
star pa tomten, niamligen RIVNINGSFORBUD! Sdig att det i framtiden kommer ett Lige
ddr dessa fastigheter av olika skl inte alls fungerar i nuvarande skepnad) skick.
Exempelvis: Det har brunnit i viggarna i elledningarna. Det dr svartmaigel i hela huset.
Totalrenovering sa dyrbar att dgaren aldrig kan fa tillbaka pengarna for detta gamla hus.
Och det dr rivningsforbud for huset ifriga!
Vem far ta den ekonomiska smdllen?

3. Nya EU-regler:

Bryssel har tidigare tagit beslut om noll-vision gallande energidtgang i bostider i EU, vilket
innebdr att alla fastighetsagare SKALL uppfylla dessa krav senast 2030! 1 Rynninge finns
det manga gamla stora hus. Dessa dr ofta tvavaningshus och bostadsytan ndrmar sig eller
dverstiger salunda 200 kvm. Dessa och andra hus med t.ex. tegelfasad eller annat som
komplicerar dtgdrder kommer att fa problem, bdde ekonomiska och utseendemdssiga, genom
de tilldggsatgdrder som krévs. De skall ju dven efter atgarderna efterleva de utseenderegler
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som bygenadsnémnden nu planerar infora. Hur skall detta ga till och vad kommer det att
kosta ndr vi dels maste gora atgarderna som EU beslutat om, dels gora det sa att husen i
Rynninge inte dndrar utseende enligt Byggnadsnamndens nya krav? I lanken nedan (det
finns massor med andra kdllor) beriknar man att ett hus pa 100 kvm kommer att kosta en
haly miljon att dtgdrda, i dagens penningvdrde. Om vi dd tar ett hus pa 200 kvm och ligger
#ll en drlig inflation pa 5% blir det runt 1,35 miljon kronor. Och detta dr lagt riknat, da
ALLA hus skall dtgardas samtidigt! 1 ar kommer man att hitta en ledig hantverkare som
inte tar dubbel tim-penning snart? For dr busen inte kontrollerade och godkdnda till 2030
blir det forstas vite - dys boter... och:

Vem far ta den ekonomiska smdllen?

https:/ | www.villaagarna.se/ debatt/ energikostnader/ en-krav-kan-kosta-dig-en-halv-miljon-
i-renoveringar/

4. Kombination av 2 och 3:

Det kan ju dessutom finnas fall i Rynninge diar EU:s nya regler for nollutslapp fran
bostadshus samverkar i byggnadsnanmndens nya plan vad giller rivningsforbud! Det kan
finnas ndagra bus som rimligen aldrig kan konverteras till EU:s regler I alla fall inte med
hansyn till den ekonomiska aspekten. Och: fastighetens hus FAR INTE rivas!

For privatbostider skall EU:s nya regler vara atgardade 2030 - om 6 dar: Hur far man tag
7 en hantverkare som inte tredubblar sin tim-penging nar ALLA i bela landet maiste
energikonvertera???

Vad tror du?
Vem far ta den ekonomiska smdllen:
Kommer Orebro kommun via Byggnadsnimnden (eller pa annat sitt?) att erbjuda
fastighetsagarna i Rynninge kompensation/ ersattning for dessa framtida ekonomiska
bakslag vad géller:
Bygalovs-kostnad i stillet for bygganmilan?
Bygalovs-avsiag i mer eller mindre alla framtida ansokningar som kommer in?
Situation ddr man madste flytta for att byggnadsndmnden inte lingre ger tillbygonads-lov?
Vdirdeminskning av fastigheterna for att dndringar och tillbyggnation ¢f kommer att tillatas?
Vdirdeminskning vid forsalining pga komplementhyggnader inte far byggnadslov?
Aldre hus som fatt stimpeln "rivningsforbud" kan av nya forhillanden som vi dnnu inte
kdnner till (eller som redan dr kdnda) kommit till vigs ande: Far inte rivas och kan inte
renoveras!

Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

1. Andringen av detaljplanen innebir inga dndringar for reglerna om
Attefallshus. Se bild nedan f6r redogorelse for de férandringar som sker
angiaende Attefallshus respektive komplementbyggnader fére och efter
andringen. Eftersom Rynninge ér ett sarskilt virdefullt bebyggelseomrade kan
inte komplementbyggnader, sa kallade Attefallshus, uppféras utan bygglov.
Detta styrs av generell lagstiftning och inte av detaljplanen. Detaljplanen
mojliggor istallet att fler 4n en komplementbyggnad kan uppforas per fastighet
an vid éldre detaljplan. Eftersom lagstiftning inte tillater Attefallshus 1 sdrskilt
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virdefulla bebyggelseomriden, exempelvis Rynninge, dr dock dessa tillatna
komplementbyggnader bygglovspliktiga.

2. Enligt plan- och bygglagen 8 kap 14§ ska Ett byggnadsverk ska hallas 1

Gillande detaljplan (nu)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m

Komplementbyggnad (ex 30 m*)

Giller alltid

Attefallshus i PBL

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4a §

Trots 2 § kravs det inte bygglov for att, i omedelbar nérhet av ett en- eller
tvabostadshus, uppféra eller bygga till en byggnad som

1. avses utgbra antingen en sdrskild bostad
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad,

2. tillsammans med dvriga byggnader som har uppférts pd tomten med stéd av
denna paragraf Inte far en stérre byggnadsarea an
30,0 kvadratmeter,

3. har en taknockshéjd som inte dverstiger 4,0 meter,

4. inte placeras ndrmare gransen an 4,5 meter, och

5. i forhallande till en jarnvag inte placeras narmare sparets mitt an 30,0 meter

Andrad detaljplan (sen)

PBL 8:13

=)

Attefall (ex 30 m”)

Flera mojliga

Komplementbyggnad (ex 30 m®)

Attefallshus och PBL 8:13
Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4d §

4d§
En atgard som avses iér inte vidtas utan bygglov
1. om kammunen enligt 8 & forsta stycket 2 a har bestdmt att dtgarden kraver
bygglov, eller
2. pa byggnader eller inord bebyggelseomraden som avses i 8 kap. 13 §‘|

Plan- och bygglag (2010:900 A

138
En byggnad som 3r sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljgmassig eller
konstnarlig synpunkt far inte férvanskas.

Forsta stycket ska tillampas ocks3 pa

1. anldgeningar som ar bygglovspliktiga enligt foreskrifter som har meddelats med
stod av 16 kap. 7 5,

2. tomter i de avseenden som cmfattas av skyddsbestdmmelser i en detaljplan
eller i omradesbestammelser,

3. allmanna platser, och

4. bebygeelseomraden.

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 dr sirskilt viardefullt fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnirlig synpunkt, ska det underhallas sa

att de sarskilda vardena bevaras.

Det finns dirfor ett ansvar hos fastighetsagaren att halla byggnader fran att
betraktas som saneringsmogna, det vill siga motiverade att rivas jimfoért med
kostnaden att renovera dem. Den potentiella ekonomiska skadan ett
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rivningsférbud skulle kunna medféra pa fastighetens virde bedéms inte vara
av det som rittslig praxis anses vara ’betydande skada”. Studier har tvirt om
visat att vilbevarade omréaden likt Rynninge som skyddas av bestimmelser 1
detaljplan leder 6ver tid till en virdebkning av fastigheterna.

Orebro kommun gér beddmningen att husen i friga idag inte 4r i sidant skick
att ett rivningsférbud dr omotiverat. Om fastighetsigaren inte delar den hir
bedémningen ir det rekommenderat att fastighetsdgaren uppvisar
dokumentation pa husets skick via exempelvis behorig besiktningsman. Far
Orebro kommun tillgang till sidant material ir det méjligt att géra en andra
bedémning om rivningsférbudets limplighet infor det att detaljplanen antas.

For att rivningsforbud ska utgéra en ekonomisk betydande skada ska
jimforelsen goras pa fastighetens virde med befintlig byggnad jamfort med
fastigheten med en ny, likadan byggnad. Jimforelsen ska alltsa inte géras med
befintlig byggnad och en ny exempelvis storre bygenad. Om befintlig byggnad
ar saneringsmogen ér sannolikheten storre att rivningsférbudet medfor
betydande ekonomisk skada vid en jaimforelse med en likvirdig ny byggnad i
gott skick. Vid sadana fall har fastighetsigaren mojlighet att gora
ersittningsansprak f6r den ekonomiska skada som skett pa grund av
rivningsférbudet. Bevisbordan ligger 1 de fall pa fastighetsdgaren att visa den
ekonomiska skada som skett, att den dr betydande och ir pa grund av
detaljplanen.

3. Vid framtagande av detaljplan och myndighetsutovande generellt tas hinsyn
till gillande lagstiftning, inte hypotetisk framtida lagstiftning. Om sa vore fallet
skulle myndighetsutdvandet riskera att vara baserat pa spekulation snarare dn
gallande lagstiftning. I det fall EU-lagstiftningen skulle bli verklighet innebar
andringen av detaljplan inte nagon forindring i férutsattningarna att
energieffektivisera husen 1 Rynninge. Idag kan energieffektivisering géras om
det genomfors pa ett varsamt sitt, detta ar inget som andras i detaljplanen. Det
som andras ar att dessa krav om varsamhet som giller 1 befintlig lagstiftning
konkretiseras som planbestimmelser, men innebir inte nagon skillnad f6r de
krav som stills redan idag,.

4. Att hus inte rivs och bevaras via underhall har stora potentiella miljévinster
och kan bidra till ett mal om nollutslapp.

Det ir sant att det finns en skillnad i kostnad fér bygglov jaimtemot for
anmalan. Det ir inte sant att andringen av detaljplan innebir nagon férindring
av detta eftersom dtgirder som endast kriver anmailan, exempelvis
Attefallshus, redan ir begrinsade 1 lagstiftning for sirskilda vardefulla
bebyggelseomraden, dir Rynninge ingar.
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Detaljplanen innebir inte minskade maoijligheter att fa en bygglovsansckan
godkind. Tvirt om gor detaljplanen det tydligare vilka regler och lagar som
giller redan idag. Den begrinsning som sker dr framfor allt rivningsférbudet
for ett antal byggnader, didr man 16per storre risk att fa en ansékan om rivning
avslagen.

Detaljplanen innebir inte minskade mojligheter att fa en bygglovsansékan om
tillbygenad godkind. Tvart om gor detaljplanen det tydligare vilka regler och
lagar som giller redan idag.

Detaljplanen innebir 6kade mojligheter att fa en ansékan om
komplementbyggnad godkind eftersom det efter detaljplanedindringen ar
tillatet att uppféra mer dn en.

Det dr korrekt att ett antal hus far rivningsférbud och far dirmed inte rivas.
Att de renoveras uppmuntras diremot och andringen av detaljplanen innebir
inga storre restriktioner for att renovera an dagens krav.

Orebro kommun har forstielse for att Skade krav pa grund av EU-lagstiftning
kan innebara 0kade kostnader pa grund av 6kad efterfragan av hantverkare.
Det idr dock en fraga som ir svar for kommunen att paverka, framfor allt via
instrumentet detaljplan. Detaljplanen innebir som tidigare nimnt inga 6kade
krav jimfoért med dagens krav fran gillande nationell lagstiftning. Om de
atgarder som krivs for att na upp till eventuella nya EU-krav kan
subventioneras eller liknande for att minska den ekonomiska bérdan for den
enskilda fastighetsdgaren dr detta nagot som ligger utanfér ramen for det
kommunala myndighetsutévandet och detaljplaneprocessen.
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Synpunkter pa bygenadsnémndens forslag till dndring av stadsplan
for Rynninge, BOM 53/2023

Trid
Vet att det under motet i Rynningeskolan inte presenterades ndgon riktig plan for trid i
omradet, kdndes som om det var véldigt svivande kring detta.

Healler med om att vissa trad i omradet verkligen ger en fin och gennin bild av ett dldre
bostadsomrdde. Da Rynninge dr ett dldre omride med just dldre trid sa finns det ju en
uppenbar risk att de inte dr av sa bra kvalitet lingre vilket gor att exempelvis hard vind
eller kraftiga snifall kan orsaka att triden kndcks.

Da kommer vi till vart ansvaret ligger om byggnader eller annan egendom skadas, dr det
hos er pa Kommunen som satt forbud pa att ta ned tridet eller dr det den som dger
fastigheten/ marken dir tridet stir. Gissningsvis hos fastighetsigaren men om ni nu siger
att tréden inte far tas ned kommer Kommunen da ersatta kostnader for skadorna som
upphkommer vid en sadan héindelse?

Kulir pa fastighet

Vilken kulor pa fastighet kom upp under motet och det var en riktigt pinsam stund, man
kunden fran er sida inte ange ett enda vettigt svar pa denna fraga om vad som kommer att
galla. Under mitet stéilldes en fraga om hur en person som ska mdla om sitt hus ska tinka
ska det vara falurodfarg som ursprung eller gul oljefirg som malade troligen pa 80-talet
eller kunde man vilja en annan kulor. Det funde man inte svara pa, ni ar tvungna att
“studera” och fundera pa det enskilda fallet. Fldr blir det vildigt konstigt ndr man sdger sig
ha planer for omrddet, dd borde ni ha en mer eller mindre frdig palett pa kulirer att
hanvisa till da ni studerat omradet en tid for att infora ny detaljplan. Tyvérr kénns det som
om besked om kulor dr valdigt godtyckligt beroende pa vilken person som ska hantera
Sfragan. Ger ett vildigt oseridst intryck av er verksambet.

Forstir att det finns en god tanke med att man inte kan maila i princip vilken kulir som
helst, skulle inte vilja ha ett neonrosa eller dylikt som grannhus och behiva se det varenda
dag. Att det inte dr totalt fritt tycker vi dr bra, men det borde ricka att grannarna nérmast
runt aktuell fastighet tycker att kulir ar nagot man kan tinka sig att se dagligen.

Rivningsforbud

Ndir det giller rivningsforbud sa kan vi forsta att man inte bara ska riva hus som bar ett
kulturellt virde i ett gammalt bostadsomride. Att bevara en gammal stil ger en charm och
historisk betydelse for omridet men frin er sida verkar det som om era rivningsforbud dr
orimliga. Som fastighetsiigare vill man ju inte att vardet pa ens fastighet ska minska och
den risken dr ju uppenbar om fastigheten dr belagd med rivningsforbud.
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Vir absolut storsta fraga nar det giller rivningsforbud dr hur ni kan sitta ett totalt
rivningsforbud pa en fastighet ni inte aker ut och besiktigar.

En del dldre hus dr sa pass eftersatta i underhall och dirmed tyvérr blivit mer eller mindre
omdjliga att renovera. Ak ut och besiktiga innan ni siiger nej!

Ett forslag kan ju faktiskt vara att pa de fastigheter (de med rivningsforbud) ni anser vara
av extra kulturellt vdrde mdste bygga ett till det yttre liknande bus med samma placering
pd tomten om man river det gamla detta for att bevara stilen i omrddet. Det skulle inte ge
samma vardesankning som ni annars beldgger fastigheter med rivningsforbud med.

Byggyta
Fér en far alla? Nej.

Det dr ytterligare en vildigt konstig handling fran er sida att man bar bestimt att man far
bygga pa 20% av tomtytan men sd finns det nagra tomter ddir man bar fatt bygga mer.
Vissa tomter pyller huset sa gott som hela tomten.

Hur kan man vara sa inkonsekvent - se till att alla far bygga 25% och sdtt stopp deir!
Sluta gora godtyckliga enskilda bedomningar antigen sa har man regler som efterlevs eller sa
borde det vara fritt. Det ger ju ingen trovirdighet till er som haller pa med dessa
bedommningar.

Avstyckning/ delning av tomter

Vi haller med er till 100% om att man inte ska avstycka stora fina tomter for att kunna
bygga ytterligare fastigheter. Dels tar det bort den gennina bilden av ett gammalt
bostadsomride med stora uppvuxna tomter samt att man oftast bygger ett valdigt

modernt bus pa den avstyckade tomten som kanske inte riktigt passar in i bilden som bir
bevaras.

Attefall mm

Statens beslut om att vem som helst som har en huvudbygenad pa sin fastighet ntan att
kommunernas byggnadsndmnder ska kunna neka denna ska ha mdijlighet att uppfora en
komplementhyggnad (Friggebod, Attefall eller Bolundare) med endast bygganmilan
istillet for bygglov — vad héinde med den?

Hur dr det ens mijligt att man rent lagligt bara kan ta bort den rétten for vissa

omriden/ fastigheter ndr det skulle galla alla med fastighet? Hur kan ett ex Attefallforstira
bilden sa mycket? Kan man séitta krav pa utformningen att det exteridra ska vara
samistammigt med husen i omgivningen?

Minga av de nya planerna medfor i forlingningen en vdrdeminskning for oss
fastighetsdgare i Rynninge di man beldggs med bade det ena och det andra forbudet

eller kraftiga begrinsningar. Ar Kommunen beredd att kompensera for de dtgérder ni gor
som paverkar enskilda fastighetsagare?
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Under mitet i Rynningeskolan gavs forst en bra inledning om hur saker och ting fungerar
men dérefter inser man att “higerbanden inte vet vad vansterhanden ” gor. Om man nu
har utrett Rynninge som omrade borde planen vara ganska klar om vilken bild man vill att
omradet ska formedia.

Vilken tidsepok vill man att man forhaller sig till? Da borde en si enkel fraga som val av
kulir pa en fastighet inte vara en sa himla svar fraga att ge ett konkretsvar pa.

Vad har utredningen” om Rynninge kostat? Ar bygglov med stora chanser att fii nej det
som ska betala utredningen?

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningens kommentar:

Ett antal trid ges skydd i detaljplanen och utékat marklov for fillning av dessa
regleras 1 detaljplan. Efter samrad har bestimmelsen om marklov avgrinsats till
att endast omfatta utpeka trid i detaljplanen. Om tridet utgdr en sikerhetsrisk
kan tridet enligt detaljplan fillas.

Planbeskrivningen har kompletterats till att innefatta fler exempel pa
firgsattning som idr limplig f6r omradet. Det 4r i manga fall olampligt att
detaljreglera i detaljplan vilka kul6rer som ar limpliga eftersom det kan
omojliggora kuldrer som skulle kunna vara val anpassade till omradet. Pa
samma vis ar det olampligt att kommunen anger en specifik kulor for en viss
byggnad utan att ha kinnedom om den exakta omgivningen i det specifika
fallet. Som den foéreslagna bestimmelsen 1 detaljplanen anger och Plan- och
bygglagen ska bebyggelsen anpassas till omgivningen, vilket innefattar kul6r.
Att gbra generella stillningstaganden om specifika kul6rer f6r hela Rynninge ar
saledes olimpligt; detaljplanen behdver limna utrymme for en specifik
bedémning av detta fran fall till fall eftersom just fargsittning skiljer sig fran
del till del i Rynninge. Med det sagt ska fargsattning fortfarande anpassas till
befintlig bebyggelse, vilken firg detta dr beror pa 1 vilket kvarter eller gata det
aktuella fallet befinner sig.

Som fastighetsigare ir en skyldig att underhalla byggnader pa sin fastighet.
Orebro kommun utgir ifran att denna lagstiftning efterfoljs. Studier har visat
att vilbevarade omraden med héga kulturmiljévarden 6kar mer i virde 6ver tid
an liknande mindre vilbevarade omraden.

Orebro kommun gor bedémningen att husen i friga idag inte ér i sadant skick
att ett rivningsférbud dr omotiverat. Om fastighetsigaren inte delar den hir
bedémningen dr det rekommenderat att fastighetsidgaren uppvisar
dokumentation pa husets skick via exempelvis behorig besiktningsman. Far
Orebro kommun tillging till sidant material 4r det méjligt att géra en andra
bedémning om rivningsférbudets limplighet infor det att detaljplanen antas.
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For att rivningsforbud ska utgéra en ekonomisk betydande skada ska
jimforelsen goras pa fastighetens virde med befintlig byggnad jamfort med
fastigheten med en ny, likadan byggnad. Jimforelsen ska alltsa inte géras med
befintlig byggnad och en ny exempelvis storre bygenad. Om befintlig byggnad
ar saneringsmogen ér sannolikheten storre att rivningsférbudet medfor
betydande ekonomisk skada vid en jimforelse med en likvirdig ny byggnad i
gott skick. Vid sadana fall har fastighetsigaren mojlighet att gora
ersittningsansprak fér den ekonomiska skada som skett pa grund av
rivningsférbudet. Bevisbordan ligger 1 de fall pa fastighetsdgaren att visa den
ekonomiska skada som skett, att den ar betydande och ir pa grund av
detaljplanen.

Begrinsningen av byggnadsarean till 20% av fastighetsarean bedéms vara
fortsatt lamplig fran gillande detaljplan. Samma bestimmelse om 25% bed6éms
inte vara limplig eftersom ett av de viktigaste karaktirsdragen i Rynninge ar de
stora uppvixta tradgardana som kan minskas om detaljplanen tilliter storre
omfattning av bebyggelsen.

Orebro kommun delar uppfattningen av vikten att begrinsa avstyckningar.
Attefallshus begrinsas av Plan-och bygglagen for sirskilt vardefulla
bebyggelseomriden, vilket innefattar Rynninge. Andringen av detaljplanen
medf6r inga férandringar i den hir bemarkelsen. Diremot tilldts fler
komplementbyggnader i planindringen dn i gillande detaljplan. Se bild nedan
for en genomgang av reglerna kring Attefallshus och komplementbyggnader.
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Géllande detaljplan (nu)

PBL 8:13

Attefall (ex 30 m

Komplementbyggnad (ex 30 m®)

Giller alltid

Attefallshus i PBL

Plan- och bygglag (2010:900)9 kap.4a §

Trots 2 § kravs det inte bygglov for att, i omedelbar narhet av ett en- eller
tvabostadshus, uppfora eller bygga till en byggnad som

1. avses utgdra antingen en sarskild bostad
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad,

2. tillsammans med Gvriga byggnader som har uppférts pd tomten med stéd av
denna paragraf inte far en stérre byggnadsarea an
30,0 kvadratmeter,

3. har en taknocksh6jd som inte Gverstiger 4,0 meter,

4. inte placeras narmare gransen an 4,5 meter, och

5. i forhallande till en jarnvag inte placeras narmare sparets mitt an 30,0 meter.

Attefall (ex 30 m”)
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Andrad detaljplan (sen)

PBL 8:13

Flera mgjliga

Komplementbyggnad (ex 30 m*)

Attefallshus och PBL 8:13

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4 d §

4d§
En atgard som avses iér inte vidtas utan bygglov
1..om kommunen enligt 8 § férsta stycket 2 a har bestdmt att dtgdrden kraver
bygglov, eller
2. pa byggnader eller inorr{ bebyggelseomraden som avsesi 8 kap. 13 §.|

Plan- och bygglag (2010:900)8 kap. 13§ ~

135§
En byggnad som dr sarskilt vardefull fran histerisk, kulturhistorisk, miljamassig eller
konstnarlig synpunkt far inte forvanskas.

Forsta stycket ska tilldmpas ocksa pa

1. anlageningar som ar bygglovspliktiga enligt foreskrifter som har meddelats med
stod av 16 kap. 7 &,

2. tomter i de avseenden som omfattas av skyddsbestdmmelser i en detaljplan
eller | omradesbestammelser,

3. allmanna platser, och

4, bebyggelseomraden,

Det finns flera epoker som ir vanligt férekommande i olika delar av Rynninge.
Den mest vanligt forekommande ir den fran egnahemsrorelsen fran ca 1907—
1930-talet. Men det finns dven stilar fran andra epoker som kan vara
bevarandevirda beroende pa den individuella byggnaden och hur bevarad den
ar samt dess omgivning och vilken stil och karaktir den har. Vissa kvarter har
exempelvis en stil och epok gemensamt och kan skilja sig fran kvarter till
kvarter inom Rynninge. Pa grund av detta dr det vanskligt att peka pa en
specifik epok for hela Rynninge som ska bevaras. Det finns dock som papekat
ett behov av att fortydliga detta, varvid ett fortydligande 6ver tidstypiska stilar 1
Rynninge och var de finns har lagts till 1 planbeskrivningen.

Avgiften for bygglov dr generellt ligre vid avslag da exempelvis avgiften

reduceras for de tekniska delarna som ej kommer utféras. Behovet av att
ansoka om bygglov for dtgirder bedoms inte 6ka 1 och med
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detaljplaneindringen fran tidigare eftersom majoriteten av restriktionerna och
kraven giller sedan tidigare i omradet och sikerstills generellt av plan- och
bygglagen. Detaljplanen ir bekostad av Bygg- och miljénimnden till skillnad
fran vanliga fall da fastighetsidgarna star for kostnaden.
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Ldser i SAMRADSHANDLING sidan 36.

Vissa fastighetsgréinser dr av sdmre kvalitet dn den generella differensen pa 0,35 meter.

Pa avstyckningshandlingarna for Sleipner 14 finns ett matt pa tillfartsvagens bredd 4 meter.
Ndir vi mater 4 meter fran garagehirn pa Sleipner 9 kommer vi mitt i den hick som jag en
gang planterade rejélt innanfor tomitgransen.

Vdnligen kolla var fastighetsgransen gar.

-
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Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningens kommentar:

Enligt tillgangliga data kan 4 meter hallas for servitut for tillfartsvigen. For de
bestimmelser som detaljplanen avser bedoms grinserna halla n6dvindig
kvalitet. Om fastighetsgrinser behover faststillas f6r andra dndamal, som ny
tillfartsvig, rekommenderas fastighetsigare kontakta lantmaterimyndigheten
for detta.
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Hanna Bickgren Isak Wirling
Enhetschef Detaljplan Planarkitekt
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