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Upprdttat pa stadsarkitektkontoret
Landskrona den 22 september 1986

BESKRIVNING

Till forslaget hoér foljande handlingar:
stadsplanekarta i ett blad i skala 1:1000
stadsplanebestdmmelser
denna beskrivning med bilagor.

PLANDATA

Planomrddet dr beldget inom stadsdelen Orja Industriomrade
och begrdnsas i1 norr av fastigheten Orja 19:1, i &ster av
motorvdgen E 6, i sbdder av Kamgatan och i vdster av Sdder-
leden. Planomradets areal &r ca 24 ha.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Befintliga planer

Fbrslaget dr i Overensstdmmelse med kommunens Oversiktliga
planering (kommun&versikt, markhushallningsprogram mm) .

Detaljplaner

For planomradet gdller stadsplan, faststdlld den 18 maj 1978.
For angrdnsande omraden i vdster och sdder gdller stadsplaner
faststdllda den 10 september 1986 resp den 30 december 1971.
Angrdnsande omrd&den mot &ster och norr dr inte detaljplane-
lagda.

Kommunala stdllningstaganden

Enligt beslut i byggnadsndmnden den 11 september 1984, efter
hemstdllan fran kommunstyrelsens fastighetsutskott, skall
samtliga stadsplaner inom Ostra och Orja Industriomréden
dndras.

Gdllande stadsplaner inom dessa omrdden har pad sin tid upp-
rattats f£6r att tillgodose ett markbehov f£6r stdrre industri-



foretag. Utvecklingen har under senare ar svingt mot ett
stdrre behov av mindre och medelstora industritomter med
anslutning till gata. Dessa fdrutsdttningar gdller fdr samt-—
liga stadsplaner fOr vilka &ndring beslutats.

Speciellt f6r rubr planomrade gidller dessutom f&ljande
férutsdttningar:

Behovet av kolonilotter i omraddet finns ej l&ngre.

Befintliga handelstrddgardar skall kunna vara kvar och ut-
vecklas men bor fa bestidmmelse som medger dven annan mark-
anvdandning.

Befintligt omrade for bostadsanknutet smdindustri- och
handels&dndamal behdver uttkas. Samtidigt mdste den befintliga
bostadsgruppen kunna vara kvar och stadigvarande f£& minskade
st8rningar fran Ovrig verksamhet i och omkring omradet.

Fortida nedldggning av va-ledningar i omréadet och en fd&rtida
fastighetsbildning har medfért en konstlad och tillkré&nglad
vidgdragning i gdllande planfdrslag. Denna vidgdragning bodr
férenklas.

Befintliga fo6rhallanden, markens anvandbarhet

ca +5,0 meter i sdder. Osterleden i planomrddets norra del
ligger pa en vdgbank pa ca +2,0 meter 8ver omrddet i &vrigt.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk underskning har ej utfdrts, men med ledning av
va- och gatuarbeten i omradet har konstaterats att marken
i huvudsak bestdr av lera och att grundlidggning av litta
industribyggnader och dylikt inte torde stdlla till ndgra

problem.

Fasta fornldmningar utan synligt mdrke ovan mark kan enligt
ldnsantikvarien fdrekomma over hela omrddet varfdr avbaningar
och schaktningar bdr ske under antikvarisk kontroll.

Inom omradet finns pa&gdende handelstriddgdrdsverksamhet (vixthus)
pa flera fastigheter, ett par mindre reparationsverkstider

och ca 20 en-bostadshus, av vilka flera dr verksamhetsanknutna.
Fastigheten Orja 19:6 anvdndes for upplagsidndamil av ett
dkerifdretag. Denna senare verksamhet innebir stdrningar f£&r
ndrboende bl a pd grund av tillfartens nuvarande lokalisering.

Vagar och trafik

De stora vagarna E6, Osterleden, Sdderleden samt Kamgatan
kring planomradet &r utbyggda. En dndrad stridckning av till-
fartsvidgens anslutning mot Kamgatan p&bdrjades f£6r ndgra &r
sedan 1 samband med en ifrdgasatt industrietablering inom
kvarteret Ratten 1, en etablering wvars tomtbehov bl a lett
till utformningen av denna gata enligt nu gdllande stadsplan.
Etableringen dgde emellertid aldrig rum och vagarbetena har

inte avslutats.



Befintlig bebyggelse i omradet dr ej anslutet till kommunalt
vatten och avloppsndt. Nya dag- och spillvatttenledningar har
dock framdragits till en punkt ca 100 meter norr om Kamgatan
redan 1971.

Fastigheterna Kylaren 1 och Ratten 1 samt Orja 30:2 Hges av
Landskrona kommun medan &vriga fastigheter innehas av
enskilda.

Immissioner

Bostadshus inom omr&det &r stdrda av biltrafik fra&n omgivande
huvudvdgn&dt. Emellertid neutraliseras dessa stdrningar i viss
man genom randbebyggelsen, som utgdres av viaxthus samt av

vegetationsbdlten inom omradet.

Ovrigt

Enligt gillande stadsplan &r ca 19 ha av omr&dets totalareal
kvartersmark, medan resten tas i ansprak som gatu- och park-
mark, den senare huvudsakllgen i form av skyddsomraden kring
huvudvagnatet

Omradena vid Mariebergs gdrd och Orja 19 har varit f&remdl f&r
stadsplanearbete &nda sen 1968. Fem planfdrslag har lett till
faststdllelse - delar av omrddet har undantagits vid fast-
stdllelseprdvning och dndringar har skett under hand. Man kan
sdga att planarbetet i princip maste folja efter och tillgodose
olika industrifdretags utbyggnadsplanering och att det huvud-
sakligen har prdglats av samhdllets under 1960- och 70-talet
dikterade Onskemdl, som i princip gick ut p&d att all mark sdder
om Osterleden skulle "industrialiseras". Denna mdlsdttning har
bl a lett till ett planmdnster inom hela Mariebergsomridet

som inte tar nagon speciell hé&dnsyn till befintlig bebyggelse -
ett forhdllande som inte l&dngre rimmar med godtagen samhills-
planering.

Med tiden har det visat sig att markbehovet f&r nya stora
industrietableringar varit betydligt &verskattat och den enda
"stora" etableringen i omrd&det har numera indrats till en
industriby. Kommunen har lagt ner stora kostnader f&r infra-
strukturella anldggningar i1 omrddet som naturligtvis maste
utnyttjas 1 stdrst mojlig utstrdckning vid dess £8r&ndring.

Den férdndrade situationen ger nu m&jlighet till att Atminstone
i nagon man skapa bdttre fdrutsittningar £8r en lagom och mera
miljBanpassad komplettering av omridena in nu gidllande stads-
planer ger m8jlighet till. Uppdraget till stadsarkitektkontoret
att dndra samtliga stadsplaner f6r industridndamdl inom Ostra
och Orja industriomrdden kan tolkas som en viljeyttring frén
kommunens sida att komma till r&tta med de problem som finns

i omradet.



PLANFORSLAG

Allmdnt

Planforslaget innebdr en utdkning av byggnadsrdtten fér be-
fintlig och tillkommande bebyggelse i omr&det. Det enligt
gdllande stadsplan utlagda omradet fdr koloniindamidl f&reslés
utga och ersdttas med byggnadsritt som gbr det méjligt att
utbygga och komplettera befintliga bostadsanknutna verksamheter
(hantverk, smdindustri, reparation och service). Vidare fdre-
slds en &ndring av planbestimmelsen f&r befintliga handels-
trddgardar till att omfatta &dven annan typ av verksamhet.

Enligt gdllande stadsplan har infartsvigen fr&n Kamgatan en
dragning som verkar nagot omotiverad. Denna vdgdragning har
emellertid styrts av tidigare atgidrder inom berdrd del av
omradet. Salunda nedlades redan 1971 va-ledningar p& en stricka
om ca 100 meter rakt norrut enligt en planskiss som d& starkt
ifrdgasattes av boende i omrd&det och dir det slutliga plan-
férslaget i denna del aldrig faststdlldes. 1976 skedde fastig-
hetsbildning - numera Ratten 1 - £8r att tillgodose en eta-
blering av industri i omradet. Fastighetens grinser l&ste
stadsplanen pa ett olyckligt sitt men trots stark kritik fran
bl a gatukontoret faststdlldes stadsplanen och gatuarbetena
padbdrjades. De avslutades dock i f6rtid i och med att ifr&ga-
varande industrietablering aldrig kom till sté&nd.

Nu - 1986 - mdste en ny anslutning till Kamgatan sdderut

byggas ut i ett ldge vdster om och parallellt med Drevgatan.
Det kdnns dé& naturligt att ansluta den nya vigen norrut i

samma punkt s& att det etableras en vanlig fyrvigskorsning
trots redan nedlagda kostnader. Kontoret bed®mer det ange-
ldgnare att astadkomma en naturlig och effektiv planl®sning

av tillfarten &n att till varje pris vidhdlla en planutformning
som kdnns onaturlig och felaktig ur trafik- och miljdsynpunkt.

Arealutnyttijande

Av omradets totala areal ca 24 ha foreslis nidrmare 20 ha
fa anvdndning som kvartersmark medan resterande areal ir
gatu- och parkmark, den senare huvudsakligen utg®drande
planterad skyddszon mot omgivande huvudvignit.

Bebyggelse

Av kvartersmarken avses drygt 10 ha f6r smdindustridndamil,
ca 6,6 ha for handelstrddgdrds- och smdindustriindamil och
drygt 3 ha for verksamheter av typen hantverk, reparations-
verkstad och dylikt, verksamheter som med f&rdel kan ligga i
direkt anslutning till en bostad. Bestimmelse anger att
vederbtrande verksamhet skall vara av sddan beskaffenhet att
ndrboende inte vallas oldgenhet. Fdrslaget innebdr att exploa-
terbar mark for smaindustri Skar ndgot i férhdllande till
gédllande plan och medfdr dven att befintliga bostadshus kan
vara kvar samt expansionsm&jligheter for ddrtill anknutna
verksamheter.

Skyddsrum
Orja tillhor skyddsrumsomrdde 12 dir det fdreligger brist p&
skyddsrumsplatser. Behovet kommer att tillgodoses i samband



med nybebyggelse i omrddet.

Friytor

Viss minskning av skyddszonen i omrddets norra del har fore-
slagits till formé&n f8r en byggnadsrdtt for smdindustri. Det
har beddmts att en bebyggelse mot Osterleden ger ett biAttre
skydd mot trafikbuller &n det relativt smala parkbidlte som
utlagts enligt gdllande stadsplan.

Vdgar och trafik

Omradet far direkt anslutning till huvudvignitet via Kamgatan

i sBder. Ett av huvudproblemen vid utldggande av den nu gdllan-
de stadsplanen har varit att f4 bort den tyngre trafiken fréan
Ramgatan med dess bostadsbebyggelse. Av denna anledning fére-
slogs en ny tillfartsvdg &ster om Ramgatan enligt nu gillande
stadsplan. Enligt fdreliggande &ndringsfdrslag fdreslias vdgen
ligga i huvudsaklig dverensstimmelse med faststidllt ldge men
foreslds fa en nagot kortare stridckning och en annan anslut-
ningspunkt till Kamgatan.

FOr cykeltrafik samt viss beh&rig trafik med motorredskap
anslutes omradet via ett sex meter brett parkstrdk mellan

den nya tillfartsvidgen i omrddets vistra del till befintligt
cykelstrak utefter S8derleden. Detta strik utgdr en fortsdttning
av en enskild vdg till Orja kyrkby och anvdndes bl a f&r lant-
brukets transporter. Cykelleden avses fortsatt byggas ut
sbderut.

Immissioner

FOorslaget innebdr inte ndgon stdrre f&rindring i fdrhillande
till gdllande stadsplan. Befintliga och tillkommande vixthus-
och smaindustribyggnader beriknas kunna ge tillr&dckligt skydd
mot trafikbullerstdrningar. Intervjuer med boende i omrddet
har gett f£&r handen att man inte upplever trafiken p& Oster-
leden och motorvdgen som speciellt stdrande. Diremot &r en del
boende mycket stdrda av trafik p& Ramgatan till och fri&n
befintligt upplag och tankstation inom Orja 19:6 - en st&r-
ningssituation som ett genomfdrande av stadsplanen bdr

kunna eliminera.

Teknisk f6rsdrjning

Befintlig bebyggelse i omrddet har ej kommunalt vatten och
avlopp. Nya dag- och spillvattenledningar har framdragits

till en punkt ca 100 meter norr om Kamgatan. Vid exploatering
av omradet kommer dven befintlig bebyggelse att kunna anslutas
till va-ndtet.

Omradet ligger utanfdr fjirrvirmeomrddet men kommer att fdrses
med naturgasanslutning fran ledningar som utlagts 1985.

S k u-omradden har inlagts pd plankartan efter samriad med
berdrda f&rvaltningar och myndigheter.



PLANGENOMFORANDE

Skyddsplanteringar

Vid samradet framférda Snskemdl om planterade skyddsb&lten
foreslas tillgodoses medelst stadsplanebestidmmelse avseende
skyldighet att inom tomt anordna skyddsplantering mot gata.
Forslaget skall frdmst ses som en méjlighet att skapa en

grén miljd och ett wvisuellt skydd mellan skilda verksamheter,
eftersom Ovriga planbestdmmelser redan anger att verksamheter
i omrédet skall vara av sd&dan art att de inte &r stdrande for
ndrboende.

Vid nyexploatering kan sddan skyldighet inskrivas i tomtritts-
och/eller exploateringsavtal. Inom befintlig tomt ddr f&r-
dndring ej avses ske skall denna bestidmmelse mera ses som en
anvisning om l&mplig atgdrd med syfte att skapa en god miljd.

Exploatering
Gatu- och parkmark anldgges med Landskrona kommun som huvudman.
Kvartersmark inom kommundgda fastigheter kommer att upplitas
med &dganderdtt/tomtrdtt. Inom mark som dr i enskild &dgo avses
exploatering fbregds av exploateringsavtal.

Kostnader

Den fb&reslagna dndrade strdckningen av anslutningsvigen i
férhallande till g&dllande plan medfdr att gatans lidngd minskas
med ca 80 meter totalt, vilket innebidr en besparing. Trots
detta kommer fdrslaget att medf8ra en merkostnad i férh&llande
till nu fastst&lld gatustrdckning helt och hillet f&rorsakad
av redan nedlagda kostnader f6r en delvis utbyggd del av vigen
(underbyggnads- och ledningsarbete). Eftersom gatubyggnads-
kostnader skall belasta tomtpriset och ytterligare kvarters-
mark tillkommer enligt f&religgande férslag f&r denna mer-
kostnad endast marginell paverkan pd blivande tomtpris.

Exploateringskostnader kommer att redovisas separat.

SAMRAD

Samrad har skett med berdrda sakigare, organisationer och
myndigheter enligt sdrskild redogtrelse daterad den 17 mars
1986. Ytterligare muntliga samrdd har didrefter &gt rum med
bl a lé&nsstyrelsen.

Vid den slutliga bearbetningen har inkomna synpunkter
beaktats ddr sa varit méjligt.
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Den 22 juni 1987, § 118, blev fdrestdende beskrivning O&ver for-
slag till &ndring av stadsplanen f&6r kvarteren Ratten, Kylaren
mm inom Orja Industriomrade i Landskrona antagen av kommunfull-
mdktige, betygar

Landskrona den 25 augusti 1987
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