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Vad ar en detaljplan?

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

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig 4t beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardf6rfarande, begrinsat férfarande eller utékat férfarande. Det vanligaste
ar standardforfarandet dér planen gir ut pa samrad och granskning innan den antas av
Bygg- och miljénimnden. Vid ett begrinsat férfarande genomfdrs ingen granskning. Vid
ett utokat forfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till
allminheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden f6r att ta fram en detaljplan varierar frin fall till fall men brukar ta ungefir ett ar.
Under planprocessen tas forslag till planhandlingar fram och ibland dven olika
utredningar. Vid samrad och granskning fir medborgare och dvriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsdgare, organisationer m.fl.
mojlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

Oversiktsplanen P I.AN P ROC ESS E N ‘ Detaljplanen far rattsverkan
anger riktinjerna 5p och bariar gdlla
fér kommunens

utveckling

Plan- 5 Laga
Samrad Antagande

| N/

Planhandlingar och Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-

underlag som t ex berérda sakagare, majoriteten fattar férande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Bygg- och

Férberedande arbeten
s&som utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmiljdinventering miljdn&dmnden
tas fram \
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Den hir detaljplanen genomférs med standardplanforfarande.

Standardférfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begrinsad betydelse,
inte 4r av betydande intresse fOr allmdnheten och om den Gverensstimmer med
6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast berérda,
sakdgare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behover hoéras.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:
e plankarta i skala 1:1 500 med planbestimmelser
e denna planbeskrivning med illustrationer
e gillande detaljplan fér Ansta 20:196 m.fl. (1880-P1000)
e fastighetsférteckning *
e unders6kning om betydande miljopaverkan
e samridsredogorelse
e granskningsutlitande
e Bilaga 1, dagvattenutlitande (U#ltande — Dagpattensituation 1 dghyveln 2, 2024-09-
25, VAP)
e Bilaga 2, illustration dagvatten 2019 (I//ustration dagvattenbantering 2019-01-21)

e Bilaga 3, dagvatten foéroreningar 2019 (PM Fororeningsbelastning, 2019-03-05,
VAP)

e Bilaga 4, dagvattenutredning 2019 (Utredning for dagvattenbantering, 2019-01-21,
Byggstatik AB)

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planandringens syfte

Syftet med dndringen av detaljplanen ér att reglera bort prickad mark lings med den
vistra fastighetsgransen for att skapa en mer flexibel bygeritt. Syftet dr dven att
omformulera byggrittsbestimmelsen frin bruttoarea till byggnadsarea for att gora
bestimmelsen mer littanvind.

Varfor andring av detaljplanen valis

En dndring av en detaljplan kan goras for att anpassa en detaljplan till indrade behov
eller befintliga férhallanden. En planindring ska vara férenlig med gillande
detaljplanens syfte och gors exempelvis f6r att dndra eller ta bort nigon
planbestimmelse. Aktuell plandndring bedéms vara férenlig med gillande detaljplans
syfte som foljer: Syftet med planen dr att mijliggora en dkad bygeritt for verksambeter och
kontor i vistra Pilingen och att anpassa detaljplanens utformning vid Trafikplats Berglunda for att
Stamma dverens med hur trafikplatsen redan dr byggd.

Andringen av detaljplanen innebir att en remsa prickmark tas bort och byggritten
blir mer flexibel vilket méjliggér f6r verksamheten pa fastigheten att vixa. Andringen
bed6ms dirmed rymmas inom ursprunglig plans syfte och valet av att gbra en
indring bedoms vara ett effektivt sitt att anpassa detaljplanen efter nya behov.

Beskrivhing av andringen av detaljplanen

Denna planbeskrivning dr en komplettering till planbeskrivningen f6r Detaljplan for
fastigheten Ansta 20:196 m.fl. (1880-P1000) och dessa handlingar ska dirfor lisas
tillsammans.

Lage

Planomridet ligger lings med E18 sydvist om Orebro stad i verksamhetsomradet
Pilingen. Omridet som ér aktuellt f6r dndringen bestdr av en fastighet, Vighyveln 2,
som ar cirka 8,3 hektar stor.
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Detaljplanens lokalisering dr markerad med svart streckad cirkel
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Genomforandetid

Andringen av detaljplanen féreslas fi en genomforandetid om 60 manader (5 4r) fran
den tidpunkt da planen far laga kraft.

Planandringens huvuddrag

Andringen av detaljplanen innebir att en 20 meter bred remsa prickmark lings med den
vistra fastighetsgrinsen tas bort. Genom att den tas bort mojliggérs for en mer flexibel
placering av byggritten. Bebyggelseavstind till grannfastichet bevakas i stillet 1
bygglovsskedet. Andringen innebir ocksa att detaljplanens bestimmelse som reglerar
mingden byggritt dndras fran att vara uttryckt i bruttoarea (BTA) till att vara uttryckt i
byggnadsarea (BYA) samt tas férdelningen mellan verksamheter och kontor bort. P4 sa
sitt blir vad detaljplanen medger tydligare eftersom BTA ir svart att berdkna pd
industribyggnader som kan ha vildigt varierat med vaningsantal i samma byggnad.
Andringen medger att 50% av fastighetens area fir bebyggas vilket gir i linje med den
standard som ir f6r verksamhetsomraden i Orebro kommun idag. Omgivande planer har
dock ingen begrinsning i midngden byggritt men hir bedéms det viktigt att begrinsa
byggritten for att méjliggdra for gronytor ut mot motorvigen samt ytor for
dagvattenhantering.

Allman plats

Omridet som berérs av dndringen omfattar ingen allmén plats.

Huvudmannaskap
Kommunen édr huvudman f6r den allmén plats som angrinsar till aktuellt omrade.

Kvartersmark

Bebyggelse
Prickmarken lingst vistra fastighetsgransen tas bort. Pa sa sitt mojliggors £6r befintlig
verksamhet att vixa visterut. Prickmarken dr 20 meter bred och omfattar ungefir 5500
kvadratmeter.

For att géra detaljplanen enklare att anvinda sa ersitts exploateringsbestimmelserna som
ir uttryckta 1 bruttoarea med en motsvarande bestimmelse uttryckt i byggnadsarea.
Bruttoarea miter alla vaningsplan vilket dr svart att omsitta i praktiken pa
industribyggnader som sillan har flera genomgdende plan. Byggnadsarea som endast
miter byggnadens fotavtryck pa marken ér dirfér limpligare att anvinda och ger ocksa
en storre tydlighet 1 vad detaljplanen kan komma att innebdra gillande bebyggelsens
omfattning.

Dagvatten

Eftersom ett dike aterfinns inom prickmarken som tas bort innebir det att det blir
méjligt att bygea ddr vilket kan innebiéra att diket kommer paverkas. Dirfor har en
kompletterande bedémning till tidigare dagvattenutredningar tagits fram for att
sdkerstilla att fastigheten kan hantera dagvattnet d4ven om diket paverkas samt for att
sikerstilla att bebyggelsen inte paverkar miljokvalitetsnormerna f6r vatten negativt (se
bilaga 1, 2, 3 och 4). Utlatandet visar ett scenario dir en tillbyggnad byggs séder och
visterut om befintlig byggnad. Detta scenario visar att det gar att bygga ut verksamheten
visterut pd prickmarken men att det medfér att dagvattenanliggningen maéste byggas om
ifall byggnaden placeras dir diket gir. Delar av diket gar att kulvertera men
dagvattenmagasinet i séder skulle beh6va flyttas om tillbyggnaden placeras dir. Eftersom
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planindringen inte 6kar den totala byggritten utan enbart gor placeringen mer flexibel
bed6émer dagvattenutredningen att gillande bestimmelse om f6rdrdjningsvolym f6r
dagvatten dr tillricklig (Se bilaga 1).
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Motiv till planandringens regleringar
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

e Storsta byggnadsarea dr 50% av fastighetsarean inom
anvéndningsomrddet

Den nya bestimmelsen som reglerar miangden
byggritt ersitter tidigare el(S#rsta bruttoarea for
verksambeter dr 40 000 m?) och e2 (Stirsta bruttoarea
for kontor dr 2000 7°) som 1 och med dndringen av
detaljplanen inte lingre giller. Genom att uttrycka
byggritten i byggnadsarea, som férenklat innebdr
byggnadens fotavtryck pa marken, blir det enklare
att berikna byggritten. Bruttoarea dir varje
vaningsplan riknas in dr svart att applicera pa
industribyggnader som sillan har flera
genomgiende vaningsplan. Byggnadsarea blir
dirmed tydligare och sikerstiller pa ett sidkrare
sitt att friytor finns kvar fér grénytor, dagvatten,
parkering och trafiklsningar samt mojlighet till
utevistelse for anstillda. Det anses inte heller
finnas nigot behov av att reglera férdelningen
mellan vad som ér kontor och vad som ér
verksamheter och dirfor tas dven den
uppdelningen bort.
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= Prickmark upphor att gilla

I gillande detaljplan finns prickad mark dir
bestimmelsen Marken far inte forses med byggnad
giller. Omrade pd planindringskartan som ér
markerad med r6d skraffering innebir att
prickmarken dir utgar att gilla. Prickmarken som
tas bort innebdr att byggritten blir mer flexibel
och verksamheten far méjlighet att vixa visterut.
Prickmarken som tas bort dr 20 meter bred och
275 meter lang och omfattar cirka 5500
kvadratmeter.

X X X Grins upphir att gilla

I och med att prickmarken tas bort slutar dven
egenskapsgrinsen som avgrinsar prickmarken att
gilla. Grinsen som utgar 4r markerad med réda
kryss pa plankartan.

Ny egenskapsgréins
I den nedre kanten av tidigare prickmark i sydvist

inférs en ny egenskapsgrins for att markera ett
nytt avslut pa den minskade prickmarken.
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Genomfoérandefragor

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning for genomférande

Planen upprittas av Orebro Miljé- och stadsbyggnadsforvaltningen som ocksi forfattar
planbeskrivningen. Lantmiterimyndigheten provar och beslutar om de fastighetsrittsliga
genomférandefrigorna efter ansokan. Det tekniska genomforandet av allminna
anliggningar med kommunalt huvudmannaskap ombesérjes av fastighetsdgare genom
Teknik- och serviceférvaltningen och bekostas av fastighetsigaren.

Fastighetsdgaren svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och ddrmed
sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella atgirder och tillstaind
m.m.

Markéagoférhdllanden
Inom planomridet finns fastigheten Vighyveln 2 som ir 1 privat dgo.

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

Planavtal
Ett planavtal dr tecknat mellan fastighetsdgarna och Orebro kommun.

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal kommer inte tas fram.

Markanvisningsavtal

Kommunen har tecknat ett markanvisningsavtal, forstudie enligt Orebromodellen pa
intilliggande fastighet Vighyveln 1. Markanvisningsavtalet syftar till att 1 férlingningen
sammanligga fastigheterna Vighyveln 1 och Vighyveln 2.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och rittigheter inom planomradet anges i fastighetsforteckningen.

Fastighetsratisliga atgarder
Detaljplanen medfér inga fastighetsrittsliga atgarder.

Tekniska fragor

Teknisk forsorjning

Brandvattenférsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med erfordetlig
mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.
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Tekniska undersokningar och uvitredningar
Genomforda under planframtagandet: Utldtande — dagvattensituation V dghyveln 2 (se bilaga

1.

Utbyggnad allmén plats
Planindringen medfor inget behov av utbyggnad av allmén plats.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning
Planindringen innebdr inga atgirder pa allmin plats ddrmed finns inga kostnader f6r
genomforandet att redovisa.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av dndringen
av detaljplanen bekostas av fastighetsdgarna till fastigheten Vighyveln 2 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsigarna.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Inom omradet som ir aktuellt for dndring giller ”Detaljplan for fastigheten Ansta 20:196
m.fl. Den omfattar Vighyveln 2 samt trafikplats Berglunda syd/sydost om Vighyveln.
For Vighyveln 2 giller anvindningarna KONTOR och VERKSAMHETER, med 2 000
respektive 40 000 m2 byggritt i bruttoarea. Byggnadshéjden dr reglerad till maximalt 30
meter. Det finns dven tvd bestimmelser som reglerar markens utformning och innebdr
att markens ska bestd av minst 20% gronyta samt att f6rdréjningsdammar som rymmer
minst 740 kubikmeter ska finnas.

. s 2000,

e SRS o B

ar beigt.

T N Al ? 7 AN 2.
Utsnitt ur gillande plan. Omradet som dr aktuellt for dndringen

Oversiktsplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala éversiktsplanen fran 2018 dterges kommunens dvergripande tankar
och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25 dren.
Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen sdvil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omradestyper.

Omrédet dr utpekat som ett befintligt verksamhetsomride i 6versiktsplanen. Norr om
omradet ska verksamhetsomradet vixa. I direkt angrinsning till Vighyveln gir viktiga

strak for cykel, kollektivtrafik samt biltrafik. Oster om vighyveln gir dven ett gronstrak.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun (antagen av
Programnimnd samhaillsbyggnad 2018-05-31)
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Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse 1 det fria landskapet. Den utgér tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
oversiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor saisom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

Minga verksamhetsomraden i Otebro kinnetecknas av avsaknad av gronska. En
malsittning i Strategin for arkitektur och byggande dr att géra dessa omraden titare,
gronare och mer anpassade f6r gang- cykel- och kollektivtrafik. Det dr viktigt att bevara
stérre trid och skogspartier for att fungera som en visuell motvikt till storskaliga
byggnader och bidra med hilsofrimjande och biologiska virden. Mingden
genomslippliga ytor bér 6kas for att underlitta dagvattenhantering och framtida
klimatférindringar. Nya byggnader bor bidra med att stirka omradets attraktivitet och
gestaltas med omsorg. Speciellt viktigt 4r det vid omréidets entréer och mot storre
trafikleder och gator. Huvudentréer, kontorsfasader, skyltfénster och andra ”publika”
delar som kan bidra till attraktivitet ska placeras mot gator. Plank och staket ska undvikas
sa langt som mojligt.

Riksintressen

Omrédet berdr inga riksintressen.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I Iuftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljckvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljdkvalitetsnormerna ir grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte far 6verskridas, for att varken ménniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

I Orebro kommun gors matningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Riadhusets tak, dir mitningar av PM10, kvivedioxid och
bensen gors. Ovriga féroreningar kontrolleras via objektiv skattning. Mitningarna och
den objektiva skattningen visar att milj6kvalitetsnormerna f6r utomhusluft inte
6verskrids i Orebro kommun.

Vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten regleras enligt 5 kap. miljobalken och omfattar ytvatten
(sjoar, vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ir att skydda
och forbittra Sveriges vattenkvalitet.

Buller

Enligt térordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med ver 100 000
invéinare skyldiga att kartldgga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
tinns en bullerkartligening fran ar 2022. Bullernivaerna dr generellt ganska hoga i
omradet med tanke pd omgivande vigar med motorvig. P4 stora delar av Vighyveln 2
6verskrids 50 dBA ekvivalent niva. Det finns dock inga anvindningar pa platsen som
kriver ligre bullernivier.
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Miljo
Dagvatten
Idag hanteras dagvattnet genom ett magasin i séder dir vattnet dérifrin leds vidare i ett

dike lings vistra fastighetsgrinsen for att ansluta till det kommunala ledningsnitet i
Pilingsgatan.

Halsa och sakerhet

Risk for 6versvamning
Det finns inga kdnda storre risker f6r Gversvimningar pa platsen varken vid skyfall eller
héga fléden fran vattendrag,

Hydrologiska férhallanden

Avrinningsomriden, recipienter, vattenskyddsomriden et.

Vighyveln 2 ingar i Téljeans avrinningsomrdde som klassas ha en otillfredsstillande
ekologisk status. Ungefir 350 dster om Vighyveln tvd borjar Pilingen
vattenskyddsomride.

Fysisk miljo

Bebyggelse
Omrédet dr bebyggt med en industribyggnad.

Mark och vegetation

Omrédet dr exploaterat och utéver byggnaden finns hardgjorda ytor i form av vigar,
parkering och uppstillningsytor. Dirutéver finns genomslippliga ytor som dr mer eller
mindre bevuxna med gris och annan grénska. Ut mot motorvigen i séder finns ett
tridbevuxet omrade.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Omrédet dr ombes6rjt med kommunalt vatten och avlopp samt annan teknisk
torsorjning.

Trafik

Gator och trafik )
Norr om Vighyveln 2 stricker sig Pilingsgatan. Oster om planindringsomradet stricker
sig Bistagatan som leder ut pd E18 som gar sdder om plandndringsomradet.

Parkering och angoéring
Angoring till fastigheten gbrs via Pildngsgatan samt finns det en utfart till Bistagatan.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Planindringen innebdr att fastighetsdgaren fir mer yta till att férdela byggtitten och kan
utveckla sin verksamhet.

Natur

Mark och vegetation

Att prickmarken tas bort innebir att en stérre del mark kan bebyggas och befintlig
vegetation inom omradet kan tas bort. Dock reglerar fortfarande detaljplanen att minst
20 % gronyta ska finnas.

Miljobedomning

Planen bedoms ¢f medfora BMP

Stadsbygenad bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora sidan
betydande miljépdverkan som dsyftas i PBL (2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljé-bedémning behdver goras.

Planindringen innebdr inga stérre férindringar mot nuliget. Byggritten blir mer flexibel
vilket kan komma att innebir att ett dike behdver tas bort vilket kan paverka
dagvattensituationen nagot. En dagvattenutredning tas darfér fram fOr att sidkerstilla att
dagvattnet hanteras pa ett sitt som inte férsimrar miljdkvalitetsnormerna for vatten.

Beslut om betydande miljépéaverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och miljdnimnden
2024-10-22.

Dagvatten

Om fastighetsdgaren bygger ut sin verksamhet innebir det konsekvenser f6r dagvattnet.
En kompletterande beddmning har gjorts som visar att det gér att bygga om
dagvattenhanteringen fOr att 19sa detta.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Andringen paverkar inte miljokvalitetsnormerna for luft

Vatten

Eftersom planindringen inte 6kar mingden byggritt utan enbart gor det mer flexibelt
var den kan placeras gérs beddmningen att den tidigare féroreningsberikningen (se
bilaga 3) som togs fram for gillande detaljplan fortfarande dr aktuell (se bilaga 1).
Andringen paverkar inte miljckvalitetsnormerna fér vatten.

Buller
Andringen paverkar inte milj6kvalitetsnormerna f6r buller.

Halsa och sakerhet

Oversvéamning
Det finns inga sirskilda éversvimningsrisker pa fastigheten och detta paverkas inte av
plandndringen.
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Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Michaela Bolin tillsammans med Maria
Schwerin, exploateringsingenjor.

Hanna Backgren Michaela Bolin
Enhetschef Detaljplancenheten Planarkitekt
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