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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 omride ska anvindas.
Detaljplanen kan till exempel reglera om marken ska anvindas till bostider, industri eller
parkmark men ocksa var gator ska anldggas, hur héga byggnaderna far vara och hur
mycket av fastigheten som far bebyggas.

Processen for att ta fram en detaljplan skiljer sig at beroende pa vilket férfarande som
anvinds: standardforfarande, begrinsat forfarande eller utdkat férfarande. Det vanligaste
ir standardférfarandet dir planen gar ut pa samrad och granskning innan den antas av
Bygg- och miljdndmnden. Vid ett begrinsat forfarande genomfors ingen granskning. Vid
ett utékat férfarande tillkommer fler krav pa bl.a. hur planarbetet ska kommuniceras till
allminheten och hur ling granskningstiden ska vara.

Tiden for att ta fram en detaljplan varierar fran 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 far medborgare och 6vriga intressenter sisom
kommunala férvaltningar, statliga myndigheter, fastighetsigare, organisationer m.fl.
md&jlighet att studera planhandlingarna och limna synpunkter. Synpunkterna tas sedan
med som underlag i det fortsatta planarbetet.

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

é"'e”ik_'spl‘?”e” P LA N P RO C E SS E N Detaliplanen far réttsverkan
angerriiniema __ 0} LT T T T bch bériar galla
fér kommunens
utveckling
Plan- Laga
Planhandlingar cch Synpunkter samlas in frén Den politiska Genom-
underlag som t ex berérda sakagare, maijoriteten fattar frande Bygglov
dagvattenutredning, myndigheter och beslut, vanligtvis i
bullerutredning och organisationer Byag- och

Férberedande arbeten
sésom utbyggnad av gator
och VA samt
fastighetsbildning

kulturmiliginventering miliénémnden
tas fram K
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Den hir detaljplanen genomf6rs med standardplanférfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan 4r av begrinsad betydelse,
inte 4r av betydande intresse for allmidnheten och om den &verensstimmer med
Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast ndrmast berdrda,
sakigare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten behover horas.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:

plankarta 1 skala 1:1 000 med planbestimmelser

denna planbeskrivning med illustrationer

samradsredogorelse (efter samrad)

granskningsutldtande (effer granskning)

fastighetsforteckning *

undersokning om betydande miljopéaverkan (samrad med Lansstyrelsen 2024-06-14)
dagvattenutredning, VAP (daterad 2024-05-17)

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att utoka byggrittsytan och reglera bort prickmark, som 1
underliggande detaljplan och dndring férhindrar mojligheten till utbyggnad f6r den
verksamhet som idag finns inom fastigheten.

Anledningen till att detaljplanen genomférs som en ny detaljplan och inte som en
dndring dr for att det tillsammans med underliggande detaljplan (1880K-A602) finns en
dndring (1880-P37), vilket skulle innebira att tydlighetskravet inte skulle uppfyllas om
ytterligare en dndring skulle tillkomma.

Beskrivning av detaljplanen
Lage

Planomrédet ligger inom verksamhetsomradet Vistra Pilingen 1 vistra delen av Orebro
titort. Fastigheten Expeditéren dr beligen s6der om Bistagatan.

Planomridets lige (rid markering) i relation till Orebro titort.

Genomforandetid

Planen foreslis fa en genomfdrandetid om 60 manader (5 4r) frin den tidpunkt da
planen far laga kraft.
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Detaljplanens huvuddrag

Den verksamhet som idag finns inom fasigheten behéver bygga ut befintlig byggnad.
Det hindras av det i gillande plan 1880K-A602 och indring 1880-P37 finns ett brett
prickmarksomrade i 6stra delen av fastigheten som férhindrar utbygenad. I det hir
planforslaget sd ersitts prickmarken med en ut6kad byggrittsyta for att méjliggéra

utbyggnad.

Anvindningen som i tidigare plan bendmnts som (Jh) industri och handelsindamal
dndras till (Z) verksamheter, eftersom den anvindningen passar bittre med den typ av
verksamhets om idag finns inom fastigheten. Héjden pa byggnation regleras med en
nockhdjd pd 12 meter. Exploateringsgraden regleras till 33%. Bdda bestimmelser dr
samma som i underliggande planindring 1880-P37, som den hir detaljplanen ersitter.

Kvartersmark

Mark och vegetation

Tjugo procent av fastighetsytan bestar idag av gris och genomslippligt material.
Bestimmelse om tjugo procent genomslapplig yta bekriftar de ytor som redan finns och
syftar till att bevara och utveckla dessa ytor med mer inslag av gront.

Dagvatten

Da byggrittsytan utdkas i den nya detaljplanen och befintlig byggnad byggs ut sa har en
enklare dagvattenutredning tagits fram pd uppdrag av VAP. Utredningen foreslar att
vatten fran tak leds via ledningar i mark till ett separat f6rdr6jningsmagasin.

Dagvatten fran hirdgjorda ytor led till svackdiken klidda med makadam och magasin.
Dessa ir utforda med tit botten med hénsyn till vattenskyddsomradets tertidra zon.
Vidare leds dagvattnet till regleringsbrun med oljeavskiljare.

Reningen kommer 16sas genom att partikulirt bundna féroreningar sedimenteras i
utjdimningsmagasinet. Sedimenten transporteras sedan till systemet ldgsta del dir de
kommer omhindertas. Med féreslagen rening klaras MKN och paverkan pa nirmaste
recipient.

Med féreslagen 16sning kommer skyfallsregn att kunna avledas fran planomradet utan att
orsaka skador pa byggnader.

Dagvattenlésningen medfor ingen péaverkan pa vattenskyddsomradets tertidra zon.

Bebyggelse

Fastigheten dr sen tidigare bebyggd med en mellanstor verksamhetsbyggnad. Utckningen
av byggrittsytan genom borttagande av prickmark mojliggor for att byggnaden kan
torlingas vidare Osterut pd fastigheten.

Parkering och angoéring
Behov av parkering och angbring 16ses inom den egna fastigheten och ska folja den
kommunala parkeringsnormen.
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Motiv till detaljplanens regleringar
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Anvandning av kvartersmark
Z Verksambeter

Syftet med planen ir att mojliggora £6r utbyggnad
av befintlig verksamhetsbyggnad.

Anvindningen har anvints da det dr i linje med
planens syfte, att fortita i ett redan befintligt
verksamhetsomrade dir huvudinriktningen ar
lager och logistik.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

hy
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Marken far inte forses med byggnadsverk

Prickad mark finns i grinserna av planomradet
mot allmidn plats, gata i norr och mot vistra sidan
av fastigheten.

Syftet med bestimmelsen dr att reglera placering
av byggnader och avstind till fastighetsgrinser.
Syftet dr dven att sikerstilla ett ledningsstrak for
vattenledningar i planomradets vistra del dir ett
u-omréde giller.

Hoigsta nockhijd dr angivet virde (12) i meter

Motivet till bestimmelsen ér att begransa
byggnadernas héjd och att kommande
utbyggnader f6ljer samma héjd som befintlig
byggnation.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Det finns ett befintligt ledningsstrak f6r VA-
ledningar 1 vistra delen av planomradet som
sikerstills genom bestimmelse om u-omrade.

Stirsta byggnadsarea dr angivet virde i % av
fastighetsarean inom egenskapsomridet

Exploateringsgraden syftar till att begrinsa
omfattningen av byggnation inom planomradet sd
att yta f6r andra funktioner sikerstills inom
planomradet.

Minst 20 %o av fastighetsarean ska vara genomslapplig

Bestimmelsen syftar till att sidkra ytor for gronyta
och plantering inom planomradet utifrin
ekologiskt perspektiv.

Fordrgjningsytor for dagvatten ska anordnas till en minsta
Sordrijningsvolym om 98 kubikmeter

Bestimmelsen ska sakerstilla att det finns
tillrickligt minsta volym f6r att kunna hantera och
tordréja dagvattnet inom planomradet.
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Genomfoérandefragor

Organisatoriska fragor

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

Genomférandeavtal
Det dr inte aktuellt att uppritta ett genomforandeavtal.

Planavtal )
Ett planavtal ir tecknat mellan fastighetsdgaren och Orebro kommun.

Exploateringsavtal
Det ir inte aktuellt att uppritta ett exploateringsavtal.

Markdgoforhallanden

Inom planomridet finns en fastighet och berdrd fastighet ér i privat dgo.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och rittigheter inom planomradet anges 1 fastighetforteckningen.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen medfdr inga fastighetsrittsliga atgdrder. I planomradets sydvistra kant finns
gemensamhetsanliggningar avseende VA och infartsvig. Befintliga
gemensamhetsanliggningar ska bevaras.

Tekniska fragor

Fastighetsigaren svarar for och bekostar iordningstillande av kvartersmark och dirmed
sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella atgirder och tillstind
m.m., se nedan.

En dagvattenutredning har genomférts under detaljplanens framtagande. Utredningen
foreslar att dagvatten fran takytor ska samlas upp och avledas genom tita markforlagda
ledningar till separat férdréjningsmagasin. Dagvatten fran hardgjorda ytor féreslas
avledas till separat fordréjningsmagasin via tita svackdiken och bor dven passera en
oljeavskiljare klass 1 innan det sldpps vidare till férbindelsepunkten. Detta med anledning
av att fastigheten dr beldgen i Bista Jdgarbackens vattenskyddsomrade, territidr
skyddszon.

Tekniska atgarder

Brandvattenforsorjningen i omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet 6verstiger kommunens leveransatagande ska fastighetsdgaren vidta
atgirder for att tillgodose fastigheten med erforderlig mingd brandvatten via exv.
brandvattenreservoarer.

Tekniska undersokningar och utredningar
Genomfdrda under planframtagandet:
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Dagvattenutredning.

Utredningar som bor tas fram i samband med genomférandet:
Geoteknisk undersokning.

Utbyggnad allmdén plats
Ingen utbyggnad av allmin plats krivs med anledning av detaljplanen.

Utbyggnad vatten och avilopp
Ny bebyggelse avses anslutas till befintligt ledningsnit. Befintliga VA-ledningar pd den
sydvistra delen av fastigheten Expeditdren 2 foreslas ligga kvar i befintligt lige.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning
Planen medger inga dtgirder pa allmén plats dirmed finns inga kostnader f6r
genomforandet att redovisa.

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastighetsdgaren till fastigheten Expeditoren 2 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsdgaren. Planavgiften omfattas av
Detaljplaneenhetens planliggningsarbete. Planavgiften édr enligt timdebitering och
uppskattad arbetstid 4r 100 timmar.

Gemensamhetsanlaggningar
Befintliga gemensamhetsanlidggningar avseende VA-ledningar och infartsvig inom
planomradet ska bevaras.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan
Gillande detaljplan dr 1880K-A602 tillsammans med dndring av gillande detaljplan
1880-P37. Bida planerna reglerar anvindningen industri och handelsindamal. Andringen
syftar till att ligga till bestimmelser om dagvatten, placering och tillginglighet f6r utfart
fran angrinsade fastigheter.
, N B
i P b
s

..........

skala 1:l000

Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala 6versiktsplanen frin 2018 dterges kommunens Svergripande tankar
och planering for utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de ndrmaste 25 dren.
Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
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kommunen sivil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omridestypert.

Befintligt verksambetsomride, Pilingen, med inrikining pa lager och logistik. Ska folja intentionerna i
planprogram Bista-Pilingen angdende vattenskydd.

Kommunen ska mijliggira for naringslivets expansion genom att sakerstilla tillgangen pa detaljplanerad
mark_for verksambetsandanmil.

Aven vid verksambetsetablering géiller kommunens hillbarhetsstrategi att hushilla med marken. V'id
etablering av nya verksambeter ska tomterna inte goras stirre dn vad verksambeten krdiver.

Miljokvalitetsnormer

Luft

I luftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljékvalitetsnormerna ér grinsvirdesnormer och anger de grinsvirden
som inte fir Gverskridas, for att varken manniskors hilsa eller djur, vixter och
kulturvirden ska skadas.

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

Vatten

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

Buller

Enligt férordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med Gver 100 000
invinare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta dtgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pA minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
finns en bullerkartliggning fran dr 2022.

Dagvatten
Planomridet och fastigheten har idag en befintlig dagvattenldsning, dir dagvattnet leds
vidare till det kommunala vattennitet.

Geotekniska forhallanden

Planomradet ligger inom jordartsomriade med sandig morin.
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Hydrologiska forhallanden

Planomrédet ligger inom Svartins avrinningsomride. Ndrmaste recipient dr Svartin.

Planomrédet ligger inom den tertidra skyddszonen for vattentdkten Bista-Pilingen. For
vattenskyddsomradet finns foreskrifter som reglerar verksamheter och atgirder till skydd
for grundvattnet.

Fysisk miljo

Bebyggelse

Det finns en befintlig medelstor verksamhetsbyggnad inom planomradet. Det 4r samma
byggnad som planerar att byggas ut i och med den hir detaljplanen. I anslutning till
planomradet finns det flera fastigheter med verksamhetsbyggnader i vatierande storlekar.

Mark och vegetation
Det finns vissa gréna och genomslippliga ytor inom fastigheten och planomradet.
Huvuddelen av omrddet dr hardgjort.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomrédet dr anslutet till det kommunala VA-ledningsnitet.

Vdrme
Planomrédet dr anslutet till fjarrvirme.

Planomridet ar anslutet till elnitet.

Elektronisk kommunikation
Stadsnit har ledningar direkt norr om planomridet.

Trafik

Gator och trafik

Norr om planomradet ligger Bistagatan och séder om gar motorvigen E18. Fran
planomradet tar man sig via en lokalgata vidare till Vagngatan 1 vister och sedan till
Bistagatan. Fran Bistagatan 4r det enkelt att ta sig bade till E18 och E20. Gang -och
cykelvig finns lings Bistagatans sédra del.

Kollektivtrafik

Bistagatan trafikeras av fyra olika regionbusslinjer. Busshallplatser finns 250 meter vister
om planomradet.

Parkering och angoéring
Angéring till planomradet sker via en lokalgata som sammanbinds med Vagnsgatan.
Parkeringsytor finns idag inom fastigheten och planomradet.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Byggrittsytan utdkas i den hir detaljplanen genom att prickmarken i fastighetens Ostra
del (i underliggande planer) inte tas med.

Fordrojningsytan £6r dagvatten regleras och utékas for att ta héjd £6r utbyggnad av
befintlig verksamhetsbyggnad p4 fastigheten.

Det kommer fortfarande vara méjligt att anvinda befintlig viganslutning till och frin
fastigheten fran angrinsande fastigheter.

Miljd

Miljobedémning

Planen bedoms ¢f medfora BMP

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

Beddmningen grundas pé att detaljplanen ber6r vildigt fa parametrar som skulle kunna
péaverkas av planen genomférande. Detaljplanen far en ny anvindning (Z) som innebir
mindre omgivningspaverkan dn tidigare anvindning (Jh). Mycket av bestimmelserna frin
underliggande och tidigare gillande detaljplaner och dndringar kommer gilla inom den
nya detaljplanen.

De miljéfrdgor som har betydelse for projektet studeras under planarbetet och redovisas
i planbeskrivningen.

Beslut om betydande miljépaverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och miljénimnden
2024-006-18.

Dagvatten

Befintlig dagvattenlésning behéver byggas om och utkas i och med att byggrittsytan
ut6kas. VAP har tagit fram ett forslag pa limplig dagvattenlosning som sikrar
férdréjning och rening utifran dndrade forutsittningar.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Anvindningen Z mojliggdr f6r verksamheter med en mindre omgivningspaverkan. 1
dagsliget finns det ingen verksamhet inom planomridet som skulle kunna bidra till en
torsimring av luftkvalitet.

Vatten
MKN {61 vatten, kopplat till ndrmaste recipienten Svartin och vattenskyddsomradet
bedéms inte paverkas negativt av foreslagen dagvattenlGsning.
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Buller

Anvindningen Z moijliggdr f6r verksamheter med en mindre omgivningspaverkan.
Vilket innebir verksamheter som inte medf6r en 6kad bullerpaverkan.
Verksamhetsomradet som detaljplanen ligger inom 4r beldget langt frin ndrmaste
bostadsomraden.

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har tagits fram av planarkitekt Anders Pernefalk. Medverkande i planarbetet
har varit exploateringsingenjor Maria Schwerin.

Hanna Bickgren Anders Pernefalk
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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