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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 hoga 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 uttkat 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 for 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 LAN P ROC ESS E N ‘ Detaljplanen fér 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 forande 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 genomf6rs med standardplanforfarande.

Standardforfarande kan anvindas om en foreslagen detaljplan dr av begransad betydelse,
inte 4r av betydande intresse f6r allmdnheten och om den Gverensstimmer med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande. Endast nirmast ber6rda,
sakdgare, Linsstyrelsen och Lantmiterimyndigheten beh&ver horas.

Varfor andring av detaljplanen valts

En édndring av detaljplan dr i det hir fallet limpligt framfor allt pa grund av dndringens
begrinsade paverkan pa omgivningen dé endast ett nytt bostadshus i samma skala som
befintlig bebyggelse tillats jimfort med gillande detaljplan. Gillande anvindning i
omradet dr fortsatt limpligt f6r detaljplanens syfte — bade f6r den gillande detaljplanen
och dndringen.

Handlingar

Planhandlingen omfattar:
e plankarta i skala 1:1 000 med planbestimmelser
e denna planbeskrivning med illustrationer
e planbeskrivning f6r “Férslag till indring och utvidgning av byggnadsplan for
delar av fastigheterna Bro Norra, Norrsitter och Almbro i Ekeby-Gillersta
kommun, Orebro Lin”
samradsredogdrelse
granskningsutlatande (effer granskning)
fastighetsférteckning *
undersékning om betydande miljépaverkan
Geoteknisk undersckning (2024-06-28)
Utredning industribuller (2025-03-20)
Miljstillstind (2009-04-23)
Beslut provborrningsplats (2023-05-29)

*Fastighetsforteckning limnas ut av kommunen vid begiran.
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Planandringens syfte

Syftet med den hir dndringen av detaljplan dr att méjliggéra en avstyckning pad
fastigheten Norra Bro 4:39 och en ny bostadsbyggnad. En dndring av detaljplan 4r 1 det
hir fallet limpligt framf6r allt pa grund av dndringens begrinsade paverkan pa
omgivningen. Aven omradets struktur och att indringen bedéms vara férenlig med den
ursprungliga detaljplanens syfte att tillskapa smaéskalig bostadsbebyggelse har bidragit till
beslutet att gbra en dndring framfér en ny detaljplan.

Beskrivhing av plandndringen
Lage

s | L'l - J . | 1 £
Gillande byggnadsplan markerat med svart och omridet som berors av dndringen markerat med vit farg

Planomridet bestar av en fastighet i Notra Bro, en ort i anslutning till sédra Otebro.
Genom orten 16per Gillerstavigen dir det finns bostdder pa dess vistra sida och industri
pa dess 6stra. Planindringen ber6r en villatomt med storleken 1748 m?2 i bostadsomradet
pé vigens vistra sida. Tomten ansluter idag till Norra brovigen.
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Genomforandetid

Planen foreslds fd en genomférandetid om 5 ar fran den tidpunkt dé planen fér laga kraft.
Genomférandetiden giller f6r de delar av detaljplanen som dndringen berér, i praktiken
fastigheten Norra bro 4:39 och framtida fastighetsbildning inom denna.

Andringens huvuddrag

Andringen innebir att fastigheten Norra bro 4:39 kan styckas av och i praktiken att en ny
huvudbyggnad kan anliggas inom planomrédet.

Allman plats

Huvudmannaskap

Eftersom gillande detaljplan dr en byggnadsplan dr huvudmannaskapet enskilt f6r allmin
plats. Andringen berér bara kvartersmark och huvudmannaskapet forblir saledes enskilt
for allmin plats i gillande byggnadsplan.

Kvartersmark

Mark och vegetation
Det finns fyra trid i Ostra delen av planomradet. Dessa star i fastighetsgrans och far
mojlighet att std kvar via det byggnadsfria avstind som regleras 1 dndringen.

Bebyggelse

Detaljplanen méjliggor att befintlig fastighet styckas av till tvd fastigheter och att en ny
bostadsbyggnad kan byggas Oster om befintligt bostadshus. Befintliga bestimmelser om
omfattning och héjd som styrs via ”BF II”” pa plankartan fortsitter gilla enligt befintlig
detaljplan. Mer om vad ”BF II” innebdr under rubriken planeringsférutsittningar.
Placering regleras till att bebyggelse ska placeras 4,5 meter fran fastighetsgrins till
grannfastigheterna med prickad mark, det vill sdga mark som inte far bebyggas. Detta ir
likt gillande byggnadsplan. Undantaget dr befintlig bostadsbyggnad som stir nirmre 4n
4,5 meter till fastighetsgrans idag. En minsta fastighetsstorlek regleras dven for att fa en
limplig storlek i ett villakvarter.

Parkering och angoéring

Parkering anordnas av respektive fastichetsidgare pa dennes fastighet. Angbring till
framtida fastighet kommer ske fran Norra Brovigen via stamfastigheten Norra Bro 4:39,
nort om befintlig byggnad. Mer om detta under rubriken om genomférandefrigor.
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Motiv till andringens regleringar
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

—_— . Ny egenskapsgréins

Syftet med nya egenskapsgrinser dr avgrinsa de
nya bestimmelser som féreslds for plankartan fran
de gillande bestimmelserna for resterande delar
av plankartan. Majoriteten av dessa foljer alltsa
grinserna for fastigheten Norra bro 4:39 vid
planens framtagande. Undantagen dr den vistra
grinsen som syftar till att bevara férgardsmarken,
den grins som avgrinsar u-omradet inom
fastigheten samt den prickmark som lidggs lings
fastighetsgrinsen.
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Griins som upphor géilla

Bestimmelsen syftar till att upphiva
egenskapsgrinsen mellan det som tidigare var
byggritt och prickmark. Eftersom prickmarken tas
bort 1 6stra delen av dndringen behover dven
grinsen tas bort dir den tidigare prickmarken
avgrinsades.

Minsta tillatna fastighetsstorlek dr 650 ni?

Bestimmelsen syftar till att skapa férutsittningar
for fastigheter anpassade till omradet. Bade f6r
stamfastigheten och framtida fastighet.

Huvudbygenad ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgréins

Denna bestimmelse ersitter de generella
bestimmelser som finns i byggnadsstadgan om
bland annat avstind till fastighetsgrins. Genom att
sdtta avstandet till 2 meter erhalls ett byggnadsfritt
avstind, men tilliter samtidigt befintlig bebyggelse
som star pa ett kortare avstind dn det
byggnadsstadgan foreskriver (4,5 meter). For
Ovriga fastigheter inom byggnadsplanen fortsitter
39 § byggnadsstadgan gilla likt tidigare.

Komplementbygenad ska placeras minst 1,5 meter frin
fastighetsgréins

Bestimmelsen syftar till att reglera ett limpligt
avstand f6r komplementbyggnader till
fastighetsgrins.

Marken fir inte bebyggas

Syftet med bestimmelsen ir att sdkerstilla
utrymme for framtida angbringsvig till en
framtida avstyckad fastighet. Omridet dr 4,5 meter
brett och dr anpassat efter det avstind som finns
mellan befintlig byggnad och fastighetsgrins.

Bestimmelsen syftar ocksa till att erhalla ett
byggnadsfritt avstind mot grannfastigheterna och
allmin palts pa 4,5 meter, likt befintlig detaljplan.
Undantaget ir £f6r befintlig huvudbyggnad pa
fastigheten vilken stir ndrmre dn 4,5 meter fran
fastighetsgrins.
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Mark som icke far bebyggas utgar

Syftet med att upphiva viss del av prickmarken
(mark som icke far bebyggas) inom planomradet
ar att tillata en ny byggnad och saledes dven av
avstyckning av fastigheten Norra Bro 4:39.

fi Minst en uteplats som anordnas i anslutning till
bostad ska anordnas eller utformas pa
sd sitt att 50 dBA ekvivalent niva inte dverskrids
vid uteplatsen, samt sa att 70 dBA maximal
fudniva inte dverskrids med mer én 10 dBA

maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl.
06:00 och 22.00

Syftet med den hir bestimmelsen ar att sdkerstilla
att bostiderna som ir utsatta f6r bullernivier over
riktvirdet f6r uteplatsfar bullerskyddande
uteplatser.

ug Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Motivet till bestimmelsen 4r att sikerstilla
utrymme for framtida ledning f6r vatten- och
avlopp till den avstyckade fastigheten. Omrédet ar
4,5 meter brett och ir anpassat efter det avstand
som finns mellan befintlig byggnad och
fastighetsgrins.

1 6vrigt sker inga dndringar i gillande detaljplan
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Komplettering av genomférandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan
Arbetet inriktar sig pa att detaljplanen far laga kraft under 2026.

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

Markéagoforhallanden

Berord fastighet ér i privat dgo.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter och rattigheter
Fastigheter och ritticheter inom planomradet anges i fastighetférteckningen.

Fastighetsratisliga atgarder

Fastighetsbildning

Planindringen mojliggér byggnation av en till bostadsbyggnad med férutsittning att en
ny fastighet bildas f6r denna. Fastighetsbildning ansdks och bekostas av den enskilde
fastighetsdgaren hos lantmiterimyndigheten.

Servitut

Servitut kan behdvas for att sikerstilla angoring till framtida fastighet i 6stra delen av
planindringen. Servitut anséks och bekostas av den enskilde fastighetsdgaren hos
lantmiterimyndigheten.

Ledningsréitt

Ledningsritt kan behdvas f6r kommunalt VA och elektricitet till framtida
fastighetsbildning. Ledningsritt anséks och bekostas av ledningsigaren hos
lantmiterimyndigheten.

Gemensambetsanliggning
I anslutning till planomradet finns foljande gemensamhetsanldggningar:

Norra Bro GA:2, vigar och cykelvigar.
Norra bro GA:7, belysning
Norra bro GA:8, gronomride

I samband med fastighetsbildning kan en nybildad fastighet beh6va anslutas till de
nimnda gemensamhetsanliggningarna med stéd av 42a§ eller 43§ Anligeningslagen.
Detta da en nybildad fastighet drar nytta av dessa. Provningen gors av
Lantmiterimyndigheten i samband med fastighetsbildning. I de fall
gemensamhetsanlidggningarna behéver omprévas da en ny fastighet bildas prévas dven
det av Lantmiterimyndigheten.
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Schematisk _jamforelse med vad som regleras i plankartan och hur fastigheten ser ut idag. 1 digg mdrke til] hur
fastigheten Norra bro 4:39 (planomradet) har bildads nagot annorlunda dn vad som illustreras i plankartan frin
1962, markerat med vit streckad grans i den undre kartan. Det géiller framfor allt gransen mellan Norra bro
4:39 och Norra bro 4:28 som hamnat mer soderut.

Eftersom dndringen ritas 1 befintlig plankarta frin 1962 kan det finnas vissa skillnader i
hur fastigheterna ser ut idag med hur de redovisas i plankartan fran 1962. Det kan darfér
nidmnas att omradet for dndringen ritats efter de avstand som redovisas och hur
fastigheten Norra Bro 4:39 faktiskt styckades av 1968 i férrittningsakt 18-GAL-429.
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Tekniska fragor

Fastighetsidgaren svarar f6r och bekostar iordningstillande av kvartersmark och ddrmed
sammanhingande utredningar, undersékningar samt eventuella atgirder och tillstind
m.m., se nedan.

Tekniska atgdrder

Brandvattenforsoriningen 1 omradet ska anpassas till gillande riktlinjer. Om
brandvattenkravet Gverstiger kommunens leveransatagande ska
fastighetsigaren/byggherren vidta dtgirder for att tillgodose fastigheten med erforderlig
mingd brandvatten via exv. brandvattenreservoarer.

Framtida fastighet kan anslutas till elektronisk kommunikation via stadsnitet vid Norra
Brovigen

Framtida fastighet kan anslutas till elektricitet vid Norra Brovigen

Inom planomradet finns bland annat markférlagda elkablar. Aven fiber- och telekablar
tinns inom planomrddet. Flytt av kablar bekostas av exploatdr alternativt den part som
initierar drendet och gors i samrad med ledningsidgaren.

Fastighetsidgare ska sakerstilla att avfallshanteringen kan ske enligt “Foreskrifter om
avfallshantering Orebro kommun”.

Utbyggnad vatten och aviopp
Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnit via féreslaget u-omride.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Ingen planavgift tas ut i samband med bygglov. Planavgift f6r framtagandet av
detaljplanen bekostas av fastichetsidgaren till fastigheten Norra bro 4:39 genom tecknat
planavtal mellan kommunen och fastighetsdgaren

12 (24)



OREBRO KOMMUN 2025-12-04 Bom 301/2025

Planeringsforutsattningar

Kommunala stallningstaganden

Detaljplan

Befintlig detaljplan 18-GAL-349, eller byggnadsplan som var den korrekta benimningen,
fick laga kraft 1962 och syftade till att utvidga det befintliga bostadsomridet med fler
sméhus fér att mota upp behovet fran den nirliggande industrin. Aven méjlighet till en
nirbutik togs med i form av anvindningen handel i byggnadsplanens sédra del. De
andringar som foreslas omfattar endast en mindre del av byggnadsplanen, se karta nedan
tor vilken fastighet och del av byggnadsplanen som berors.

Kopia
PORSLAGC TILL AN
rOR DLLAR AV A
I EKERY-GAL!

s bses T

- L T Tupgicd Mhosim.

Gdillande byggnadsplan. De dndringar som foreslds ar inom det rodmarkerade omradet.
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Gdillande byggnadsplan. Mer detaljerad skala dver kvarteret. 1dgg mdrke till bestammelsen "BF 117 som galler
Jor aktuell fastighet och majoriteten av byggnadsplanen.

For den del av byggnadsplanen som berérs av dndringen finns dven foljande
begrisningar utéver anvindningen bostider (B):
§ 2.
MARK SOM ICKE FAR BEBYGGAS
Med punkiprickning betecknad mark fir icke bebyggas.
§ 2.
BYGONADSSKTT
Med F betecknat omride f&r bebyggas endast med hus som uppféras
fristiende.
§ 4.
DEL AV TOMT SOM FAR BEBYGGAS OCH ANTAL BYGGNADER A TOMT
Mom. 1. AV tomt som omfattar med F betecknat omréde fir higst en femtedel
bebyggas .
Mom. 2. A tomt som omfattar med F betecknat omrdde fir endast en huvud-
byggnad och ett uthus eller annan gérdsbyggnad uppféras.
§ 5.
VANINGSANTAL
Mom. 1. A med II betecknat ompide fir byggnad uppforas med higst tvad
véningar.
Mom. 2. Vindsinredning fir icke férekomma ovan ett plan beldget pd den for
byggnaden tilldtna stbrsta hdjden.
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Utover dessa bestimmelser gillde dven Byggnadsstadgan f6r samtliga stads- och
byggnadsplaner vid tidpunkten f6r laga kraft. Stadgan innebér bland annat begrisningen i
hur byggnader far placeras. Inom planomradet f6r dndringen ersitts byggnadsstadgan
med placeringsbestimmelser, fOr resterande delar av gillande detaljplan fortsitter dock
byggnadsstadgan gilla.

Oversikisplan (antagen av kommunfullmiktige 2018-04-25)

I den kommunala 6versiktsplanen frin 2018 dterges kommunens 6vergripande tankar
och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvindningen de nirmaste 25 dren.
Opversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring utvecklingen i hela
kommunen sdvil som malsittningar for olika tematiska omraden, geografiska
delomriden och omradestyper.

Detaljplanedndringens syfte bedoms vara férenligt med 6versiktsplanen dd den medger
en fortitning av ett befintligt bostadsomrade vilket innebir ett effektivare
markutnyttjande och att befintlig infrastruktur kan brukas av fler. Férindringen sker
dven i ett omrade som 4r mindre kinsligt f6r férandring och dir en fértitning bedéms ha
en begrinsad paverkan pd omgivningen nir det kommer till flertalet fragor.

Strategi for arkitektur och byggande i Orebro kommun (antagen av
Programnimnd samhaillsbyggnad 2018-05-31)

Strategin for arkitektur och byggande beskriver utvecklingen i staden Orebro och i
kommunens titorter, byar och bebyggelse i det fria landskapet. Den utgér tillsammans
med Orebro kommuns grénstrategi och trafikprogram en konkretisering av
6versiktsplanen. Strategin beskriver mer konkreta resonemang och stillningstaganden
kring fragor sasom skala, strukturer och olika bebyggelsetyper och hur dessa ska
utvecklas i det framtida Orebro.

Detaljplanedndringen bedéms vara férenlig med denna strategi da den méjliggdr en
bebyggelse anpassad till omrddets karaktir med begrinsad paverkan pad de virden som
finns. Framfor allt tar dndringen hinsyn till den befintliga hdjd och utbredning
byggnaderna har i omridet genom att begrinsa ny och befintlig bebyggelse till samma
mitt,

Miljokvalitetsnormer

Luft

I Iuftkvalitetsférordningen (2010:477) aterfinns de svenska miljckvalitetsnormerna for
utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna 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 gérs mitningar av luftkvaliteten med en mitstation vid
Rudbecksgatan och en pa Ridhusets 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
éverskrids i Orebro kommun.

Vatten

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

Enligt f6rordning (2004:675) om omgivningsbuller 4r kommuner med éver 100 000
invanare skyldiga att kartligga bullersituationen samt uppritta atgirdsprogram for att
begrinsa omgivningsbullrets skadliga effekter pa minniskors hilsa. Fér Orebro kommun
finns en bullerkartliggning fran ar 2022.

J e o
Urklipp fran kommunens bullerkartliggning med planomridet markerat i vitt. 1V drdena dr ekvivalent fjudnivi i
dBA.

B0 - 65
B5-70
70-75

B s-q0

B s0-85
B s5-90

Virdena ar i maximal ljndniva i

Urklipp frin kommunens bullerkeartliggning med planomradet markerat i vitt.
dBA.
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Miljé
Férorenad mark

Enligt Linsstyrelsernas databas 6ver potentiellt férorenade omraden finns tva objekt i
nirheten av omradet fér planindringen. Bada ligger ca 200 meter fran planindringen.

Karta over de potentiellt fororenade
omridena fran Lansstyrelsens databas. De
aktuella objekten dr markerade nred
orange cirkel och en siffra for riskRlass.
Andringen markerad med vit streckad
linje. Fore detta plantskolan syns lingst
upp i bild och fore detta sagverket lingst

- sider i bild,

Det ena objektet ligger norr om planomréidet pa en bostadsfastighet och dr inventerad
som en fore detta plantskola. Pa flygfoton kan ses att plantskolan fanns pé platsen 1960
men att den har ersatts med villatomter nagon ging innan 1975 nir nista flygfoto finns
tillgingligt. Troligtvis var det gillande detaljplan som genomférdes under denna tid.
Eftersom det ser ut som att omfattande markarbeten pdgatt under utbyggnaden av
omridet bor eventuella féroreningar ha bortschaktats vid byggnationen av bostider
ndgon gang mellan 1962, da byggnadsplanen fick laga kraft, och 1975. Plantskolan ligger
ocksa pa s stort avstind fran planomradet att risken att planomradet paverkats ir liten.

genomgick stora forandringar under dessa dr och att bland annat plantskolan ersattes med villabebyggelse.
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Det andra objektet ligger ocksa ca 200 meter fran planomridet, men 1 sydostlig riktning
pé andra sidan Gillerstavigen. Den dr inventerad som ett tidigare ”sdgverk med
doppning” dir det troligtvis pagick triimpregnering. Vid Linsstyrelsen Orebro Lins
inventering (Kommunrapport Orebro, Publ. nr 2004:36) frin 2004 var det en
bygghandel vilket det dr 4n idag. Bedémningen 2004 var att stora miangder
impregneringsmedel anvints nir det var sdgverk. Risk fér féroreningar i form av koppar,
klorfenoler och eventuellt dioxiner. Dessa dr féroreningar med relativt hog risk, men
dess spridningsforutsittningar till grundvattnet dr begrinsade pa grund av lera. Spridning
sker frimst genom ytvatten som har letts via ett dike mot Kivsmaren kanal, vilket ligger
s6der om bade planindringen och den tidigare verksamheten.

Pa grund av planindringens avstand till féroreningskillan och att potentiell spridning
fran killan sker via ytvattnet sdderut i motsatt riktning frin planindringen bedéms risken
och paverkan pd omridet vara begrinsad. Eftersom omradet omfattas av kommunalt
dricksvatten blir 4ven risken f&r paverkan fran vattenkillor dnnu ligre da dricksvatten
inte tas ut lokalt inom omrédet.

18 (24)



OREBRO KOMMUN 2025-12-04 Bom 301/2025

Halsa och sdakerhet

Omgivningsbuller

Industribuller

Pa motsatt sida av Gillerstavigen finns en storre industrianliggning som alstrar ett visst
buller. Bullerutredning har tagits fram under 2025 av Efterklang pa uppdrag fran Epiroc
Rock Drills AB. Utredningen visar att samtliga riktvirden for industribuller klaras inom
planomradet.

Bilaga 1.2. Drift dagtid med borrning
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Risk for skred och ras
Omrédet bestér av glacial lera och postglacial lera. En viss lutning finns mot det dike
som finns Oster om planomradet.

Pa grund av att omradet har en viss lutning och bestar av lera finns det enligt
Linsstyrelsen 6versiktliga kartliggning 6ver ras- och skredrisk en viss risk i omridet.

En geoteknisk undersékning daterad 2024-06-28 har tagits fram som visar att marken har
relativt goda férutsittningar for byggnation som inte motiverar ytterligare bestimmelser i
dndringen.

Risk fran narliggande tillstandspliktig verksamhet

Utover det industribuller som alstras frin verksamheten 6ster om Gillerstavigen skulle
det dven kunna finnas en viss risk fran verksamheten i form av luftutslipp och att det
péagar provborrningar pa fastigheten. Till verksamheten ér det 120 meter och borrningen
sker pa ytterligare avstind pa den 6stra delen av fastigheten.

Verksamheten har ett tillstind frin 2009 som bland annat tilldter ett utsldpp av flyktiga
organiska l6sningsmedel (VOC) till maximalt 3 ton per ér. I tillstindet anges att
utslippen i vatten ir obetydliga och utslipp till luft vara sma. Aven effekter pa
minniskors hilsa och miljé bedéms vara lag. Tillsynsmyndigheten har dven inga
uppgifter om att tillstindet ndgon ging skulle ha 6verskridits. P4 grund av detta bedéms
verksamhetens paverkan pa planomridet som begrinsad nir det kommer till utslipp.

Det finns dven ett kommunalt beslut om provborrningsplats och férskrivna
forsiktighetsatgirder kopplade till denna verksamhet fran 2023. Det r6r frimst eventuell
paverkan pa grundvattnet. Eftersom framtida bostider kommer vara anslutna till
kommunalt dricksvatten samt att risken f6r paverkan pd grundvattnet bedéms som lag
med forsiktighetsdtgirderna bedéms likasa risken f6r negativ paverkan pa planidndringen
vara lag.

Planindringen i sig bedéms inte heller inskrinka pa verksamhetens tillstaind. Detta
eftersom det redan idag finns bostidder pa samma och nirmre avstand till verksamheten
samt att inte det finns ndgra indikationer frin exempelvis tillsynsirenden eller métningar
som visar att tillstindet skulle ha verskridits.

Fysisk miljo

Bebyggelse

Bostider

I ndromradet finns det enbart smaskalig bostadsbebyggelse i form av villor. Inom
omradet f6r dndringen finns det en befintlig villa pa ca 280 kvadratmeter med tillhérande
komplementbyggnader. Den 6stra delen av dndringen som dr aktuell f6r ny bebyggelse dr
tomten i stort sett tom férutom en grasmatta.

Byggnadskultnr och gestaltning

I kommunens kulturmiljéinventering dr Norra bro utpekat som en virdefull
bebyggelsemiljé som det ér definierat 1 PBL 8 kap. 17§. Villabebyggelsen i den
inventerade notrra delen 4r fran 1950-, 60- och 70-talen. Enstaka dldre hus finns
bevarade, uppskattningsvis ar de fran 1920- och 30-talen. De husen utmairker sig med en
ndgot avvikande placering pa tomten, dir gatufasaden inte dr parallell med gatulinjen,
samt med ett annat arkitektoniskt formsprak. Husen 1 omradet ir individuellt uppférda,
vanligen efter typritningar fran ett kataloghusforetag. Det ir friliggande en- och
tvaplanshus, placerade mitt pd tomten. Vidbyggt garage dr vanligt. Stor variation uppvisas
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i fasadmaterialen dir lertegel, kalksandsten, tripanel, puts och littbetongplank
férekommer. Vanligaste takformen dr sadeltak och mansardtak, nagra 1970-talsvillor har
platta tak. Sammantaget dr den arkitektoniska bilden av omradets villor timligen
heterogen med hus fran flera decennier och en blandning av material. Dirtill har
dndringar av husen skett i olika former.

De forindringar som féreslias bedéms inte ha en negativ paverkan pa denna
bebyggelsemilj6 dé det rér sig om en fortitning som fortsatt tilliter en relativt gles
bebyggelse. Omfattning och héjd pa bebyggelsen dndras inte frin gillande detaljplans
bestimmelser.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomride f6r vatten- och spillvatten.
Nuvarande fastighet dr ansluten till det kommunala ledningsnitet.

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomride f6r dagvatten.

El
Nuvarande fastighet inom planomradet ér ansluten till elnitet via ledningar under Norra
Brovigen.

Elektronisk kommunikation
Stadsnitet dr kopplat till befintlig fastighet via ledningar under Norra Brovigen.
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Konsekvenser
Fastigheter och rattigheter

Planindringen berdr endast fastigheten Norra Bro 4:39. Efter planindringen kan
fastigheten styckas av och en ny bostadsbyggnad kan saledes uppforas.

Natur

Mark och vegetation
Det finns fyra trdd i Ostra delen av fasticheten som fortsatt far mojlighet att std kvar efter
dndringen. Mer mark kommer héardgoras i och med ny byggnation.

Miljé
Miljobedomning

Planen bedoms ¢f medfora BMP

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

Pa grund av detaljplanens begrinsade paverkan och omfattning bedéms planidndringen ej
medféra betydande miljépaverkan. Se tillhérande undersékning om betydande
miljopaverkan f6r mer ingdende beskrivning.

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

Beslut om betydande miljépéaverkan ér taget pa delegation f6r Bygg- och miljdnimnden
2025-10-30.

Dagvatten

Norra Bro 4:39 ingir idag inom kommunens verksamhetsomrade f6r dagvatten men ir
inte ansluten. Bade denna stamfastighet och framtida avstyckade fastigheten bér anslutas
till det kommunala nitet da fastigheternas storlek och hardgérningsgrad kan géra det
svart att hantera dagvattnet pa egen hand. I den utstrickning det 4r mojligt bér dock
fastigheterna f6rdréja dagvatten fOr att begrinsa paverkan pé befintligt ledningssystem.

Befintliga kommunala dagvattenledningar kan beh6va t6rlingas beroende pa var
férbindelsepunkt anliggs, sirskilt vid en framtida avstyckning av den 6stra delen av
fastigheten. Befintlig och framtida fastighet ska hantera sitt dagvatten separat dd det inte
ir tillatet att leda dagvatten till annan fastighet eller till spillvattenledning. Framtida
fastighet kan anslutas till kommunens dagvattennit via u-omrade pa Norra Bro 4:39.

Pa grund av en storre hardgérningsgrad kommer dndringen leda till en 6kad belastning
pd kommunens dagvattensystem. Dagvatten som kan bor inom fastigheten bér inom
fastigheten fordréjas innan det leds till férbindelsepunkt.

Miljokvalitetsnormer

Buller

Kommunens kartliggning fran 2022 visar att riktvirdena for fasad klaras och att
moéjlighet till uteplats som klarar riktvirdena finns i planomradet. For att sikerstélla att
uteplats anordnas skyddad fran buller pd fastigheten inf6érs en planbestimmelse som
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sikerstiller detta. Bedomningen dr att det dven dr mojligt att anordna en uteplats pa den
avstyckade fastigheten som klarar riktvirdena for trafikbuller. Detta eftersom de vistra
delarna av den framtida fastigheten redan idag understiger riktvirdet f6r uteplats. Det
kommer dven uppféras en byggnad pa den framtida fastigheten vilken ytterligare minskar
bullernivdn pa den vistra delen av en framtida fastighet. Det dr dven moijligt att uppfora
plank eller liknande anordningar 1 anslutning till uteplatsen f6r att klara riktvirdet, dven
om det troligtvis inte kommer vara nédvindigt med en byggnad pa fastigheten.
Moilighet till bullerskyddad uteplats kommer finnas inom planomradet.

Halsa och sakerhet

Skred och ras
Geoteknisk utredning har tagits fram som visar att den byggnation planindringen
mojligedr gar att utféra pa ett sikert sitt och motiverar inte ytterligare planbestimmelser.

Hanna Bickgren Isak Wirling
Enhetschef Detaljplaneenheten Planarkitekt
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