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Detaljplan for fastigheten Bjorka 17:2, Odakra, Helsingborgs stad

Stadsbyggnadsndmnden i Helsingborgs stad antog den 22 september 2022 § 232,
detaljplan for fastigheten Bjorka 17:2.

Lansstyrelsen har, den 6 oktober 2022, med stéd av 11 kap 10 § plan- och bygglagen (SFS
2010:900), beslutat att inte éverprova stadsbyggnadsniamndens beslut.

Enligt stadsbyggnadsforvaltningens diarium har inget 6verklagande av
stadsbyggnadsndmndens beslut inkommit inom besvérstiden.

Detaljplanen har déarfér vunnit laga kraft den 19 oktober 2022.

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Carl Welin (Oct 19, GMT+2)

Carl Welin
Planchef

Kopia till:

Lantmiterimyndigheten i Helsingborg
Mark- och exploateringsenheten
Lansstyrelsen, samhillsbyggnadsenheten

Stadsbyggnadsforvaltningen ¢ 251 89 Helsingborg
Telefon 042-10 50 00 « Fax 042 - 10 78 80 « stadsbyggnadsnamnden@helsingborg.se helsingborg.se



Protokoll
H ELSI NG BORG 22 september 2022

Stadsbyggnadsnamnden

§ 232 Dnr 00084/2019

Detaljplan for fastigheten Bjorka 17:2, Odakra, Helsingborgs
stad

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att prova mojligheten att uppfora ny bebyggelse for
verksamheter och kontor, samt att préva omfattning och utformning av en
sadan bebyggelse. Planen syftar vidare till att anpassa bebyggelsen med
hansyn till platsens forutsattningar, som narheten till Bjorka skog, samt att
moijliggora en forbattrad dagvattenhantering inom fastigheten.

Huvudidén med planen ar att mojliggora en bred anvandning och byggratt
inom fastigheten som kan tillgodose framtida behov. Planen medger
bebyggelse for verksamheter till en omfattning av hogst 10 000 kvadratmeter
bruttoarea, varav hogst 2500 kvadratmeter far anviandas som kontor, med
varierande totalhdjder om 12,0, 16,0 och 20,0 meter. Planforslaget skiljer sig
delvis fran planuppdraget som anger en byggratt om 10 000-12 000 BTA med
en totalh6jd av hogst 12,0 meter.

Fastigheten anvands idag som verksamhetsomrade och ar inte tidigare
planlagd. Planomradet angransar i norr till Bjorka skog som har hoga
naturvarden. Omradet dr idag tungt belastat av huvudsakligen biltrafik som
framst genereras av intilliggande handelsetableringar som Vala centrum och
Ikea.

Detaljplanen mojliggér atgarder som syftar till att forbattra
dagvattenhanteringen inom planomradet, fér att minska risken for att den
kansliga naturmiljon i Bjorka skog norr om fastigheten paverkas negativt till
foljd av avvattning. Paverkan i 6vrigt beddms som ringa da de &ndamal som
foreslas har en begransad omgivningspaverkan i form av buller och andra
storningar.

10P2021 redovisas planomradet som ny verksamhet och industri, omrade for
transportintensiva verksamheter.

Ordfoérandens forslag
Ordférandens forslag till stadsbyggnadsnamnden ar

att anta rubricerad detaljplan, upprattad den 2 juni 2022, redaktionellt &ndrad
den 1 september 2022.

Yrkanden under sammantradet
Bengt Lindahl (SD) yrkar bifall till ordférandens forslag.

Behandling av yrkanden
Ordforanden konstaterar att det bara finns ett forslag till beslut och finner att
stadsbyggnadsnamnden beslutar i enlighet med ordférandens forslag.

Protokollet ar justerat med digital signatur helsingborg.se
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* Protokoll
:—;ﬁ\\a H E LS I N G B O RG 22 september 2022

- Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnamnden beslutar

att anta rubricerad detaljplan, upprattad den 2 juni 2022, redaktionellt d&ndrad
den 1 september 2022.

Anteckningar till protokollet
Ingrid Mattiasson Saarinen (V) far till protokollet antecknat:

"Vansterpartiet anser att Bjorka skog och de naturviarden som finns dar bor
varnas. De byggvolymer planen medger kan om den genomférs antas medfora
viss paverkan pa befintliga naturvarden i Bjorka skog. Vansterpartiet vill
darfor avsla planen. Dessutom vill vi lamna en notering om att vi generellt vill
ha mer yteffektiva p-l6sningar 4n markparkering.”

Beslutet ska skickas till
Lansstyrelsen
Detaljplanering

Sokanden

Protokollet ar justerat med digital signatur helsingborg.se
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Detaljplanen redovisas i féljande handlingar
e Denna planbeskrivning

o Detaljplanekarta med planbestimmelser

e Granskningsutlatande

Utredningar till grund for forslaget (tillgdngliga pa Stadsbyggnadsforvaltningen)

e Vectura, 2009a. PM Miljo - Vagstation Bjorka, Helsingborg. 2009-02-02 och Vectura, 2009b.
Kompletterande miljoteknisk markunders6kning. Helsingborgs vagstation, Bjorka. 2009-
06-25.

«  Oversiktlig markmiljéundersokning, Bjorka 17:2, Vila. Contractor Areco. 2019-11-07.

o Dagvattenutredning, Bjorka 17:2, Helsingborg. Tyréns. 2022-04-01.

Medverkande
Medverkande i planarbetet ar samhéllsplanerare Sarah Svensson och bitradande planarkitekt
Karin Kasimir.
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Dnr:84/2019
Uppréattad den 2 juni 2022
Redaktionellt &ndrad den 1 september 2022

1 Planen i korthet

Detaljplanen upprattas i enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900), enligt beslut om uppdrag
i stadsbyggnadsnamnden den 23 maj 2019. Lagstodet for planbestimmelserna, utifran 4 ka-
pitlet plan- och bygglagen, framgar under respektive avsnitt i bestimmelserutan.

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ar att préova mojligheten att uppfora ny bebyggelse for verksamheter
och kontor, samt att prova omfattning och utformning av en sddan bebyggelse. Planen syftar vi-
dare till att anpassa bebyggelsen med hénsyn till platsens férutsattningar, som nérheten till
Bjorka skog, samt att mojliggéra en forbattrad dagvattenhantering inom fastigheten.

1.2 Sammanfattning

Huvudidén med planen dr att mojliggéra en bred anvandning och byggratt inom fastigheten som
kan tillgodose framtida behov. Planforslaget har utformats med hansyn till befintliga naturvar-
den i Bjorka skog som ligger i anslutning till planomradet. Fastigheten anvédnds idag som verk-
samhetsomrade och ar inte tidigare planlagd.

Forslag

Detaljplanen mojliggor:

« Bebyggelse for verksamheter till en omfattning av hgst 10 000 kvadratmeter bruttoarea,
varav hogst 2500 kvadratmeter far anvandas som kontor, med varierande totalh6jder om
12,0, 16,0 och 20,0 meter.

Konsekvenser

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer, med vagledning av féorordningen om miljokonsekvensbe-
skrivningar, att planens genomforande inte kan antas medfora en sddan betydande miljépaver-
kan som avses i 4 kap 34 § plan- och bygglagen respektive 6 kap 11 § miljobalken. En miljobe-
doémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning behéver dirmed inte genomféras. Kon-
sekvenserna av planfdrslaget utreds och beskrivs i denna konsekvensbeskrivning.

Planens genomforande kan antas medfora viss paverkan pa befintliga naturvédrden i Bjoérka skog
som angransar till planomradet i norr. Detaljplanen majliggor atgarder som syftar till att for-
battra hanteringen av dagvatten inom planomradet, for att minska risken for att den kansliga
naturmiljon norr om fastigheten paverkas negativt till f6ljd av avvattning. Paverkan i 6vrigt be-
doms som ringa dd de Andamal som foreslas har en begriansad omgivningspdverkan i form av
buller och andra storningar. Fastigheten anvéands idag som verksamhetsomrade och ér till
storsta del hardgjord.

Inom planomradet forekommer materiella varden i form av en teknisk anldggning for telekom-
munikation, privata ledningar och en pumpstation. Vardena bedéms inte paverkas negativt av
planens genomférande.

Planeringsforutsattningar

Planomradet ligger i sydéstra Odakra, 6ster om Vila centrum och Ikea, och omfattar fastigheten
Bjorka 17:2. Fastigheten anvinds idag som verksamhetsomrade och ar i privat dgo.
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Dnr:84/2019
Uppréattad den 2 juni 2022
Redaktionellt &ndrad den 1 september 2022

Orienteringskarta med planomrddet inom réd markering.

Planomradet angransar i norr till Bjorka skog som har mycket hoga naturvarden. Stadsbygg-
nadsnamnden godkande i februari ar 2020 ett forslag till att paborja ett arbete med reservats-
bildning for Bjorka Skog.

Omradet ar idag tungt belastat av huvudsakligen biltrafik som framst genereras av intilliggande
handelsetableringar som Véla centrum och Ikea. Planomradet paverkas dven av trafikbuller fran
vag E4/E6/E20 belagen cirka 600 meter sydost om planomradet.

Planstatistik

Planomradets area: 22 550 m?
Exploateringsgrad: 0,44

BTA verksamheter/kontor: 10 000 m?

4(19)



Dnr:84/2019
Uppréattad den 2 juni 2022
Redaktionellt &ndrad den 1 september 2022

2 Planforslag

2.1 Omradets disposition och gestaltning

Planforslaget mojliggér en bred anvandning och byggratt inom fastigheten som kan tillgodose
framtida behov. Bebyggelsens utformning regleras for att visuellt minska den upplevda voly-
men, samt skapa en variation i gestaltningen. Vidare mojliggors atgarder som syftar till att for-
battra dagvattenhanteringen inom fastigheten.

2.2 Bebyggelse

Planen medger byggratt for en samlad bruttoarea inom fastigheten om hogst 10 000 kvadratme-
ter, varav hogst 2500 kvadratmeter far anvandas endast for kontor. For bebyggelsen foreslas
varierande totalhdjder om 12,0, 16,0 och 20,0 meter. Exploateringsgraden ar cirka 0,44. Exploa-
teringsgraden ar berdknad genom att storsta mojliga bruttoarea (BTA) enligt planforslaget divi-
derats med planomradets areal.

Nya byggnader inom planomradet bor utféras langsiktigt hallbara, med miljéanpassade meto-
der, 1ag energiforbrukning och sunda material. Kopplat till den aktuella platsen och typen av
byggnation med stora volymer och takytor bor mojligheten att installera solceller eller att at-
minstone férbereda takkonstruktionen for att kunna béra solceller i framtiden 6vervagas.

4 A
Planbestiammelser som reglerar bebyggelsen PBL 4
kap
71K Verksamheter utom handel med skrymmande varor, Kontor. 5§

| Marken far inte forses med byggnad. 11§
Hogsta totalhojd ar angivet varde i meter. "8
e1 Storsta tilldtna samlade bruttoarea inom anvandningsomréadet 11 g
ar 10 000 m?, varav hégst 2500 m? far anviandas som kontor.
f1 Fasader mot gata som 6verstiger 50 meter ska delas upp och
b . . 16 §
rytas av genom farg- eller materialval.
f2 Belysning far inte riktas mot omgivande skogspartier. 16 §
f3 Fasadernas langd far inte 6verstiga 60 meter. 16 §
p1 Kontorsbyggnad ska placeras mot Bjorkavagen. 16§
AN J
Verksamheter

Planforslaget innebér att fastigheten planldggs som Z: - Verksamheter utom handel med skrym-
mande varor, samt K - Kontor. Andamaélet Z - Verksamheter tilliter en bredd av olika typer av yt-
kravande verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan sadsom service, lager, tillverkning
med tillhdrande forsiljning och liknande. Med begransad omgivningspaverkan menas att verk-
samheten i begransad utstrackning avger lukt, buller, ljusstérningar eller andra typer av stor-
ningar. [ anviandningen ingar dven komplement till verksamheten sa som tillhérande kontor och
parkering.

Bebyggelse medges till en storsta bruttoarea av 10 000 kvadratmeter, varav hogst 2500
kvadratmeter far utgéras av kontor som huvudidndamal i syfte att begriansa tillkommande trafik.
Vid behov kan kontor kombineras med icke-storande verksamheter eller tillhdrande lager.
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Dnr:84/2019
Uppréattad den 2 juni 2022
Redaktionellt &ndrad den 1 september 2022

LOGISTIKCENTER
total nya BTA = 10.000

Forslag till disposition med maximalt utnyttjad byggriitt, situationsplan. Illustration av Féretags-
parken Lugnet, Lugnet arkitektur.

Bebyggelse avsedd for verksamheter medges till en hogsta totalh6jd av 12,0 respektive 20,0 me-
ter. Hogdelen (20,0 meters totalhdjd) styrs mot fastighetens mitt for att minska skuggningsef-
fekten pa omgivande skogspartier. Fasader pa hogdelen inte far verstiga 60 meter.

Bebyggelse med kontor som huvuddndamal far uppforas till hogst 16,0 meters totalhdjd, och ska
orienteras mot Bjorkavégen. Storre krav ska stillas pa gestaltningen i denna del av fastigheten
eftersom Bjorkavigen fungerar som en entré till Odikra och darfér bor halla en hogre detalje-
ringsgrad i arkitekturen.

Generellt for ny bebyggelse géller att fasader mot Djurhagshusvagen och Bjérkavigen som over-
stiger 50 meter ska delas upp och brytas av genom farg- eller materialval i syfte att visuellt
minska den upplevda volymen, samt skapa en variation i gestaltningen. Byggratten mojliggor
dven en viss forskjutning av byggnaderna vilket ocksa ar ett sétt att bryta ner volymerna.

For att uppratthalla ett bebyggelsefritt avstand till skogen regleras en 20 meter bred remsa
langs med fastighetens norra grans med prickmark. Belysning far inte riktas mot omgivande
skogspartier med hansyn till djurlivet.
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Dnr:84/2019
Uppréattad den 2 juni 2022
Redaktionellt &ndrad den 1 september 2022

Forslag till disposition med maximalt utnyttjad byggritt, vy frdn sydvdst. lllustration av Féretags-
parken Lugnet, Lugnet arkitektur.

2.3 Trafik

Biltrafik

Infart till fastigheten sker via Bjorkavagen och avses finnas kvar i befintligt lage.

Parkering

Enligt Helsingborgs stads parkeringsnorm foér verksamheter (industri/lager och kontor) beho-
ver cirka 125 parkeringsplatser kunna anordnas for att tillgodose behovet for personal och be-
sokare till anlaggningen vid en maximal exploatering enligt planfoérslaget. For den nya verksam-
heten uppskattas behovet uppga till cirka 100 parkeringsplatser, dock ska dispositionen inom
tomten mojliggdéra en utbyggnad av parkeringsytorna i det fall behoven forandras.

2.4 Teknisk forsorjning

Inom planomradet finns en telemast samt ledningar for el, vatten och spillvatten och en pump-
station, som &r anslutna till VA-natet. Fastigheten ingar inte i NSVAs verksamhetsomrade for
dagvatten. Mgjlighet att ansluta ny bebyggelse till fjarrvarmenatet finns.

Planbestammelser som reglerar den tekniska infrastrukturen PBL 4 kap
E Tekniska anldggningar. 5§
ni Marken ar avsedd for dagvattenhantering. 108§

Energiforsorjning och telekommunikation

Fastigheten ar ansluten till elndtet. Mojlighet att ansluta ny bebyggelse till fjirrvirmenétet finns.
Tekniska anlaggningar tillhorande verksamheten som kravs for dess funktion ingar i anvand-
ningen och far vid behov uppféras inom fastigheten. Darutover reserveras en yta i fastighetens
nordvdstra del for tekniska anlaggningar (E), i syfte att kunna anldgga en ny transformatorstat-
ion vid behov.
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Dnr:84/2019
Uppréattad den 2 juni 2022
Redaktionellt &ndrad den 1 september 2022

[ fastighetens sydostra horn finns en teknisk anlaggning for telekommunikation med tillhérande
teknikbod som avses finnas kvar, och bekraftas i plan med befintliga totalh6jder. Byggratterna
omfattar endast befintlig utbredning och utokas inte.

Vatten och spillvatten

Inom fastigheten finns ledningar for vatten och spillvatten samt en pumpstation som ar anslutna
till VA-natet.

Brandvattenférsorjning

Strax soder om planomradet i korsningen mellan Bjorkavagen-Djurhagshusvigen finns idag en
brandpost (VBP2783). Brandpostens rackvidd (125 meter) ar inte tillracklig fér att na den stra
delen av fastigheten. Om ny bebyggelse placeras utanfor brandpostens rackvidd ska darfor en
ny brandpost anordnas i samrad med NSVA och raddningstjdnsten, och bekostas av fastighetsa-
garen. Avstandet mellan brandposterna far vara maximalt 150 meter och avstandet mellan
brandpost och uppstallningsplats for slackbil far inte 6verstiga 75 meter. Flodet i brandposterna
ska dimensioneras enligt tilldampbara delar i Svenskt Vattens branschstandard P114. Lagsta
flode ska vara 20 1/s. Om avsteg fran raden ska goras ska l6sningen forankras hos raddnings-
tjansten.

Dagvattenhantering och skyfall

Infor granskningen har en dagvattenutredning (Tyréns, 2022) tagits fram for planomradet. En
sammanfattning av utredningen redovisas i kapitel 3, Konsekvenser.

Foreslagna atgarder innefattar anlaggning av avskdrande diken ldngs den norra, 6stra och sédra
planomradesgransen, dit dagvatten fran parkerings- och korytor via ytavrinning avleds, och
darefter samlas upp i en storre vitdamm i fastighetens nordostra del. I vitdammen renas dag-
vattnet genom sedimentering innan det leds vidare ut i kirromradet norr om planomradet.

I detaljplanen regleras dagvattenhanteringen med en administrativ bestimmelse om att bygglov
inte far ges for ny bebyggelse forran anlaggning for rening och fordrojning av dagvatten har
kommit till stand. Vidare avsitts en yta, som regleras med prickmark och en n-bestaimmelse vil-
ken reglerar markens anordnande, for att fortydliga var avskarande diken och vitdamm avses
placeras. Foreslagen anldggning ar placerad inom kvartersmark vilket innebar att fastighetsaga-
ren ansvarar for anldggning, drift och skotsel.

Enligt simuleringar i Scalgo live (2021) sa sker avrinningen vid skyfall t norr och ansamlas i en
lagpunkt norr om planomradet. Oavsett mdangden nederbérd (mm) som ldggs in i modellen 6kar
omfattningen av vattenansamlingen norr om planomradet inte sa att denna riskerar att 6ver-
svamma planomradet. Inte heller vid simulering av ett 1000-arsregn med 130 minuters varak-
tighet finns risk for att planomradet 6versvammas av vattensamlingen i lagpunkten.

Avfallshantering

Avfallshantering ska f6lja renhallningsordningen for Helsingborgs stad avseende framkomlig-
het, placering av kiarl med mera, samt anordnas sa att backning inte forekommer.
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Dnr:84/2019
Uppréattad den 2 juni 2022
Redaktionellt &ndrad den 1 september 2022

2.5 Administrativa bestammelser

e A
Administrativa bestimmelser PBL 4 kap
Bygglov far inte ges for ny bebyggelse forran anlaggning for
ai rening och fordrdjning av dagvatten har kommit till stand. 14 §
Kvartersmark

Generella bestimmelser som galler inom hela planomradet:

Genomfdrandetiden dr 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. [215
N J

Genomférandetid
Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Villkor for startbesked

Planen reglerar att bygglov inte far ges for ny bebyggelse forran anlaggning for rening och for-
drojning av dagvatten har kommit till stand. Regleringen syftar till att sdkerstilla ett genomfo-
rande av de atgarder for hantering av dagvatten som kravs for att skogsmiljon norr om fastig-
heten inte ska fororenas eller paverkas negativt till foljd av avvattning fran fastigheten. Villkoret
motiveras vidare av att kommunen inte avser vara huvudman for anldggningen eftersom fastig-
heten helt utgors av kvartersmark och inte ingar i verksamhetsomradet for dagvatten. Lampliga
atgarder for dagvattenhantering beskrivs 6versiktligt under kapitel 2.4, Teknisk forsérjning, dag-
vattenhantering och skyfall, och mer utforligt i Dagvattenutredning Bjorka 17:2 (Tyréns, 2022).

3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer, med vagledning av férordningen om miljokonsekvensbe-
skrivningar, att planens genomférande inte kan antas medfora en sddan betydande miljopaver-
kan som avses i 4 kap 34 § plan- och bygglagen respektive 6 kap 11 § miljobalken. En miljobe-
doémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning behéver dirmed inte genomforas. Kon-
sekvenserna av planfdrslaget utreds och beskrivs i denna konsekvensbeskrivning.

Planens genomforande kan antas medfora viss paverkan pa befintliga naturvédrden i Bjorka skog
som angransar till planomradet i norr. Detaljplanen majliggor atgarder som syftar till att for-
battra hanteringen av dagvatten inom planomradet, for att minska risken for att den kansliga
naturmiljon norr om fastigheten paverkas negativt till foljd av avvattning. Paverkan i 6vrigt be-
doms som ringa dd de anvandningar som foreslas har en begransad omgivningspaverkan i form
av buller och andra stérningar. Fastigheten anvinds idag som verksamhetsomrade och ar till
storsta del hardgjord.

Inom planomradet forekommer materiella varden i form av en anlaggning for telekommunikat-
ion, privata ledningar och en pumpstation. Vardena beddms inte paverkas negativt av planens
genomfdrande.
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3.2 Miljo, halsa och sakerhet

Luftkvalitet

Planforslaget bedéms inte bidra till 6verskridande av miljokvalitetsnormen for luft.

Markfoéroreningar

Inom fastigheten har det tidigare bedrivits milj6farlig verksamhet i form av fordonstvatt, driv-
medelsstation, upplag av vagsalt och olovlig eldning av avfall. Det finns dven ett utpekat MIFO-
objekt for vagstation. En dversiktlig markmiljoundersékning har genomforts av Contractor
Areco i oktober-november 2019, och finns att tillga pa stadsbyggnadsforvaltningen. Analyserade
halter jamfordes med Naturvardsverkets riktvarden fér mindre kédnslig mark (MKM) dé fastig-
heten anvands for industriverksamhet. I fyra av proverna patraffades forhojda halter av framst
polycykliska aromatiska kolvaten (PAH).

Enligt rapporten och de riktvarden for MKM som denna har utgatt ifran behover inga atgarder
vidtas, under forutsattning att fastigheten dven framéver avses anvandas for andamal som indu-
stri, verksamheter och kontor. Om massor ska schaktas ut och transporteras bort fran fastig-
heten ska detta anmalas till tillsynsmyndigheten (Milj6férvaltningen i Helsingborg) senast sex
veckor innan atgirden paborjas. Tillsynsmyndigheten har underrattats om patraffade forore-
ningar.

Markradon

De naturliga jordarterna inom omradet i huvudsak bestar av sandiga avlagringar med varie-
rande inslag av grus. Dessa 6verlagras av fyllnadsmaterial med en méktighet pa mellan 1 - 4 m.
Konstaterade jordarter 6verensstimmer val med SGU:s karttjanst for genomslapplighet vilket
visar att omradet huvudsakligen utgors av isdlvssediment. Byggnader kan behéva utforas med
radonskyddande konstruktion eller motsvarande atgarder sa att hogsta tillatna radonhalt inte
kommer att 6verskridas i byggnaden. Fastighetsdgaren ansvarar for att beddma den faktiska ra-
donrisken och vidta eventuella skyddsatgarder vid behov.

Vattenkvalitet

En dagvattenutredning (Tyréns, 2022) har tagits fram fér omradet, nedan féljer en sammanfatt-
ning av utredningen.

Recipient for dagvatten fran planomradet ar Skavebacken vilken ingar i huvudavrinningsomra-
det Vege & samt delavrinningsomradet Mynnar i Hasslarpsan. Statusklassning och miljokvali-
tetsnormer for Skavebdcken (senast beslutade forvaltningscykel 2017-02-23) redovisas nedan.

Statusklassning MKN
Ekologisk status Dalig status pa grund av God ekologisk potential
overgodning, paverkad 2027.

morfologi och hydrologi
samt sarskilt fororenande
amnen (SFA)
overskridande
gransvardena.
Kemisk ytvattenstatus Uppnar ej god baserat pa  God kemisk ytvattenstatus
de nationella
overskridelserna av
kvicksilver och bromerade
difenyletrar.
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Skavebacken har dalig ekologisk status till f6ljd av paverkan fran bland annat jordbruket. De
sarskilt fororenande amnena uppnar mattlig status pa grund av uppmatta halter Imidakloprid
overskridande gransvardena. Naringsamnen nar endast dalig status pa grund av koncentrat-
ionen av totalfosfor i vattenforekomsten.

Vattenforekomstens huvudsakliga paverkanskallor ar fran punktkallorna fororenade omraden
(brandovningsplats) och lackage fran vaxthus, samt diffusa killorna urban markanvandning,
jordbruk, transport och infrastruktur samt atmosfarisk deposition.

Fastigheten ingar inte i verksamhetsomradet for dagvatten, och kommer inte kunna inforlivas
till foljd av kapacitetsbrist, men dven pa grund av att flodet till kdrret inte bor minska . Detta in-
nebadr att fastighetsdgaren ansvarar for att I6sa dagvattenhanteringen inom fastigheten med an-
laggningar for rening och fordréjning.

Omradet lutar i dagslaget fran soder mot norr med hdjder pa +42,7 meter vid den sddra fastig-
hetsgransen och +41,7 meter vid den norra fastighetsgransen (RH2000). Planomradet &r i dags-
laget exploaterat och utgors av byggnader samt asfalterade och grusade ytor.

Befintlig avvattning inom fastigheten sker till ett antal dagvattenbrunnar inom planomradet.
Dessa brunnar avleds déarefter via ledningar till en anslutningspunkt i den norddstra delen av
fastigheten. Darifran avleds dagvattnet till ett kirromrade norr om fastigheten som ar kénsligt
for fororeningar. Omradet pekas i PM Klimatanpassning ut som en stor lagpunkt over 1 hektar.
Dagvatten fran planomradet behdver framst renas men &ven till viss del férdrdjas innan det leds
vidare ut i skogen. En férutséttning for utredningen har varit att mangden vatten som avleds till
karret inte far minska med risk for att torka ut och skada fuktberoende biotoper. En ndgot 6kad
tillforsel av vatten bedoms av Helsingborgs stad kunna tillatas.
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Aldre situationsplan med dagvattennditet inritat. Identifierade brunnar dr markerade med réda
prickar. Anslutningspunkten dr markerad med grént.
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Helsingborgs stad och fastighetsigaren har sedan augusti 2020 ett servitutsavtal som tillater att
dagvatten fran fastigheten avleds till Bjorka skog, som ingar i stadens fastighet Bjorka 16:4. 1
fastighetens nordostra horn finns en damm som har tillkommit senare dn dagvattenbrunnarna. I
bygghandlingarna finns dock inga uppgifter om att denna ska vara kopplad till dagvattenitet
varfor den troligtvis har anvants for slackvatten eller inom tidigare fastighetsiagares processer.
Dammen ar byggd med upphojda vallar varfor tillrinning inte kan ske ytledes till denna idag.

Vid en miljoteknisk markundersokning som genomfoérdes 2009 (Vectura, 2009a) konstaterades
att metaller, petroleumkolvéte eller PAH inte forekom i halter 6verskridande de generella rikt-
vardena for mindre kinslig markanvandning. Det uttogs dven vattenprover fran de tre grund-
vattenroren som installerades i samband med undersékningen. I sédra delen kunde inga for-
hojda halter i grundvattnet pavisas men i norra delen patraffades kraftigt forhojda halter av klo-
rid. I en kompletterande unders6kning som genomfordes for att avgransa kloridfdroreningen
(Vectura, 2009b) konstaterades att kloridféroreningen var koncentrerad till den norra delen av
fastigheten med tyngdpunkt i norddstra delen. Utford riskbeddmning visade att riskerna for
manniskors hilsa var ldga och att risken for spridning via grundvatten till intilliggande brunnar
beddémdes som lag, varfor en sanering av omradet inte bedomdes vara nédvéndig.

Erforderlig fordrojningsvolym har berdknats enligt P104 (Svenskt Vatten, 2011a) och P105
(Svenskt Vatten, 2011b). En total fordrojningsvolym for hela planomradet har berdknats utifran
att flodet till kirromradet norr om planomradet inte far 6ka avsevart mycket eller minska efter
exploatering. For ett 20-ars regn med klimatfaktor 1,25 blir total fordrdéjningsvolym ungefar 340
m3 for dagvattnet fran planomradet raknat med ett avtappningsflode motsvarande befintligt
flode fran omradet. Styrande for befintligt flode fran omradet blir servisens maximala kapacitet
(2231/s).

For erforderlig fordrojningsvolym samt rening av dagvattnet innan utslapp till kKirromradet fo-
reslas att en vitdamm anlédggs i fastighetens nordostra horn, varifran vattnet leds vidare ut till
karromradet. Dagvatten fran parkerings- och korytor foreslas avledas via ytavrinning till avska-
rande diken ldngs den norra, 6stra och sédra planomradesgransen vilka avleds till vitdammen.

Pa grund av att flodet till kirromradet ej bor minska for att inte riskera att det torkar ut och ska-
dar fuktberoende biotoper, sa behover uppehallstiden i vitdammen vara kortare dn rekommen-
derat. Enligt utredningen kan rening 4nda uppnas till en acceptabel niva. Berakningar har gjorts
i StormTac, som visar att NSVAs riktvarden for dagvattenutslapp innehas for samtliga berak-
nade dmnen. En vitdamm i det foreslagna laget skulle, enligt utredningen, 4ven innebéra dven
en god reduktion av oljeféroreningar fran dagvattnet varfor ytterligare behandling av dagvatt-
net i oljeavskiljare ej bedoms vara nodvandigt. I tabellen redovisas ocksa ett scenario dar vatt-
net istillet far infiltrera och avledas via en torr damm, vilket inte skulle ge tillracklig rening av
vattnet for att inneha NSVAs riktvarden med avseende pa bly, kvicksilver och suspenderade dm-
nen.
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Amne Arsmedelvarden (ug/l) Efter Efter Riktvarden (ug/l)

vatdamm torrdamm

(ua/

Fosfor, P 122 62 114 200
Kvéave, N 1509 1132 1091 2 000
Bly, Pb 15 6 8,5 8
Koppar, Cu 21 11 15 18
Zink, Zn 74 30 51 75
Kadmium, Cd 0,5 0,26 0,3 0,4
Krom, Cr 8,2 2,8 4,7 10
Nickel, Ni 8,4 4,3 5,1 15
Kvicksilver, Hg 0,038 0,024 0,03 0,03
Suspenderade amnen 72 571 34108 57 478 40 000
Olja 366 55 72 5 000
Benso(a)pyren, BaP 0,031 0,009 0,018 0,03

Berdknade drsmedelvirden i Stormtac frdn verksamheten efter exploatering, efter exploatering
med rening i vdatdamm samt efter rening i torrdamm och jadmférelse mot NSVA:s riktvirden fér
dagvattenutsldpp (NSVA, 2015).

Effektivast rening uppnas i vitdamm med en permanent vattenvolym dar partiklar har mojlig-
het att sedimentera. For att uppratthalla en permanent vattenniva rekommenderas att marken
dar dammen ska anldggas ska ha lag genomslapplighet, vilket motsvarar en infiltrationska-
pacitet <10 m/s (motsvarande lera). Eftersom hela planomradet har hog genomslapplighet be-
héver dammen anldggas med en tét duk eller dylikt (lera) runt den permanenta vattenytan (bot-
ten och sidor).

A, wetland (v
V,  Permanent wat

L,30m Viot  Total water volume

At 530mi Vg 59 m? Vir 310 m?
Ly 24m Vgy 140 m*

Vi1 Lower detention volume

Vi2  Upper detention volume

7y A, 280 m* Vp 110 m*
4301/s =t

by 18 m Dy

Dyyz 3.0m

i eir hole
| ia upper weir
S - W,,  Width of wetland zone
G % RS i bp12m by Lower detention height

B2 Upper detention height

by, Height of wetland zone

hy  Permanent water depth

Dimensionerande parametrar fér vatdamm. Vidare beskrivning finns att tillgd i dagvattenutred-
ningen (Tyréns 2022).
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Foreslagen dagvattenhantering innebar en siker avledning av dagvatten fran planomradet vid
bade normalregn och skyfall. Genom att anldgga en vatdamm erhalls férdréjning samt rening av
dagvattnet inom planomradet. Foreslagen hantering innebéar vidare att miljokvalitetsnormen for
recipienten Skavebacken ej forsamras samt att belastningen pa kdarromradet i Bjorka skog ej
okar jamfort med nuldget. Den 6kade infiltrationen av dagvatten i dikena och eventuella avled-
ningen norrut dr av sd marginell volym att det inte kommer innebara ndgon negativ paverkan pa
naturvardena eller odlingsméjligheterna norr om Bjorka skog. Berdkningarna visar ocksa pa att
samtliga av NSVAs riktvarden for dagvattenutsldpp innehas efter hantering i foreslagen vat-
damm.

Klimatanpassning

Enligt simuleringar i Scalgo live som gjorts inom ramen foér dagvattenutredningen sker avrin-
ningen vid skyfall at norr och ansamlas i en lagpunkt norr om planomradet. Oavsett médngden
nederbdrd (mm) som laggs in i modellen 6kar omfattningen av vattenansamlingen norr om
planomradet inte sa att denna riskerar att 6versvimma planomradet. Inte heller vid en simule-
ring av ett 1000-arsregn med 130 minuters varaktighet finns risk fér att planomradet dver-
svammas av vattensamlingen i lagpunkten.

Mindre vattensamlingar med ett djup upp till 20 cm uppstar pa en mindre yta i planomradets
syddostra delar, varfor hojdsattningen vid behov bor anpassas sa att avrinning sker till foreslagna
uppsamlingssystem for dagvatten.

45 mm nederbord

Simulering av 45 mm regn (100-drsregn med 30 min varaktighet) i Scalgo Live (2021). Ungefirligt
planomrdde dr markerat i rétt.

Trafikfloden

En maximal utbyggnad enligt planforslaget uppskattas generera omkring 65-70 personbilar per
vardagsdygn och 30 personbilar per helgdygn. Avseende tung trafik uppskattas utbyggnaden
generera 30-35 lastbilar/trailers per vardagsdygn och 10-15 lastbilar/trailers per helgdygn.
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Cirka 40-50% av transporterna berdknas ha lokala malpunkter, resterande fordelas jAmnt norr-
rut, 6sterut och soderut.

Buller fran vagar

Planomradet paverkas av buller fran motorvag E4/E6/E20 som ligger cirka 600 meter sydost
om planomradet, men dven av vagtrafikbuller fran Djurhagshusvéagen och Bjorkavagen. Ljudni-
vaer inomhus i kontor med mera regleras genom Boverkets Byggregler (BBR), och f6ljs upp i
samband med tekniskt samrad i bygglovhanteringen.

Industribuller

Planforslaget medger endast verksamheter med begransad omgivningspaverkan och kan darfor
inte antas medfora verksamhetsbuller i en betydande utstrackning.

Risker

Vag E4/E6/E20 som ligger cirka 600 meter dster om planomradet ingadr i uppmarksamhetsom-
rade for farlig godstransport pa vag. Lansstyrelsens vagledning om riktlinjer for riskhansyn i
samhallsplaneringen (RIKTSAM) anger ett avstand av 70-150 meter som tillrackligt for att de
flesta typer av markanvandning ska kunna forlaggas utan sarskilda dtgarder eller analyser. Av-
standet bedoms darmed vara tillrackligt for att farligt gods-transporter inte ska utgoéra en risk
inom planomradet.

3.3 Natur- och kulturmiljo

Naturmiljoé och biologisk mangfald

Planens genomforande kan antas medfora viss paverkan pa befintliga naturvédrden i Bjorka skog
som angransar till planomradet. Paverkan bedoms som ringa, eftersom de Andamal som foreslas
endast far ha en begransad omgivningspaverkan. Bebyggelsens placering och omfattning anpas-
sas for att begrdnsa paverkan sett till exempelvis skuggning. Detaljplanen sikerstiller darutéver
atgarder for rening och hantering av dagvatten inom fastigheten i syfte att minska risken for att

skogen paverkas negativt till foljd av avvattning av den berorda fastigheten.

3.4 Planens genomforande

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Planforslaget innebar inga fastighetsrattsliga forandringar. Utfartsservitut finns.

Avtal

Ett servitutsavtal som tillater att dagvatten fran fastigheten Bjorka 17:2 avleds till stadens fas-
tighet Bjorka 16:4 har upprattats mellan fastighetsagaren och Helsingborgs stads mark- och ex-
ploateringsenhet i augusti 2020.

Ovriga upplysningar
Om fornldamningar patraffas vid markarbeten ska entreprendren omedelbart avbryta arbetet
och meddela Lansstyrelsen, i enlighet med 2 kap 10 § kulturmiljélagen.

Om ny bebyggelse placeras utanfor befintlig brandposts rackvidd ska en ny brandpost anordnas
i samrad med NSVA och raddningstjansten.
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4 Planeringsforutsattningar

4.1 Bakgrund och organisation

Bakgrund till planandringen

Ansokan inkom fran fastighetsagaren genom Arkitektlaget den 14 januari 2019.

Beslut i &rendet
Beslut om planuppdrag togs i stadsbyggnadsndmnden den 23 maj 2019.

Beslut om samrad togs i stadsbyggnadsnamnden den 18 mars 2021.

4.2 Planomradet

Planomradet ligger i sydostra Oddkra och avgriansas av Bjérkavigen i vister, grannfastigheten
Bjorka 17:1 i 6ster och s6der samt Bjorka skog i norr. I planomradet ingér fastigheten Bjorka
17:2 som omfattar 22 550 m2.

Markagoforhallanden
Fastigheten ar i privat dgo.

Markanvéndning

Planomradet anvands idag som verksamhetsomrade. Inom fastigheten har det tidigare bedrivits
miljofarlig verksamhet i form av fordonstvatt, drivmedelsstation, upplag av vagsalt och olovlig
eldning av avfall.

Historik

Bjorka by som 1ag strax sdder om planomradet var en av de stérre bondbyarna i socknen, och dr
den enda av byarna som finns kvar i sitt ursprungliga lage. Ursprungligen bestod Bjorka by av
ett tiotal gardar, varav flera var dubbelgardar. Idag finns det tre stycken kvar i sina ursprungliga
lagen.

Bjorka skog har i huvudsak uppkommit pa en aldre slatterang, och bestar av gammal bokskog,
olika planteringar med gran, lark och tall samt en ekhage. Skogen ligger pa Helsingborgsryggens
norra sluttning som &r relativt brant mitt i skogen. Vid sluttningens fot lacker grundvatten fram
och bildar tva skogskarr med bland annat salixsumpskog. Dessa vatmarker fanns pa 1700- och
1800-talskartorna och har funnits hir sedan stenaldern. I sluttningszonen finns dven ett 250 ar
gammalt bokbestind. P4 1700-talets lantmateriakt kan man se att det vid det aktuella planom-
radet tidigare fanns ett grustag, som anvéndes fram till 1900-talets senare del.
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Utdrag ur hdradsekonomiska kartan frdn 1910. Planomrddet inom réd markering.

Bebyggelse

Inom planomradet finns tva storre och ett par mindre verksamhetsbyggnader, vilka avses rivas
inféor kommande exploatering.

Trafik

Planomradet nas via Bjorkavagen. I omradet finns idag ett stort antal trafikrorelser, framst av
biltrafik. Tillgang till kollektivtrafik i narheten av planomradet ar begransad. Narmsta busshall-
plats for stadsbuss finns vid Ikea, cirka 350 meter vaster om planomradet. Nairmsta busshall-
plats for regionbuss, Vila volym, ligger cirka 220 meter sydvast om planomradet. Mojlighet for
gaende och cyKklister att ta sig till berord fastighet utan att korsa trafikerade vagar saknas.

Paverkan fran omgivningen

Planomradet paverkas framst av Vila centrum med Kringliggande handelsetableringar och tra-
fikrorelser de genererar, men dven av buller fran E4/E6/E20.

Teknisk forsorjning

Inom planomradet finns en telemast samt ledningar for el, vatten och spillvatten och en pump-
station som ar kopplade till befintligt VA-ledningsnat.

Planomradet ligger inte inom verksamhetsomradet for dagvatten. Dagvattenhanteringen har se-
dan dr 1976 hanterats enligt ett muntligt avtal mellan staden och fastighetsidgaren, som formali-
serades i ett servitutsavtal i augusti 2020.

Arkeologi

Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar.
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4.3 Service

Handel
Planomradet ligger direkt 6ster om de stérre handelsetableringarna Vila centrum och IKEA.

4.4 Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan

I Helsingborgs éversiktsplan OP 2010, antagen av kommunfullméktige den 18 maj 2010 och ak-
tualitetsforklarad senast den 12 juni 2018, redovisas planomradet som blandad icke stérande
verksamhet, smaindustri, lager och kontor, utveckling och skydd av natur- och vattenomraden
samt parker, utveckling av grona och bla samband och lankar.

1 0P2021 redovisas planomradet som ny verksamhet och industri, omrade fér transportinten-
siva verksamheter.

Detaljplaner
Omradet &r inte tidigare planlagt.

Parkeringsnorm

Enligt parkeringsnormen for Helsingborgs stad, antagen av kommunfullméktige den 20 septem-
ber 2016, reviderad den 17 februari 2021, ingar det aktuella planomradet i zon 4, for vilken gal-
lande parkeringsnorm framgar nedan.

Parkeringsnorm for bil (verksamheter)
Industri/Lager 12 sysselsatta/1000 m2 BTA
Kontor 15 sysselsatta och 2,5 besdkande/1000 m2 BTA

Klimat- och energiplan

Helsingborg stads klimat- och energiplan pekar ut en ambition att nettonollutsldppen av vaxt-
husgasen ar noll senast 2035, att energianvandningen ar 50 procent mer effektiv ar 2030 jam-
fort med 2005, att primdranvandningen for el och uppvarmning har minskat med 30 procent till
2035 (16,5 MWh/invanare och ar 2016) och att solel ska utgoéra 10 procent av var elanvandning
2035, samt att staden vardesatter aktorers initiativ som bidrar till maluppfyllelsen. Planen ska
vara vagledande i beslut med klimatpaverkan, men ska dven fungera som inspiration for alla
som bor och verkar i staden.

Ovrigt

I Grénstrukturprogram for Helsingborg, antaget av kommunfullmaktige 26 mars 2014 pekas
Bjorka skog, som angransar till planomradet i norr, ut som befintligt gronomrade storre én 0,2
hektar. I gronstrukturprogrammet pekas dven skogen ut som ett ekologiskt virdeomrade, vilket
beskrivs som ett samlat omrade med befintliga biologiska vardekarnor och prioriterade utveckl-
ingsomraden. Stadsbyggnadsndmnden godkande i februari 2020 ett forslag till att paborja ett
arbete for reservatsbildning for Bjorka Skog.

I PM Klimatanpassning, antaget av kommunfullméktige 25 april 2012, pekas Od&kra ut som ett
omrade dar dversvimningsrisken behover atgardas. Direkt norr om fastigheten utpekas ett om-
rade som en stor lagpunkt 6ver en hektar.
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Dnr:84/2019
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Redaktionellt &ndrad den 1 september 2022

Enligt stadens dagvattenpolicy, antagen av kommunfullmaktige den 16 maj 2015, och dess prin-
ciper ska dagvattenfloden reduceras och regleras sa att belastning pa ledningsnat och recipien-
ter begransas och férorening av dagvatten ska begransas vid kallan. Enligt riktlinjerna for be-
fintliga verksamhetsomraden ska dagvattenhantering inga i verksamheters egenkontroll.

Enligt Dagvattenplan fér Helsingborgs stad, antagen av stadsbyggnadsndmnden den 19 novem-
ber 2015, ligger omradet inom avrinningsomrade till Hasslarpsan, vilken klassas som en medel-
kanslig recipient avseende minimifldde, erosion, narsalter och féroreningar.

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Carl Welin Sarah Svensson
planchef samhallsplanerare
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Granskningsutlatande
Dnr: 84/2019
Uppréattat den 1 september 2022

Detaljplan for fastigheten

Bjorka 17:2, Odakra

Helsingborgs stad

Granskningsutlatande

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att prova mojligheten att uppfora ny bebyggelse for verksamheter
och kontor, samt att prova omfattning och utformning av en sddan bebyggelse. Planen syftar vi-
dare till att anpassa bebyggelsen med hédnsyn till platsens forutsattningar, som narheten till
Bjorka skog, samt att mojliggéra en forbattrad dagvattenhantering inom fastigheten.

Samrad

Detaljplanen har varit pa samrad under tiden 29 april 2021-17 juni 2021 samt remitterats till
berdrda myndigheter, kommunala ndimnder med flera. Kinda sakdgare och hyresgidstorganisat-
ionen har fatt inbjudan till samradet. Samradet annonserades dven i Helsingborgs dagblad den
21 maj 2021. Stadsbyggnadsndmnden beslutade om samrdd den 18 mars 2021.

Lansstyrelsen och lantmateriet har under samradet yttrat sig 6ver detaljplanen. Utover dessa
har 13 remissinstanser yttrat sig. Inga skrivelser har inkommit fran allménheten.

Granskning

Detaljplanen har varit utstélld for granskning under tiden 7 juni 2022 - 1 juli 2022 samt remitte-
rats till berérda myndigheter, kommunala férvaltningar med flera.

Lansstyrelsen meddelade den 1 juli 2022 att forslaget inte strider mot de intressen lansstyrel-
sen har att bevaka.

Kénda sakigare och hyresgastorganisationen har fatt brev om granskningen. Granskningen an-
nonserades pd stadens hemsida. Under granskningstiden har inga skrivelser kommit fran saka-
gare eller allmanheten.

Yttranden

Utan synpunkter pa samradsforslaget

Foljande har inget att invinda mot planforslaget:

e Kommunstyrelsen, 8 juni 2021
o Luftfartsverket, 3 juni 2021

« Pingday AB, 3 juni 2021

« Polismyndigheten, 4 maj 2021
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Granskningsutlatande

Dnr: 84/2019
Uppréattat den 1 september 2022

« Réaddningstjansten Skane Nordvast, 5 maj 2021
e TeliaSonera Skanova Access AB (Skanova), 4 maj 2021
«  Oresundskraft, 2 juni 2021

Utan synpunkter pa granskningsforslaget

Foljande har inget att invanda mot planforslaget:

o Fastighetsforvaltningen, 1 juli 2022

o Luftfartsverket, 28 juni 2022

o Lantmdterimyndigheten, 29 juni 2022

e Nordvastra Skdnes Renhallnings AB (NSR), 28 juni 2022
o Raddningstjansten Skane Nordvést (RSNV), 13 juni 2022
e TeliaSonera Skanova Access AB (Skanova), 3 juni 2022

Myndigheter och statliga verk

Lansstyrelsen, 10 juni 2021

Lansstyrelsen framfor under samradet foljande.

Planhandlingarna redovisar en presumtiv forbattring for vattenkvaliteten for recipienten Hass-
larpsan genom de foreslagna moéjliga atgiarderna i planforslaget. Lansstyrelsen menar att fragan
maste fordjupas ytterligare och att eventuella forbattringar/forsamringar fortydligas och atgar-
der sakerstalls.

Enligt Lansstyrelsens lagpunktskartering ligger planomradet i en lagpunkt. Kommunen anger
atgarder for att hantera 6versvamning, men Lansstyrelsen anser att situationen vad galler 6ver-
svamningsrisken maste fortydligas ytterligare. De atgarder som krévs for att hantera 6versvam-
ningsrisken behover sdkerstillas med bestammelser i planen.

Enligt lag om allménna vattentjinster (2006:412) 4r kommunen ansvarig for att ordna avlopp i
ett storre sammanhang om det beh6vs med hansyn till manniskors hélsa eller miljon. Om det
behovs med hansyn till manniskors héalsa eller miljon dr det VA huvudmannens ansvar enligt 6 §
LAV att anordna vattentjanster. Om det finns ett sddant ansvar ska kommunen bestimma verk-
samhetsomrade for dagvatten. Inom verksamhetsomraden ska behovet av att rena och flédesut-
jamna dagvatten tillgodoses genom allminna VA-anldggningar. Lansstyrelsen menar att kom-
munen omfattas av detta ansvar i de flesta fall dar samlad bebyggelse for verksamheter och bo-
stader planeras. Det kan mot bakgrund av ovanstaende finnas skél for Liansstyrelsen att utéva
tillsyn enligt 51 § LAV. Om hanteringen av dagvatten inom kvartersmark ar en forutsattning for
planen méste kommunen skaffa sig radighet 6ver hanteringen. Detta kan ske om omradet ligger
inom kommunens verksamhetsomrade samt med t.ex. avtal. Om aktuellt bebyggelseomrade
fortsatt ligger utanfor verksamhetsomrade méste annars bygglovet villkoras i enlighet med 4
kap. 14 § PBL.

Detaljplanen medger byggnation som ar hogre dn 20 meter inom tatbebyggt omrade. Etable-
ringen ligger inom den MSA-paverkande zonen fér Angelholms flygplats. Flygplatsen ar saka-
gare och ska darfér beredas méjlighet att yttra sig. Aven LFV (Luftfartsverket) ar sakigare och
ska ges mojlighet att yttra sig 6ver detaljplanen. LFV:s CNS-utrustning (Communication, Navi-
gation, Surveillance) ar sdkerhetsklassad och eventuell paverkan pa utrustningens funktion kan
endast beddmas av LFV.
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Granskningsutlatande

Dnr: 84/2019
Uppréattat den 1 september 2022

Kommentar: En dagvattenutredning har tagits fram infér granskningen i syfte att fortydliga den
befintliga dagvattenhanteringen samt utreda Iimpliga dtgdrder for framtida dagvattenhantering.
Planhandlingarna har kompletterats med en redogérelse av dagvattenhantering, éversvimnings-
risk samt dtgdrdsforslag utifrdn utredningen. I dialog med NSVA har framkommit att det saknas
mdjlighet att uppta fastigheten i verksamhetsomrddet fér dagvatten till féljd av kapacitetsbrist.
Fastigheten kommer ddrmed fortsatt ligga utanfor verksamhetsomrdadet. Dagvattenhanteringen
har sdkerstdllts genom bestdmmelse om villkor fér lov enligt 14 § PBL.

Planférslaget har under samrddet remitterats till Angelholms flygplats och Luftfartsverket som
inte har inkommit med ndgra erinringar.

Lansstyrelsen, 1 juli 2022

Lansstyrelsen framfor under granskningen att det bor anges pa plankartan var dagvattenhante-
ring ska ske med stod av 4 kap 5§ pkt 3.

Kommentar: Ytan som avses for dtgdrder for dagvattenhantering har fértydligats i plankartan
med en n-bestdmmelse.

Lantmateriet, 5 maj 2021

Lantmateriet framfor under samradet att de flesta fastighetsbeteckningar och traktnamn saknas
pa plankartan, men har i dvrigt ingen erinran.

Kommentar: Stadsbyggnadsférvaltningen noterar synpunkten, plankartan kommer att revideras
infér granskningen.

Region Skane, 15 juni 2021

Region Skane framfor under samradet att man ser positivt pa planfoérslagets intention att mojlig-
gora for nya verksamhetsetableringar pa befintlig verksamhetsyta, och att hushalla med mark-
resurser och forata dar det ar mojligt ar en forutsattning for att vixa effektivt med en balanse-

rad mark- och vattenanviandning som stimmer vél 6verens med samradsforslaget till Region-
plan for Skane 2022 - 2040.

Region Skane ar ocksa positiv till kommunens arbete med att forbattra dagvattenhanteringen
inom planen for att minimera negativ paverkan pa hoga naturvérden i intilliggande Bjorka skog.

Region Skane ser girna att kommunen utvecklar planforslagets gang- och cykelanslutningar till
befintliga busshallplatser for att forbattra mojligheterna att aka kollektivt till och fran omradet.

Kommentar: Omgivande vigndt ingdr inte i planomrddet varpd gdng- och cykelanslutningar till
befintliga busshdllplatser inte regleras i planen. Det pdgdr ett arbete med att se éver den samlade
trafiksituationen kring Vila och Oddkra.

Trafikverket, 27 maj 2021

Trafikverket framfor under samradet att statlig vig som berors av planforslaget ar viag 1379
(Djurhagshusvagen) s6der om planomradet. Vagen ar en del av det funktionellt prioriterade
vagnitet. Trafikverket anser att kommunen bor ta ett samlat grepp om trafikutvecklingen i om-
radet da kommunen planerar for ytterligare exploatering i omradet som alla sammantaget kan
ha en stor paverkan pa det statliga viagnatet.
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Detaljplanen medger byggnation som ar hogre dn 20 meter inom tatbebyggt omrade. Etable-
ringen ligger inom den MSA-paverkande zonen fér Angelholms flygplats. Flygplatsen ar saka-
gare och ska darfér beredas méjlighet att yttra sig. Aven LFV (Luftfartsverket) ar sakigare och
ska ges mojlighet att yttra sig 6ver detaljplanen. LFV:s CNS-utrustning (Communication, Navi-
gation, Surveillance) ar sakerhetsklassad och eventuell paverkan pa utrustningens funktion kan
endast beddmas av LFV. LFV hors genom tjansten "CNS-analys” pa LFV:s hem-

sida: http://www.lfv.se/tjanster/luftrumstjanster/cns-analys. Trafikverket forutsétter att
kommunen hoér berord flygplats samt LFV. [ de fall det framkommer behov av flyghinderanalys
ska en sadan genomforas och skickas till berdrda flygplatser.

Kommentar: Det pdgdr ett arbete inom Helsingborgs stad for att se 6ver den samlade trafiksituat-
ionen och dess utveckling kring Vila/Oddkra. Mdlet dr att ta ett helhetsgrepp pd omrddet for att
utreda de kumulativa effekter sett till trafik som kommer att uppstd till féljd av pdgdende och
kommande utbyggnadsprojekt, i syfte att kunna sékerstdlla vigndtets framtida kapacitet.

Planférslaget har under samrddet remitterats till Angelholms flygplats och Luftfartsverket som
inte har inkommit med ndgra erinringar.

Trafikverket, 20 juni 2022

Trafikverket framfor under granskningen att trafikverket tolkar planhandlingarna som att kom-
munen gor beddmningen att atgirder pa de statliga vigarna eller anslutningar till dessa inte be-
doms behovas till foljd av den nu aktuella detaljplanen. Om det framéver visar sig att atgarder
behdovs pa de statliga vagarna eller anslutningar till dessa, ska dessa bekostas av kommunen.
Trafikverket anser fortsatt att kommunen framéver bor ta ett samlat grepp om trafikutveckl-
ingen i omradet dd kommunen planerar for ytterligare exploatering i omradet som alla sam-
mantaget kan ha en stor paverkan pa det statliga vagnatet.

Kommentar: Stadsbyggnadsférvaltningen bedomer inte att det krdvs dtgdrder pd de statliga
vdgarna eller anslutningar till dessa till foljd av den aktuella detaljplanen.

Trafikprognoser eller berdkningar av vad éversiktsplanen och vad en exploatering av intilliggande
omrdden kring Vila kan innebdra for trafiksystemet nu och i en framtid kommer att utredas om
och ndr detta blir aktuellt. I det arbetet dr en dialog mellan Helsingborgs stad och Trafikverket
nédvdndig for att nd en samsyn kring kommande trafikprognos och overgripande utveckling av
transportsystemen.

Namnder, forvaltningar och kommunala bolag

Kulturndmnden, 27 maj 2021

Kulturndmnden framfoér under samradet att foreslagen exploatering kommer att paverka land-
skapsbilden negativt och att siktlinjer mot Bjorka skog och omgivande landskap kommer att for-
svinna eller minimeras. Trots en lang historisk kontinuitet i omradet sa finns det inga utpekade
Kulturvarden inom den aktuella fastigheten, och omradet anviands redan idag som verksamhets-
omrade. Kulturndmnden menar att en fortatning inom fastigheten ur kulturmiljosynpunkt kan
accepteras, men att det bor fortydligas hur volymerna ska anpassas till platsens forutsattningar.
Kulturndmnden konstaterar att byggratterna har placerats med hédnsyn till Bjorka skog, men att
det bor sikerstéllas att volymerna far en bearbetad utformning, samt att generella krav pa arki-
tektonisk kvalitet och god helhetsverkan bor stillas pa denna typ av bebyggelse.
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Kommentar: Byggridtterna for féreslagen bebyggelse har justerats infor granskningen. Hogdelen
har sdnkts frdn en totalh6jd av maximalt 25,0 meter till 20,0 meter och styrts mot mitten av fastig-
heten. Plankartan innehdller utformningsbestimmelser som stdller krav pd en viss variation i ge-
staltningen. Dessa har avvdgts med hdnsyn till vilka krav pd gestaltning som dr rimliga att stélla i
forhdllande till indamdlet och omgivande bebyggelse pd platsen.

Kulturférvaltningen, 22 juni 2022

Kulturférvaltningen framfor under granskningen att det ar positivt att bebyggelsen justerats na-
got i forslaget.

Kommentar: Stadsbyggnadsférvaltningen har tagit del av yttrandet.

Miljonamnden, 21 juni 2021
Miljonamnden framfor under samradet att man stodjer syftet med detaljplanen, men vill upp-
marksamma f6ljande:

Under planprocessen har miljoférvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen samratt i fragan
om risken for paverkan pa Bjorka skog genom att leda dit dagvatten fran fastigheten Bjorka
17:2. Miljoforvaltningen har lyft behovet av fordrojning och rening av dagvattnet pa fastigheten
innan det leds vidare och noterar att synpunkterna till stor del har inarbetats i planen. Plankar-
tan reglerar exempelvis ett omrade i den norra delen som gor det majligt att anlagga exempelvis
ett svackdike som bade kan ha en flodesutjamnande och vattenrenande funktion. Miljoforvalt-
ningen forordar att planen, sa langt det ar plantekniskt mojligt, sakerstéller att en dagvattenlos-
ning med en flodesutjimnande och vattenrenande funktion faktiskt genomfors. Det dr ocksa
onskvart att fastighetsdgaren samrader med miljéforvaltningen, lampligen genom att gora en
anmaélan om dagvattenanlaggningen till miljondmnden innan den byggs.

Forvaltningen vill understryka att dagvattnet fran fastigheten inte far paverka naturmiljon i
Bjorka skog genom betydande forandringar i flodet eller genom fororening. Bjorka skog ar dess-
utom ett framtida naturreservat dir manga manniskor troligen kommer att visats. Med en ge-
nomtankt och vél utférd dagvattenhantering kan saval risken for paverkan pa naturmiljéon som
att miljonamnden behover stélla krav pa rening i efterhand minskas.

Miljoforvaltningen forordar att det framgar av planbeskrivningen att nya byggnader inom plan-
omradet bor utforas langsiktigt hdllbara, med miljdanpassade metoder, lag energiforbrukning
och sunda material.

Helsingborgs klimat- och energiplans ambitiosa mal kan endast nds genom atgarder inom samt-
liga sektorer i samhillet. Det ar darfor angeldget att aven privata aktorer vidtar lampliga atgar-
der. Kopplat till den aktuella platsen och typen av byggnation med stora volymer och takytor vill
forvaltningen exempelvis peka pd mojligheten att installera solceller eller att &tminstone forbe-
reda takkonstruktionen for att kunna bara solceller i framtiden. Det dr siledes 6nskvart att det
finns en tydlig koppling till stadens klimat- och energiplan i planbeskrivningen och att det fram-
gar att initiativ som bidrar till maluppfyllelsen dr angeldgna.

Kommentar: En dagvattenutredning har tagits fram infor granskningen i syfte att fértydliga den
befintliga dagvattenhanteringen samt utreda ldmpliga dtgdrder for framtida dagvattenhantering.
Planhandlingarna har kompletterats med en redogérelse av dagvattenhantering, éversvdimnings-
risk samt dtgdrdsforslag utifrdn utredningen. I dialog med NSVA har framkommit att det saknas
mdjlighet att uppta fastigheten i verksamhetsomradet fér dagvatten till féljd av kapacitetsbrist.
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Fastigheten kommer ddrmed fortsatt ligga utanfor verksamhetsomrddet. Dagvattenhanteringen
har sdkerstidllts genom bestdmmelse om villkor for lov enligt 14 § PBL.

Planbeskrivningen har kompletterats med att nya byggnader inom planomrddet bér utféras ldng-
siktigt hdllbara, med miljéanpassade metoder, ldg energiférbrukning och sunda material, samt ett
avsnitt om stadens klimat- och energiplan.

Miljoférvaltningen, 30 juni 2022

Miljoforvaltningen framfér under granskningen att man inte anser att dagvattendammen beh6-
ver goras tat for att uppna en effektiv rening och férdrojning, utan att det ar en férdel om vatten
kan infiltrera till marken via dammen. Milj6férvaltningen bedémer att dven det infiltrerade vatt-
net kommer att soka sig till naturomradets lagpunkt. Eftersom en stor del av fastigheten kom-
mer att hardgoras ar det 6nskvart att kompensera for forlusten av markinfiltration och bildan-
det av grundvatten dar det gar, exempelvis i dammen.

Miljoforvaltningen foreslar ocksa att de omraden som specifikt behovs for den foreslagna dag-
vattenhanteringen med diken och damm pekas ut pa plankartan. Det dr angelaget att det finns
tillracklig yta for hanteringen och att ytan inte minskas for att ge plats fér exempelvis parke-
ringsplatser istéllet.

Det ar ocksd onskvart att fastighetsdgaren samrader med miljoférvaltningen, lampligen genom
att géra en anmalan om dagvattenanlaggningen till miljondmnden innan den byggs.

Kommentar: Dagvattenutredningen foresldr att dagvattendammen ska utféras med tdt botten ef-
tersom detta krdvs for att uppfylla en tillrdcklig rening av dagvattnet innan detta sldpps vidare ut i
Bjorka skog. Ett alternativ ddr dammen méjliggor infiltration uppndr enligt utredningen inte till-
rdcklig rening, vilket riskerar att forsdmra miljon kring kdrromrddet jamfért med idag.

Ytan som avses for dtgdrder for dagvattenhantering har fortydligats i plankartan med en n-be-
stdmmelse.

Informationen har vidareférmedlats till fastighetsdgaren.

Nordvastra Skanes Renhallnings AB (NSR), 3 juni 2021

NSR framfor under samradet att det ska finnas ett avsnitt i detaljplanen som beskriver hur av-
fallshanteringen ska ske inom fastigheten. Det kommer finnas abonnemang bade pa kommunalt
avfall (NSR som hamtar) samt verksamhetsavfallet som uppstar. Det 4ven bor anges i planbe-
skrivningen att avfallsutrymmet inte ska placeras sa att backning forekommer.

NSR uppmarksammar vidare att det finns fordelar, bade miljoméssiga och ekonomiska att upp-
marksamma fragor som ror hantering av 6verskottsmassor (och vilka massor som ska anvandas
vid ett eventuellt underskott pad massor) redan i detaljplanskedet. Man kan med fordel reflek-
tera 6ver massbalanserna inom omradet och borja planera for eventuell lagring, sortering, be-
handling och dteranvandning av massor. Detta géller bdde massor som ar fororenade i olika
grad samt for omradet rena massor.

Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats enligt NSRs yttrande.

Raddningstjansten Skane Nordvast (RSNV), 5 maj 2021

Raddningstjansten framfor under samradet att atkomlighet for raddningstjanstens fordon ska
anordnas inom omradet. Avstandet mellan kérbar vag och byggnadernas entré far inte 6verstiga
50 meter.
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Raddningstjansten framfor vidare att om utrymning ska ske med hjalp av raddningstjanstens
stegutrustning far inte avstandet mellan fonsters underkant/balkongriacke och marken 6ver-
stiga 11 meter. Uppstallningsytan ska vara minst 3 meter lang och 2,5 meter bred, placerad 1-
1,5 meter ut fran ytterkanten av de balkonger eller fonster som ska kunna nas med stegen. Upp-
stallningsytan bor vara hardgjord (asfalt, grus, grasarmering) men grasmatta kan accepteras om
det bedoms att denna har tillrdacklig barighet for att klara stegen samt vikten fran tva personer
(totalt minst 250 kg).

Om utrymning ska ske med hjilp av raddningstjanstens hojdfordon far inte avstandet mellan
fonsters underkant/balkongréicke 6verstiga 23 meter och atkomlighet for raddningstjanstens
hojdfordon maste sakerstillas via det normala vagnatet eller via sdrskilda raddningsvégar.

Raddningsvag och uppstallningsplats for raddningstjanstens fordon ska uppfylla de krav som
aterfinns i byggreglerna. Eventuella avsteg ska ske i samrad med raddningstjénsten.

Kommentar: Rdddningstjdnstens krav pd dtkomlighet och uppstillningsytor for rdddningstjcns-
tens fordon, utrymningsmdjligheter och rdddningsvdgar sdkerstdlls i bygglovet.

Stadsbyggnadsférvaltningen har infor granskningen vidare fort en dialog med Rédddningstjénsten
och NSVA angdende brandvattenférsorjning. Om ny bebyggelse placeras utanfor befintlig brand-
posts rdckvidd (125 meter) behédver en ny brandpost anldggas inom fastigheten, vilket ska ske i
samrdd med rdddningstjdnsten och bekostas av fastighetsdgaren. Plankartan har kompletterats
med en upplysning om detta.

Ledningsagare

Nordvastra Skanes Vatten och Aviopp (NSVA), 17 juni 2021

NSVA framfor under samradet att planbeskrivningen hanvisar till "Vatten- och avloppverksfor-
eningens rad, VAV P83 och VAV P76”. Dessa skrifter har ersatts med Svenskt Vattens bransch-
standard P114, och att denna information behdver justeras i planbeskrivningen.

NSVA framfor vidare att nirmsta brandpost finns cirka 120 meter fran fastighetens infart. Sam-
rad gallande brandvattenforsorjning behover ske mellan NSVA, Raddningstjansten och dven
planenheten. NSVA inte garantera ett specifikt tryck eller flode.

NSVA uppmarksammar att intern tryckstegring vid bebyggelsehojder om 25 meter kan komma
att behdvas, och i sa fall bekostas av exploatoren.

Enligt en fororeningskartering som har tagit fram av NSVA (resultat baseras pa schablonvarden)
visar resultatet av de teoretiska berdkningarna att halterna efter exploatering trots rening dkar
halterna for fosfor, kadmium och suspenderat material. Inget av &mnena 6verskrider dock kom-
munens riktvarden. Fér Amnena kvave, bly, koppar, zink, krom, nickel, kvicksilver, oljeindex
samt BaP minskar halterna fran befintlig situation efter rening. Resultat fran utférd forore-
ningskartering bildggs yttrandet.

Kommentar: Informationen i planbeskrivningen har justerats enligt yttrandet.

Stadsbyggnadsférvaltningen har infor granskningen vidare fort en dialog med Rédddningstjdnsten
och NSVA angdende brandvattenférsérjning. Om ny bebyggelse placeras utanfér befintlig brand-
posts rdckvidd (125 meter) behédver en ny brandpost anldggas inom fastigheten, vilket ska ske i
samrdd med NSVA och rdddningstjdnsten och bekostas av fastighetsdgaren. Plankartan har kom-
pletterats med en upplysning om detta.
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Infor granskningen har en dagvattenutredning tagits fram som bland annat utreder férorenings-
halter och reningsbehov fér dagvatten. En berdkning i StormTac visar att NSVAs riktvdrden fér
dagvattenutsldpp innehas fér samtliga berdknade dmnen med féreslagen reningsdtgdrd i form av
en vatdamm. Vdtdammen ger dven en god reduktion av oljeféroreningar frdn dagvattnet varfér
ytterligare behandling av dagvattnet i oljeavskiljare inte beddms vara nédvdindigt.

Nordvéstra Skanes Vatten och Aviopp (NSVA), 1 juli 2022

NSVA framfor under granskningen att det pa sida 11 i planbeskrivningen framstar som att den
begrinsade kapaciteten i dagvattennatet ar den enda anledningen till att inte uppta omradet i
verksamhetsomrdde for dagvatten, och att inte minska flédet till karret ar ocksa en viktig anled-
ning (vilket ndmns i ett annat stycke).

Kommentar: Stycket pd sidan 11 i planbeskrivningen har fértydligats enligt yttrandet.

Pingday AB, 27 juni 2022
Pingday AB framfor under granskningen att det finns fiberkanalisation med tillhérande fiber
inom omradet som maste tas hansyn till och eventuellt behéver flyttas.

Kommentar: Synpunkten har vidareférmedlats till fastighetsdgaren.

Oresundskraft AB, 17 juni 2022

Oresundskraft framfor under granskningen att ett sdkerhetsavstind pa fem meter till brannbar
byggnadsdel fran transformatorstationen behover beaktas i planeringen. Oresundskraft beho-
ver ha dtkomst till transformatorstationen under hela dygnet, och om omradet hagnas in beho-
ver atkomst regleras i det markupplatelseavtal som ska tecknas for stationen.

Kommentar: Informationen har vidareférmedlats till fastighetsdgaren.

Organisationer och féreningar

PostNord, 27 maj 2021

PostNord framfor under samradet om att vid nybyggnation av verksamhetsomraden ska postla-
dan placeras i en 1ddsamling vid infarten till omradet. PostNord upplyser om atti god tid genom
utdelningsforbattringar@postnord.com féra dialog gdllande godkdnnande av postmottagning i
samband med nybyggnation och forandring av befintlig detaljplan, och att en placering som inte
ar godkand leder till att posten inte borjar delas ut till adressen.

Kommentar: Informationen har vidareférmedlats till fastighetsdgaren.

Andringar efter samradet

Foljande dndringar har gjorts efter samradet:
Plankartan har:

e Justerats avseende planbestimmelserna. Totalhdjden for hogdelen pa bebyggelsen har
sankts fran 25 meter till 20 meter. Exploateringsgraden for anvindningsomradet har
sankts fran 12 000 kvadratmeter BTA varav hogst 5500 for kontor till 10 000 kvadrat-
meter BTA varav hogst 2500 for kontor. Placeringsbestimmelsen har justerats for att
tillata en viss forskjutning av byggnaderna.
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o Kompletterats med E-omraden for att mojliggora anldggning av en ny transformatorstat-
ion vid behov, samt bekréafta befintlig teknisk anldggning for telekommunikation med
tillhorande teknikbod i plan. Darutéver har en bestimmelse om att belysning inte far
riktas mot omgivande skogspartier lagts till, och tidigare bestimmelser rérande dagvat-
tenhantering har ersatts med bestimmelse om villkor for lov.

o Kompletterats med en informationstext om anordnande av brandpost.

Planbeskrivningen har:
o Uppdaterats med texter som beskriver forandringarna i plankartan samt med nya illustrat-
ioner.
o Kompletterats med avsnitt som beskriver dagvattenhantering och 6versvamningsrisk,
brandvattenforsérjning, avfallshantering samt intentionerna i klimat- och energiplanen.

Redaktionella andringar efter granskningen

Foljande dndringar har gjorts efter granskningen.

o Plankartan har kompletterats med en yta som regleras med prickmark och en n-bestam-
melse om markens anordnande, vilken fortydligar var dtgarder fér dagvattenhantering
avses placeras.

o Planbeskrivningen har kompletterats med en text som beskriver den tillkommande be-
stammelsen.

Andringarna av férslaget bedoms inte vara visentliga och forslaget behéver inte stillas ut for
granskning igen.

Kvarstaende synpunkter
Inga kvarstaende invandningar finns fran samradet eller granskningen.

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Carl Welin Sarah Svensson
planchef samhallsplanerare
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