KOMMUN

Detaljplan for Dannemannen 33 m.fl., i EslOv,
Eslovs kommun

Antagandehandling

- o i V_.H - -
o, ¢ * - “: :

= =1 / I 4
1. Kartbild som visar planomrddets placering i Eslov tdtort.

>

. =
Figur

Diarienummer: KS 2018/67
Upprattad : 2026-03-17

Standardforfarande:

GRANSKNINGS-
PLANBESKED >> SAMRAD >§UNDERRATI’ELS>> GRANSKNING>>UTLATADE >
LAGA KRAFT << ANTAGANDE <

Antagen av kommunfullmdktige 2026-04-27, § 16
Fatt laga kraft 2026-05-28

Antagandehandling 2026-03-17

ESLOVS KS 2018/67

E 340



KS 2018/67 Antagandehandling 2026-03-17

Planhandlingar:

- Plankarta med tillhérande grundkarta
- Planbeskrivning

- Fastighetsforteckning

- Samrédsredogorelse

- Granskningsutlatande

Utredningar och underlag som tillhér detaljplanen:

- Dannemannen skyfallsanalys, 2019-10-10, Tyréns AB

- Dannemannen skyfallsanalys (tilliggsutredning), 2022-12-02, Tyréns AB

- Trafikbullerutredning, 2019-11-18, Tyréns AB

- Trafikutredning, 2019-11-20, Tyréns AB

- Oversiktlig miljdteknisk markundersdkning, 2023-01-20, Tyréns AB

- MUR (markteknisk undersokningsrapport) /geoteknik och miljoteknik,
2023-01-20, Tyréns AB

- PM Planeringsunderlag/geoteknik, 2023-01-20, Tyréns AB

- Tradvérdering, 2023-02-22, Markkompaniet Syd AB

- Trafikbullerutredning, 2025-09-30, Tyréns AB

- Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, 2025-09-29, Tyréns AB

- MUR (markteknisk undersokningsrapport) /geoteknik och miljoteknik,
2025-09-29, Tyréns AB

- Utlatande byggnader, 2025-10-10, Tyréns AB

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan styr hur marken far anvindas for ett omrade inom kommunen

exempelvis for bostdder, kontor, handel och industri. Detaljplanen far dven reglera

placering, utformning och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som &r

juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan.

Planbeskrivningen &r ett dokument som anger syftet med detaljplanen och forklarar

innehallet for att detaljplanen ska kunna forstas och genomforas. Av

planbeskrivningen ska framga bland annat de konsekvenser som genomforandet av

detaljplanen medfor for sakégare, andra berdrda och miljon. En planbeskrivning &r

en obligatorisk handling som ska finnas tillsammans med plankartan med
tillhorande bestimmelser.

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att préva om ett
forslag till markanvéandning &r 1dmpligt. I processen ska allménna och enskilda
intressen védgas mot varandra. Under samrad och granskning ges mdjlighet for

sakédgare, myndigheter och andra berérda att inkomma med synpunkter.
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INLEDNING

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen r att skapa forutsittningar for att fortita omradet med
framfor allt bostdder men dven till viss del med skol- och vardverksambhet.
Detaljplanen syftar till att mojliggora for fortsatt vard- och skolverksamhet i
befintlig bebyggelse och att marken langsiktigt 4ven kan anvindas till bostader.
Syftet dr ocksé att sikerstélla del av den befintliga gronstrukturen genom allmén
plats samt sdkerstélla hantering av regnvatten vid extrema regn.

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanen omfattar drygt 38 100 kvadratmeter yta och mojliggor en fortitning
av framfor allt bostdder 1 omradet, men dven att omradet fortsatt kan anvédndas for
vard- och skolverksamhet. Brinova har tagit fram ett utformningsforslag som
innehaller 76 bostidder, men antalet bostdder kan bade blir fler och farre. Gatan
mellan Bondevégen och Odengatan planldggs som allmén plats och kommer
diarmed att bli en kommunaldgd gata. Ett 10 meter brett omrade lings med
Kronovégen och lidngs med viéstra delen av Odengatan planlédggs for park, allmén
plats. En cirka 1740 kvadratmeter stor yta i det sydvéstra hornet &r avsatt for
hantering av vatten i samband med extrema regn (skyfall). Ytan ska utformas for
att kunna fordr6ja minst 900 kubikmeter vatten. Detaljplanen reglerar att ytan inte
far forses med byggnader eller exempelvis parkering samt att trdd ska planteras och
integreras i skyfallsytan. Det ger forutsédttningar for att kunna skapa en gron
kvalitativ friyta for befintlig och ny bebyggelse.

I planforslaget regleras nockhdjden for huvudbyggnader till olika hojder for
bostader respektive for vard- och skolverksamhet. Anledningen &r att
verksamheterna krdver en hdgre hojd med hénsyn till utrymme for tekniska
anldggningar som till exempel ventilation. Utifran bestimmelse om nockhéjd ar det
mojligt att uppfora byggnader i maximalt tvd vaningar bade for bostdder samt vard-
och skolbyggnader. For att det ska vara tydligt vilket antal vaningar som far
uppforas reglerar detaljplanen att huvudbyggnader far utformas med hogst tva
véaningar.

Prickad mark (marken far inte forses med byggnad) reglerar ett minsta avstand
mellan ny bebyggelse och grannfastigheter samt mot allmén plats i planforslaget.
Bostadsbebyggelse i niromradet har relativt flacka tak och darfor reglerar
detaljplanen att huvudbyggnader ska ha en takvinkel mellan 12 och 27 grader.

Detaljplanen reglerar &ven en minsta tillaten sockelhojd (fardig golvhdjd) pa
huvudbyggnader som skydd mot 6versvamning. Detaljplanen innebér att gronytor
kommer att exploateras, darfor stiller detaljplanen krav pa markens
genomslédpplighet for att minska detaljplanens paverkan pé dagvatten.

I mitten av planomradet planléggs ett strak mellan Bondevagen och Kronovigen
som ska vara tillgdngligt for allmdnnyttig gdng- och cykeltrafik (x:).

Kommunens samlade bedomning &r att ett genomforande av detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan.
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Andringar i detaljplanen efter granskning
Kommunledningskontoret har gjort dndringar i detaljplanen efter granskningen,

infor att detaljplanen ska antas. Nedan listas de dndringar som é&r gjorda i
planhandlingarna infér antagandet.

Plankarta

Lydelsen av planbestimmelsen om villkor for startbesked kopplat till
markfororeningar (a;) har formulerats om och det har gjorts en snévare
avgransning av vilka omraden som omfattas av bestimmelsen (begréansas av
sekundir egenskapsgrins i plankartan).

Planbestammelse om att startbesked inte far ges for byggnader forran atgérd
for hantering av skyfall har anlagts (a4) har lagts till pa ytan som ligger
precis norr om ytan som ska hantera skyfall.

Planbestammelse om att huvudbyggnader far uppféras med hdgst 2 vaningar
ha lagts till for all kvartersmark.

For planbestimmelse a3 och a4 har begreppet ’skyddsatgérd” lagts till for att
tydliggora att bestimmelserna villkorar skyddsatgérder.

x-omradet (x; - Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik) har
justerats och utdkats till 4,5 meter. Foljaktligen har dven en
utformningsbestimmelse for gc-vig lagts till pa allmén plats, park i
anslutning till x-omradet. Aven en justering av anvindningsgrinsen mellan
DSB-omradet och B-omradet respektive BD-omradet har gjorts i samband
med justeringen av x-omradet.

Planbestammelse om att marklov dven kravs for schaktning eller fyllning
som &ndrar markens hdjd med mindre &n 0,5 m (as) har lagts till i de tva
norra ytorna som reglerar anvandning for B respektive BD.

Planbeskrivning

Foljande utredningar har lagts till i listan f6r ” Utredningar och underlag som
tillhor detaljplanen” pa sidan 2:
- Trafikbullerutredning, 2025-09-30, Tyréns AB
- Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, 2025-09-29, Tyréns AB
- MUR (markteknisk undersdkningsrapport) /geoteknik och

miljoteknik, 2025-09-29, Tyréns AB
- Utlatande byggnader, 2025-10-10, Tyréns AB
Rubriken "Markfororeningar” har dndrats till ”Fororeningar i mark och
byggnader” och har flyttats till avsnittet ”"Hélsa och sdkerhet”.
Text som handlar om inventering och sanering av byggnader har uppdaterats
med vilka halter av PCB som fanns vid inventeringen av fogmassor och
kommunens beddmning av hur féroreningarna kan hanteras har lagts till
under planforslagets konsekvenser.
Avsnittet som handlar om féroreningar i mark och byggnader har
uppdaterats utifran den kompletterande markundersdkningen samt utifran
utlatandet om byggnader. Rubriker och text har dven lagts till for att
fortydliga kommunens stillningstagande och hantering av fororeningar i
mark respektive byggnader.
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Planbeskrivningen har uppdaterats med den nya framtagna
trafikbullerutredningen, vilken ersétter trafikbullerutredningen framtagen ar
2019.

Avsnittet om tillkommande trafik har reviderats. I granskningsforslaget
anvéndes Trafikverkets alstringsverktyg for att uppskatta hur mycket
biltrafiken skulle 6ka med foreslagen detaljplan. I antagandehandlingen har
den uppskattade biltrafikokningen utifran Trafikverkets alstringsverkytg
bytts ut mot en redovisning av berdknat trafikflode for prognoséar 2045 som
finns med i den nya framtagna trafikbullerutredningen.

Numrering av figurer har uppdaterats.

Textstycket ”Gata, allmén plats” under "TRAFIK” har uppdaterats med
information om att den planlagda gatan blir en forlaingning av Bondevigen.
Tillhorande beskrivning av gatans utrymme samt sektionen har uppdaterats.
Beskrivning av vilka utrymmen som ingér i x-omrade har lagts till och
texten har kompletterats med en sektion.

Beskrivningen av planforslagets avfallshantering har skrivits.

Aven minder justeringar har gjorts i planbeskrivningen utifrn de dndringar som r

gjorda i plankartan.
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Plansékande, areal och markagoforhallanden

Plansokande dr Brinova Fastigheter AB. Planomradet ar drygt 38 100 kvadratmeter
stort och omfattar fastigheterna Dannemannen 33, 36 och 37 samt del av
fastigheten Dannemannen 34 och del av fastigheten Eslov 53:4. Dannemannen 33,
36 och 37 dgs av Brinova Dannemannen 33 AB, Brinova Dannemannen 36 AB
respektive Brinova Dannemannen 37 AB. Fastigheten Dannemannen 34 dgs av
Eslovs Bostads AB och fastigheten Eslov 53:4 dgs av Eslovs kommun.
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F igur 2. Bild som visar fastigheterna inom planomrddet. Planomrddet dr markerat med réd
streckad linje. Svart streckad linje inom planomraddet illustrerar befintliga
fastighetsgrinser.
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MARKANVANDNING OCH STADSBILD
Befintlig karaktar

Planomréadet angrénsar i huvudsak till de omgivande gatorna Halabacken,
Kronovégen och Odengatan. Mot gaturummen avgriansas omradet bade av trdd och
buskar, vilket ramar in omradet mot gatorna. Omradet omges av bostadskvarter
med smahusbebyggelse med framfor allt friliggande villor. Inom planomrédet finns
bebyggelse som anvinds for forskole- och vardverksamhet med tillhérande
utemiljoer och parkeringsytor. Planomréadet karaktiriseras av 14g bebyggelse och
stora ppna ytor, bade parkeringsytor och gronytor. Gronytorna dr koncentrerade
till den véstra delen av omradet. Omradet karaktériseras dven av mycket gronska i
form av trdd. Planomrédet &r som helhet flackt med sma variationer i hojd. Léngs
med vistra delen av planomradet finns det en sluttning mot angrinsande gata
(Kronovégen) som ligger cirka 2 meter hogre dn planomrédet. I nordvéstra hornet
finns en lokal hojd som ligger cirka 3,5 meter hogre 4n intilliggande mark inom
planomrédet.

™R

Figur 3. Foto dver det sydvdstra hornet av planomrddet med slinten mot Kronovdgen,
sett fran Odengatan.
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zg 4. Det nordvistra hérnet av plnodet diir den lokala 0]dkilln finns.
bakgrunden till héger syns hustaken pd bostdderna lings med Halabacken.

Historik och kulturmiljo

Under hosten 2022 gjordes en kulturmiljdinventering for stadsdelen Véster dér
planomradet ligger. Stadsdelen utgjorde tidigare jordbruksmark som tillhérde flera
av gardarna i Eslovs by, och dven den véstra delen av bebyggelsen i sjédlva byn.
Den enda bevarade agrara bebyggelsen inom omrédet dr Vastra Bostéllet och
Vistra Sallerups fattigstuga, som idag anvinds som scoutstuga.

Det var under 1800-talet och borjan av 1900-talet som omradet sakta omvandlades
frén att vara den agrara bynmiljons centrum till att bli en del av den framvéixande
stadens utkant i samband med att Eslovs kdping och Vistra Sallerups
municipalsamhélle vixte fram.

Under 1950-talets slut och 1960-talets borjan planldggs i princip hela omradet for
bostadsbebyggelse samt for en véardinrittning centralt i omradet.

Omréadet préaglas i sin helhet av den bostadsbebyggelse som vixte fram under 1950-
, 60- och 70-talet med tidstypiskt planerad och gestaltad bebyggelse i form av
enbostadshus och radhus i 1-2 vaningar. Det vanligast forekommande
fasadmaterialet &r tegel.
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Vaster

Viisterdala
Figur 5. Stadsdelen vister som avgrdnsas mot norr av 1980-tals bebyggelsen i Fridasro,
mot vdster av den 6ppna jordbruksmarken, i séder av Lantmannavdgen och i éster av
Remmarlévsvigen. Planomradet dr markerat i rott och de svarta byggnaderna dr de
bevarade byggnaderna Vistra Bostillet och Viistra Sallerups fattigstuga.

Planforslag

Detaljplanen medger anvindning for bostéder, vard, skola, transformatorstation
samt allmén plats i form av park och gata. Mellan Bondevigen och Kronovigen
ska det finnas ett strak for gang- och cykeltrafik som allmédnheten har tillgang till.
Det allménna géng- och cykelstréket delar in omradet i tva delar, den norra sidan
dar byggnader for bostdder och till viss del vard kan uppforas samt den sddra sidan
dér byggnader for vérd, skola eller bostdder kan uppforas.

Befintliga tradplanteringar 1dngs med Kronovégen och ldngs med Odengatan ska
bevaras och omfattas dven av det generella biotopskyddet. Tradplanteringarna
planldggs till stor del som allmén plats. Trdd mot Halabacken ska bevaras i sé stor
utstrackning som mojligt. Den grona karaktiren mot gatorna kommer dérmed att
bevaras.

Detaljplanen reglerar att takvinkeln p& huvudbyggnader ska vara mellan 12 och 27
grader vilket innebér att nya huvudbyggnader kommer att ha liknande karaktir pa
taken som befintlig bebyggelse som finns bade inom planomradet och i
niromradet.

Planforslagets konsekvenser pa stadsbilden

Detaljplanen innebar att stadsbilden i omradet kommer att férdndras dé den tillater
att byggnader uppfors pa ytor som idag utgor gronytor. Omradets karaktir med
stora 6ppna ytor kommer att forsvinna vid ett genomfoérande av detaljplanen.
Detaljplanen innebér dven att nya byggnader kan uppforas i en hdgre hojd én

befintlig bebyggelse, vilket ockséd kommer paverka omradets karaktér och
stadsbilden.
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PLANBESTAMMELSER | DETALJPLANEN

Nedan dr en genomgang av alla planbestimmelser som regleras i plankartan. For
varje planbestimmelse redovisas ett motiv som beskriver varfor regleringen behovs
i planen. Planbestimmelser utan beteckning géller for all allmén plants eller for all
kvartersmark. Lagstodet anger vilken paragraf i andra kapitlet i plan- och
bygglagen (PBL) som motivet redovisas utifran.

Anvandning av allman plats
GATA  Gata

Motiv: Sakerstilla att befintlig infrastrukturkoppling kvarstar som en
komplettering av det allménna gatunétet. Genom att planldgga for
allmén plats sékras dven befintlig infart till fastigheten Dannemannen
34.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frdmja en d&ndamalsenlig struktur.

PARK  Park
Motiv: Sakerstilla befintlig gronstruktur i enlighet med detaljplanens syfte.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frdmja en d&ndamalsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning av gronomraden.

Egenskapsbestammelser for allman plats

gang; Gangbana

Motiv: Oka tillgéingligheten till planomréadet och komplettera befintligt
gangvégnat.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frimja en d&ndamalsenlig struktur. 2 kap. 3 § 2 PBL,
frimja en fran social synpunkt god livsmilj6 som &r tillgdnglig och
anvandbar for alla samhéllsgrupper.

ge-vig;  Gang- och cykelvig

Motiv: For att planerad gc-vég (inom x;-omradet) ska kunna anslutas till géng-
och cykelbanan ldngs med Kronovéagen.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frimja en dndamalsenlig struktur. 2 kap. 3 § 2 PBL,
frimja en fran social synpunkt god livsmiljo som ér tillgdnglig och
anvéandbar for alla samhillsgrupper.

Anvandning av kvartersmark
B Bostider
Motiv: Mojliggor for bostdder i enlighet med detaljplanens syfte.

Lagstod: 2 kap. 3 § 5 PBL, frimja bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet.

D Vard
Motiv: Mojliggor for vard i enlighet med detaljplanens syfte.
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Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frimja en dndamalsenlig struktur och en fran social
synpunkt god livsmiljo som ér tillgénglig och anvidndbar for alla
samhéllsgrupper.

S Skola
Motiv: Mojliggor for skola i enlighet med detaljplanens syfte.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frimja en d&ndamalsenlig struktur och en fran social
synpunkt god livsmiljo som &r tillgénglig och anvéndbar for alla

samhéllsgrupper.
E, Transformatorstation
Motiv: En exploatering av planomradet kraver ett 6kat behov av

energiforsorjning. Planbestimmelsen sikerstiller att en lamplig
placering uppnas och att tillrackligt stor yta avsétts for behovet.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hénsyn till intresset av en god helhetsverkan

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

.............. Marken fér inte forses med byggnad

Motiv: Sékerstiller ett minsta avstand fran byggnader till befintlig gronstruktur
och grannfastigheter. For u-omraden sédkerstéller bestimmelsen att
omrade for allménnyttiga ledningar halls fria fran byggnader.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, stads- och landskapsbilden, natur- och kulturviardena
pa platsen och intresset av en god helhetsverkan

T + - Marken fir endast forses med komplementbyggnader och andra
anliggningar in byggnader
Motiv: Sékerstéller tillsammans med prickad mark ett minsta avstand for

huvudbyggnader till omgivningen.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hédnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av
en god helhetsverkan.

01 Marken far inte forses med byggnadsverk

Motiv: Omradet ska fordrdja regnvatten vid skyfall, varfor det ar olampligt att
uppfora byggnadsverk pa marken.

Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hénsyn till risken for 6versvdmning.

h; 9,0 och h; 11,5 - Hogsta tillitna nockhéjd pa byggnader

Motiv: Hojderna dr anpassade for att kunna tillata att byggnader bade for
bostéder, skola och vérd kan uppforas i tva plan.

Lagstod: 2 kap. 3 § 3 PBL, en langsiktigt god hushallning med mark. 2 kap. 6 § 1
PBL, hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.
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Hogsta nockhéjd pa komplementbyggnader ér 4,0 meter

Motiv: Hoéjden pa komplementbyggnader regleras for att de ska ha en enhetlig
h6jd inom omradet. Hojden 4,0 meter bedoms vara tillrickligt hogt for
att komplementbyggnaderna ska kunna fylla sin funktion.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av
en god helhetsverkan.

u; — markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Motiv: Mgjliggora for att kunna bilda rattighet for ledningar inom aktuella
strackningar.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frdmja en d&ndamalsenlig struktur.

X1 Markreservat for allmannyttig ging- och cykeltrafik

Motiv: Mojliggora for att kunna bilda réattighet for gang- och cykeltrafik genom
omradet.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frimja en dndamalsenlig struktur.

01 12,0  Minsta takvinkel for huvudbyggnad ér 12,0 grader.

0227,0 Storsta takvinkel for huvudbyggnad ir 27,0 grader

Motiv: Minsta och storsta takvinkel regleras for att ny bebyggelse ska ha
relativt flacka tak som befintlig bebyggelse i ndromradet.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av
en god helhetsverkan.

e Storsta bruttoarea ir 5200 m?%, varav hogst 3000 m” bruttoarea far
uppforas for skolindamal

Motiv: Bruttoarea har reglerats utifrén att befintlig bebyggelse ska vara
planenlig och att det ska finns en viss mojlighet att utoka omradet med
bebyggelse. Byggritten for skolandamal dr mindre for att begransa
mingden trafik som den typen av verksamhet skulle kunna innebéra.
Reglering av bruttoarea har valts for att det ska vara mojligt att bevara
befintlig bebyggelse, samtidigt som detaljplanen ska tilldta en nockhojd
som rymmer tvd vaningar, utan att nuvarande omfattning av
bebyggelsen ska kunna fordubblas.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hénsyn till intresset av en god helhetsverkan.

e2 600,0 Storsta byggnadsarea ir 600,0 m?

e3 30,0 Storsta byggnadsarea ir 30,0 % av fastighetsarean inom
anvindningsomradet

Motiv: Byggnadsarea har reglerats utifran att det ska finnas forutséttningar for
att skapa en bra relation mellan byggnader, ytor for utevistelse samt
ytor for parkering och angdring. Reglering av byggnadsarea har valts
for att paverka bebyggelsens avtryck pa marken.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hinsyn till intresset av en god helhetsverkan.
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m; Mur ska anliiggas som skydd mot 6versvimning

m; Marken ska utformas for att kunna hantera en fordrdojning av
minst 900 m3 regnvatten vid skyfall

Motiv: Sakerstilla att ny bebyggelse skyddas mot dversvimning.

Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hénsyn till risken for 6versvdmning.

a Startbesked fér inte ges for visentlig indring av markens
anvindning forrin markens limplighet har siikerstillts genom att
markfororeningarna har avhjilpts (avgrinsas av sekundir
egenskapsgrins)

Motiv: Krévs for att sékerstélla att marken ar lamplig for bostéder, skola eller
vard med hinsyn till minniskors héilsa och sidkerhet.

Lagstod: Lagstdd: 2 kap. 5 § 1 PBL, hinsyn till manniskors hélsa och sékerhet.

az Marklov krivs dven for atgiarder som kan forsimra markens
genomsliipplighet
Motiv: Krivs for att planbestimmelsen om markens genomslapplighet (b, bs,

bs) ska kunna f6ljas upp av kommunen.
Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frimja en langsiktigt god hushéllning med mark,

vatten samt goda miljoforhallanden i Gvrigt.

az Startbesked far inte ges for byggnader forrin en mur har anlagts
som skyddsatgird mot 6versvimningar (m;)

a4 Startbesked fér inte ges for byggnader forrin skyddsatgird for
hantering av skyfall (m;) har anlagts
Motiv: Krivs for att sidkerstilla att aktuella atgérder vidtas for att marken ska

vara lampad for bebyggelse med hinsyn till risken for 6versvimning,.

Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hénsyn till risken for 6versvdmning.

as Marklov kravs dven for schaktning eller fyllning som findrar
markens hojd med mindre én 0,5 m
Motiv: Sakerstilla att hojdforhéllandena inte fordndras pé ett sddant sitt som

innebér en 6kad markavrinning till grannfastigheter.

Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hénsyn till risken for 6versvdmning.

b1 Minsta tillitna sockelhdjd pa huvudbyggnader ér 0,3 meter
Motiv: Sakerstilla att ny bebyggelse skyddas mot dversvimning

Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hénsyn till risken for 6versvdmning.
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b, Minst 50 % av marken inom anvindningsomradet ska vara
genomslipplig

b3 Minst 50 % av marken inom egenskapsomradet ska vara
genomslipplig

b4 Minst 50 % av marken inom anviindningsomradet ska vara
genomslipplig

bs Marken ska vara genomslapplig

Motiv: Detaljplanen ianspraktar delvis mark som i dagsléget infiltrerar

dagvatten. For att minska mangden hardgjorda ytor som planforslaget
medfor regleras markens genomslépplighet. Darmed minskar méngden
dagvatten som behover hanteras, vilket frimjar en god hushéllning med
mark och vatten.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, frimja en langsiktigt god hushallning med mark,
vatten samt goda milj6forhallanden i 6vrigt.

n; Marken fir inte anviindas for parkering

Motiv: Omrédet ska fordroja regnvatten vid skyfall och den berdknade
vattenmangden som ska kunna hanteras gor att marken inte ar lamplig
for parkering.

Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hinsyn till risken for éversvidmning.

n; Tréd ska planteras och integreras i skyfallsytan

Motiv: Bevara en gron karaktér for ytan.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hédnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av
en god helhetsverkan.

Huvudbyggnader fir uppforas med hogst 2 vaningar
Motiv: Sakerstilla att ny bebyggelse inte utformas i mer &n tva vaningar.
Lagstod: 2 kap. 3 § 3 PBL, en langsiktigt god hushallning med mark. 2 kap. 6 § 1

PBL, hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

Genomforandetid

Genomforandetiden ir 10 ir 6ver hela planomréadet och borjar gilla fr.o.m.
laga kraft datum

Motiv: Langden pa genomforandetiden dr motiverad utifran att omradet kan
bebyggas/omvandlas etappvis under en ldngre period.
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BEBYGGELSE
Befintlig bebyggelse

Befintliga huvudbyggnader inom planomradet dr uppforda i ett plan med gula
tegelfasader och valmat tak med rott taktegel eller svart papptak. Ovanfor
fonsterbanden finns putsade partier i mork eller ljus kuldr. Det finns dven ett antal
komplementbyggnader som ar uppforda i trd i olika kuldrer. Bebyggelsen inom
omrédet har ingen tydlig relation till omgivande kvarter, gator eller bebyggelse.

{ir ?

Figur 7. F ot pdenavde beﬁtliga bggnara md rétt tatege
Befintlig bostadsbebyggelse intill planomradet &r uppforda i ett till tva plan och
bestar uteslutande av sméhusbebyggelse med framfor allt friliggande villor, men

dven radhus och kedjehus. Bostadshusen ar i huvudsak uppforda i gult eller rott
tegel med inslag av trépanel.
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Figur 10. Foto pd bostadsbebyggelse vid Odengatan.
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Kulturmiljo
Intill planomréadet vid Halabacken ligger byggnaden “Klausastéllet” som
kommunen édger och bedriver daglig verksamhet i. ”Klausastillet” har varit del av

en tidigare gardsmiljo som finns redovisad pé bland annat Haradsekonomiska
kartan (cirka 1910-1915).

Figur 11. Foto pa byggnaden som kallas fr "Klausastdllet”.

Service

Byggnaderna inom planomradet anvénds till férskolor, som Eslovs kommun
bedriver, och till vardverksamhet dir Capio bedriver en specialistmottagning och
till Region Ské&ne som bedriver en rontgenmottagning samt en barn- och
ungdomspsykiatrimottagning.
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Figur 12. Befintliga byggnader inom planomradet. Byggnad D och E anviinds till forskolor,

byggnad C och K till vard (Region Skdane) och byggnad F och G till vard (Capio). Byggnad
A, B och I anvinds inte.

Den nirmst beldgna grundskolan &r Fridasroskolan med arskurs F-6 som ligger
drygt 150 meter norrut. Fridasroskolan ska dock avvecklas pa sikt och det innebéar
att den ndrmst beldgna grundskolan med &rskurs F-6 dr Vistra skolan som ligger
cirka 650 meter syddst om planomradet. Den ndrmst beldgna grundskolan med
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hogstadium #r Ekenisskolan som ligger strax intill Vistra skolan. Ovrig service i
form av mataffar och restauranger finns i centrala Eslov cirka 1,5 kilometer osterut.

Ny bebyggelse enligt planforslaget

Detaljplanen mdjliggdr for ny bebyggelse for bostéder, vard och skola. Brinova
avser i forsta hand att uppfora ny bebyggelse inom omradet som tillater bostidder
(B) samt inom omradet som tillater bostdder och vard (BD). Befintlig bebyggelse
inom omradet som tillater vard, skola och bostdder (DSB) som anvands av
verksamheter idag avser Brinova att behélla.

Detaljplanens regleringar for ny bebyggelse

Detaljplanen reglerar inte vilken typ av bostdder som far uppforas vilket innebér att
det r tillatet att bygga bade sméhus (villor/parhus/radhus/kedjehus) och
flerfamiljshus. Detaljplanen begrénsar inte heller vilken typ av vardverksamhet
eller skolverksamhet som marken far anvéndas till, vilket innebér att till exempel
bade forskola och skola r tillatet.

Begrdnsning av markens utnyttjande (prickad mark och plusprickad mark)
Prickad mark reglerar var byggnader inte far placeras och plusprickad mark
reglerar var huvudbyggnader inte far placeras. Ndarmast mot fastigheten
Dannemannen 35 och mot Halabacken (inom B-omrédet) reglerar detaljplanen
forst 2 meter prickad mark och dérefter 4 meter plusprickad mark. Mot Halabacken
inom BD-omradet reglerar detaljplanen forst 2 meter prickad mark och dérefter 6
meter plusprickad mark. Kommunen bedomer att det dr ldmpligt med ett ldngre
avstand inom BD-omréadet eftersom byggnader tillats vara hogre hiar samt for att
skapa utrymme for befintliga tréd att vara kvar. Huvudbyggnader kan ddrmed inte
placeras ndrmare Halabacken &n 6 meter inom den véstra delen och inte ndrmare
Halabacken dn 8 meter i den Ostra delen. Mot mark som planldggs for park, allméin
plats, kan byggnader inte uppforas inom de nirmsta 2 metrarna.

Ytor som har planlagts for markreservat for allmdnnyttiga dndamél har ocksa
forsetts med prickad mark.

Hojd pa byggnadsverk och takvinkel
Hogsta tilldtna hojd pé byggnader regleras genom nockhdjd. Med nockhdjd avses
yttertakets hogsta punkt.

Nockhdjd

Figur 13. lllustration som visar princip for berdkning av nockhdjd (boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/).
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For bostider tillater planforslaget en hogsta nockhdjd pa 9,0 meter. Inom den
hojden ryms maximalt tva vaningar. For byggnader for vérd eller skola tillats en
hogsta nockhojd pa 11,5 meter. Kommunen tilldter en hogre nockhojd pa dessa

Antagandehandling 2026-03-17

byggnader for att de ska kunna uppforas i tva vaningar. Den typen av verksamheter
kraver mer utrymme for tekniska anldggningar som till exempel ventilation. For att
det ska vara tydligt vilket antal vaningar som far uppforas reglerar detaljplanen att

huvudbyggnader far utformas med hogst tva vaningar.

+69,9

Fastighet Dannemannen 33

w
(Y]
+69,2 +69,3
Halabacken Fastighet Marden 5
121 6

Figur 14. Sektion som visar forhdllande mellan ny och befintlig bebyggelse vid Halabacken
om byggritten i detaljplanen utnyttjas maximalt, angivna matt dr i meter. Mdtten med plus

framfor anger markens ungefirliga hojd idag.

Komplementbyggnader far ha en hdgsta nockhdjd pé 4,0 meter.

Detaljplanen reglerar att minsta tilldtna takvinkel &dr 12,0 grader (01) och att storsta
tillatna takvinkel &r 27,0 grader (02). Takvinkeln regleras utifran att ny bebyggelse

ska ha relativt flacka tak som bebyggelsen i nairomrédet.

Utnyttiandegrad

Detaljplanen reglerar utnyttjandegrad bade utifrdn byggnadsarea och bruttoarea.
Forenklat beskrivet dr byggnadsarea den area som en byggnad upptar pa marken
och bruttoarea den sammanlagda ytan av alla vaningsplan. I byggnadsarea ingér

Oppenarea, exempelvis skdrmtak, medan den typen av area inte ingar i bruttoarea.

Omrédet som planldggs for bostdder (B) dr 7666 kvadratmeter stort och omradet
som planlidggs for bostider, vard (BD) dr 6953 kvadratmeter stort. Inom dessa

omréaden reglerar detaljplanen att storsta byggnadsarea ér 30 % av fastighetsarean

inom anvindningsomradet. Det innebér att detaljplanen tillater att som hogst 2300
kvadratmeter byggnadsarea kan uppforas inom B-omradet och 2086 kvadratmeter

byggnadsarea inom BD-omrédet.

Omradet som planldggs for vard, skola, bostidder (DSB) &r uppdelat i tvd omraden

som kan bebyggas. Inom den Ostra delen som innehéller befintliga byggnader
regleras byggrétten genom storsta bruttoarea (e - storsta bruttoarea ar 5200 m?,
varav hogst 3000 m? bruttoarea fir uppforas for skoldindamal). Befintliga

byggnader upptar cirka 5000 kvadratmeter bruttoarea. Byggratten for skoldandamal

ar mindre for att begrdnsa méngden trafik som den typen av verksambhet skulle
kunna innebéra. Inom den véstra delen regleras byggrétten genom storsta
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byggnadsarea (e,600 - storsta byggnadsarea dr 600,0 m?). Det motsvarar att det kan
uppforas byggnader pé cirka 38 % av den byggbara ytan.

Inom de omraden dér Brinova avser att uppfora ny bebyggelse regleras byggrétten
med byggnadsarea for att begransa miangden yta som byggnader upptar pa marken.

Inom DSB-omrédet dr det mdjligt att uppfora byggnader i tva vaningar utifrdn den
nockh6jd som detaljplanen reglerar. For att det ska vara tydligt vilket antal
vaningar som fér uppforas reglerar detaljplanen att huvudbyggnader far utformas
med hogst tva vaningar. Utgangspunkten ar att befintliga byggnader ska rymmas
inom byggratten som regleras for att de inte ska bli planstridiga. Om byggnadsarea
skulle regleras inom omradet skulle det innebéra att miangden bebyggelse skulle
kunna férdubblas jamfort med idag, vilket kommunen inte bedomer som ladmpligt.
Dérfor har kommunen valt att reglera byggrétten med bruttoarea i stéllet.

Utforande

Enligt detaljplanen ar minsta tilldtna sockelhojd 0,3 meter pa huvudbyggnader.
Med sockelhdjd avses fardig golvhojd. Regleringen syftar till att skydda
bebyggelsen vid ett eventuellt skyfall och utgor ett kompletterande skydd till
fordrdjningsytan for skyfall i planomrédets sydvistra horn.

Utformningsforslag nya bostider
Brinova har tagit fram ett utformningsforslag till ny bostadsbebyggelse inom
planomradet som ett exempel pa hur omréadet skulle kunna exploateras.
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Figur 15. lllustration for utformningsforslaget. Svarta byggnader lllustrerarbny bebyggelse
och vita huskroppar dr befintlig bebyggelse.
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Utformningsforslaget innehéller sju bostadshus i tva plan med totalt 76 1agenheter
med tillhorande forrads- och miljohus.

Riéddningstjinstens tillgéiinglighet

Tilltrade for raddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet
mellan korbar vig och byggnadernas entréer far inte dverstiga 50 meter. Det finns
forutsattningar for att tillgdngligheten ska uppfyllas. Sékerstilld atkomlighet
redovisas i samband med bygglovsansdkan.

Nitstation
Detaljplanen planldgger ett omrade pa 72 kvadratmeter for transformatorstation

(E1). Inom omradet planerar Kraftringen att uppfora en néitstation som krévs till
foljd av det 6kade behovet av energiforsorjning som planforslaget medfor.
Detaljplanen reglerar inte hur mycket som far byggas inom E;-omradet eller hur
bebyggelsen ska se ut, men storleken pa omradet innebér att det 4r mojligt for
Kraftringen att uppfora en enkelstation eller en dubbelstation.

Narmast E;-omradet har marken forsetts med prickad mark eftersom det behover
vara minst 5 meter fran byggnaden for transformatorstationen till brannbar
byggnadsdel/upplag. Den prickade marken dr 3 meter bred at vister och at soder.
Ovriga 2 meter som behdvs for att uppna avstandet 5 meter tillgodoser Kraftringen
inom E;-omradet.

Oster och norr om E;-omradet ligger fastigheterna Dannemannen 35 och
Dannemannen 28. Avstandet fran E;-omréadet till fastigheten Dannemannen 35 ar
drygt 7 meter och till fastigheten Dannemannen 28 &r avstandet drygt 10 meter.
Ytan mellan E;-omradet och fastigheterna har forsetts med prickad mark.

Planforslagets konsekvenser pa bebyggelse
For att genomfora detaljplanen kréavs rivning av byggnader med hinsyn till
markreservatet for allménnyttiga &ndamal avseende gang- och cykeltrafik (x;).

Detaljplanen stéller krav pa sockelhojd for huvudbyggnader, vilket kraver att
atgérder vidtas for att uppna krav pa tillgénglighet.

Kommunen har bedomt att det inte 4r motiverat att ta fram nagon sol- och
skuggstudie for planforslaget. Huvudbyggnader kan uppforas som narmst cirka 11
meter fran fastigheten Dannemannen 34 (Ulvasa Park), dér ar det framfor allt
parkering och komplementbyggnader nédrmst mot planomradet. Mot fastigheten
Dannemannen 28 samt mot fastigheterna norr om Halabacken kan huvudbyggnader
uppforas som narmst 18 meter fran fastigheterna. I 6vrigt dr det dnnu langre ifran
som huvudbyggnader kan uppforas mot privata bostadsfastigheter.

TRAFIK

Befintlig trafiksituation

Gang- och cykeltrafik
Planomrédet ligger i anslutning till det befintliga gang- och cykelvégnitet. Langs
med Kronovégen finns separerade cykelfilt i respektive dkriktning. In mot centrala
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Eslov och jarnvégsstationen innebar den ndrmsta vagen att cykling i huvudsak sker
i blandtrafik. Trottoarer finns vid samtliga gator i ndromradet med koppling till
ovriga delar av Eslovs tétort.

Kollektivtrafik

Nérmaste busshallplats (Eslov Kérrdkra vardcentral) ligger drygt 500 meter
promenadvig frén planomradet. Pa vardagar avgar stadsbussen 2-3 ganger i
timmen och pa lordagar avgér bussen 1-2 ganger i timmen. Stadsbussarna trafikerar
inte pa sondagar.

Fran planomradet till Eslovs station dr det cirka 1,5 kilometer, dir finns det
mdjlighet att dka vidare kollektivt med bade tdg och regionbussar.

Biltrafik
Gatunitet kring planomradet utgdrs av lokalgator som i sin tur ansluter till

Remmarlovsvigen, vilken ar en av huvudgatorna i Eslovs tdtort. Remmarlovsvagen
trafikeras i genomsnitt av drygt 2600 motorfordon per dygn enligt trafikmétningar
som &r utférda i maj 2024 (métningen ar genomford pa Remmarldvsviagen mellan
Halabacken och Malmgatan).

Fran Remmarldvsvégen ér det forbud mot infart pa Odengatan i vistlig riktning
(mot planomradet), vilket begrénsar valmdjligheten for bilister att ta sig till
planomradet fran huvudgatunitet.

Varutransporter
Varutransporter sker idag till befintliga skol- och vardverksamheter i omradet.

Sophimtning
Avfallshantering for befintliga verksamheter finns i dagsldget vid bebyggelsen vid
infartsviagen fran Kronovédgen samt i anslutning till vindplatsen vid Bondevigen.

Angoring och parkering

Inom planomradet finns det i dagsldget drygt 120 parkeringsplatser for bilar, varav
fyra parkeringsplatser ar for rorelsehindrade. Dessa dr placerade i anslutning till
entréer till de olika verksamheterna. Majoriteten av parkeringsplatserna nas via
Bondevigen eller via Odengatan. Cykelparkering finns i anslutning till vissa av
byggnadernas entréer.
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Figur 16. Parkeringsytor och antal bilparkeringsplatser inom planomrddet.

Tillkommande trafik
Trafikutredning — befintligt trafikflode

Tyréns tog fram en trafikutredning for detaljplanen infoér samradet som exploatdren

har bestillt och bekostat, Trafikutredning, detaljplan Dannemannen 33, 36 & 37,
2019-11-20, Tyréns AB.

Trafikutredningen utgar fran ett tidigare forslag till ny bebyggelse med en mer
omfattande exploatering 4n vad foreslagen detaljplan nu tillater. Resultatet av
utredningen dr dérfor inte aktuellt for nuvarande planforslag. Daremot sé
genomfordes fordonsmétningar i samband med utredningen under en vecka i
november 2019 for Halabacken, Kronovéigen och Odengatan och dessa
trafikméngder bedomer kommunen fortfarande ar aktuella for omradet. De tre

gatorna dr inte nagra genomfartsgator och det har inte skett ndgra forandringar 1
niaromradet som paverkar dessa trafikméngder.
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Figur 17. Trafi kmangder (2019) pa omkringliggande gator som presenteras i
trafikutredningen. ADT (drsdygnstrafik) r det under ett dr genomsnittliga trafikflodet per
dygn mdtt som fordon per dygn.

Trafikbullerutredning — trafikflode prognosar 2045

Tyréns har tagit fram tva trafikbullerutredningar for detaljplanen som exploatoren
har bestillt och bekostat, Trafikbullerutredning, Dannemannen, Eslov, 2019-11-18,
Tyréns AB samt Trafikbullerutredning, Dannemannen, Eslov, 2025-09-30, Tyréns
AB. Den senare utredningen ersitter den tidigare utredningen. I den senaste
utredningen redovisas ett berdknat trafikflode for prognosar 2045.
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Figur 18. Redovisade trafikfloden for prognosdar 2045 i trafi kbullerutrednmgen Flédena
utgdr firan utformningsforslaget som Brinova har tagit fram. Flodena anges som ADT/andel
tung trafik.

Trafiken som finns i och omkring omradet idag, kopplat till befintliga skol- och
vardverksamheter, 4r medréknat i de angivna trafikflodena i figur 18.

Planforslag

Trafikalstring

Utifran redovisade befintliga trafikfloden och redovisade trafikfloden for prognosér
2045 innebér detaljplanen att trafikflodena okar pd omkringliggande gator enligt
nedan:

e Halabacken: +143 ADT

e Kronovigen: +66 ADT

e Odengatan: +11 ADT

e Bondeviigen nord-sydlig riktning: +16 ADT
e Bondeviigen ost-vistlig riktning: +5 ADT

Gata, allmiin plats

I detaljplanen planldggs gatan mellan Bondevédgen och Odengatan for gata, allméin
plats. Gatan blir en forldngning av nuvarande Bondevégen och ligger inom
Brinovas fastighet i dagsldget, men gatan kommer vid ett genomférande av
detaljplanen att 6verga till en av kommunens fastigheter. Gatan planldggs som 7,5
meter bred och i det utrymmet ingér en mdbleringszon for belysning pa 0,5 meter,
en korbana pa 5,5 meter samt en 1,5 meter bred gdngbana som &r planerad att ligga
pé den Ostra sidan av gatan.
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Figur 19. Sektion, sett soderifrdn, som visar uppdelningen av funktioner for den allmdnna

gatan mellan Bondevigen och Odengatan.

Géng- och cykeltrafik
Detaljplanen reglerar att den allménna gatan ska utformas med gangbana (géang;).
Géangbana ansluter till befintligt nét for gngtrafik.

Cykeltrafik sker tillsammans med biltrafik pa den nya allménna gatan, i likhet med
hur det sker i bostadsomradena i dvrigt i niromradet.

Fran Bondevégen och visterut till Kronovigen planldggs en 4,5 meter bred remsa
som markreservat for allminnyttiga &ndamal, bland annat for allminnyttig gang-
och cykeltrafik (x;). [ utrymmet ingéar en 3,0 meter bred géng- och cykelbana,
stodremsor, utrymme for belysning och tillhérande kablar, se sektion i figur 20.
Det innebér att allménheten har rétt att nyttja strickan for gang- och cykeltrafik.
Kommunen kommer att teckna ett servitutsavtal med fastighetsdgaren/exploatdren
for att sékra tillgangen till utrymmet.

«  xomrdde———

' 45m
= =
GC-bana
T e B
Utrymme for Byggnadsfritt
belysningskabel Stédremsa Stodremsa 1,0m
och byggnadsfritt  0,25m 0,25m

1.0m
Figur 20. Sektion, sett visterifran, som visar uppdelningen av funktioner for markreservatet
for allmdnnyttig gdang- och cykeltrafik (x,).
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Sophimtning

Detaljplanen mojliggdr for placering och utformning av miljéhus s& sophdmtning
kan ske enligt de krav som Mellanskénes Renhallningsaktiebolag (MERAB) har
géllande avfallshantering.

Parkering

Kommunens parkeringsnorm reglerar hur manga parkeringsplatser som ska
anordnas. For flerbostadshus och verksamheter utanfor den centrala zonen i Eslov,
dér aktuellt planomréadet &r lokaliserat géller foljande:

Bil Cykel Lastcykel
Flerbostadshus 8 20 2
Verksamheter 8 20 4

Tabell 1. Antal parkeringsplatser for bil och cykel per 1000 m? bruttoarea (BTA).

Brinovas utformningsforslag, se figur 15, omfattar totalt 5620 kvadratmeter
bruttoarea (bostdder och komplementbyggnader). Utformningsforslaget redovisar
59 parkeringsplatser for bilar och 104 parkeringsplatser for cyklar. Enligt
kommunens parkeringsnorm skulle en bebyggelse enligt utformningsforslaget
krava 45 parkeringsplatser for bilar och 112 parkeringsplatser for cyklar.

Kommunen beddmer att detaljplanen ger forutsittningar for att parkeringsnormen
ska kunna f6ljas vid ett genomforande av detaljplanen. Det slutliga antalet
parkeringsplatser som kommer att krévas foljer kommunen upp i samband med
bygglovsskedet.

Planforslagets konsekvenser for trafiken

Biltrafik

Detaljplanen innebdr att biltrafiken i omradet kommer att 6ka, men i begransad
omfattning som kommunen bedémer ar acceptabel och inte kommer péverka
infrastrukturens kapacitet.

Gatan som planlidggs for "GATA” innebdr att befintlig gata mellan Bondevigen
och Odengatan behdver breddas nagot vésterut.

Gang- och cykeltrafik
Gang- och cykelvégnitet kommer att kompletteras i omradet. Strackning mellan

Bondevigen och Kronoviagen mojliggdrs som inte har funnits tidigare. Gatan
mellan Bondevédgen och Odengatan kompletteras med en gangbana.

GRONSTRUKTUR OCH BIOLOGISK MANGFALD
Befintligt

Rekreation

Planomradet ligger i nérheten av Trollsjoparken och Husardngen som béda ar
rekreationsomradden med mojlighet till olika typer av aktiviteter. Det dr &ven néra
till utkanten av véstra Eslov dér det finns ett promenadstrak vid bebyggelsens mote
med jordbrukslandskapet.
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Gronstruktur

I den vistra delen av planomradet finns tvd sammanhéngande gronytor som ar
cirka 8500 kvadratmeter respektive cirka 5300 kvadratmeter stora. Négra mindre
gronytor finns mellan bebyggelsen. Gronytorna bestar till storst del av klippt
grasmatta. Planomradet innehéller flertalet trdd som i huvudsak finns i ytterkanten

av planomradet, framfor allt 1angs med Kronovédgen och Odengatan. Enligt
oversiktsplanen ér ett strak ldngs med Kronovégen och del av Odengatan inom
planomrédet lampligt for ny gronstruktur for vattenhantering.

ki E = - =
Figur 21. Grénytor och trdid inom planomrddet (ortofoto 2020). Gul linje illustrerar de tvd
storre sammanhdngande gronytorna.
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Figur 22. Bild som visar omfattningen av trdd (gréna symboler) inom planomrddet (2025-
01-16).

Markkompaniet Syd AB har utfort en trddvirdering inom en del av planomradet
som redovisas i rapporten Kv Dannemannen Eslov, Trddvdrdering, 2023-02-22
med tillhdrande oversiktskarta. Inventeringen gjordes okulért och i den fastslogs
tradart, stamomféng pé 1,0 meter hdjd 6ver marken, tridens vitalitet, kondition pa
rot-/stambas, stam, krona samt om standorten representerar gatutrad eller parktrad.

Utifran resultatet av inventeringen har sedan ett ekonomiskt varde berdknats for
respektive trad.

Avgrinsningen av inventering utgar huvudsakligen fran den mark som planldggs
for kvartersmark som exploatoren avser att fordndra. Omraden som planléggs for
allmén plats och omradet som planldggs for vard, skola, bostdder (DSB) med
befintliga verksamheter ingar dérfor inte i inventeringsomradet. En tét rida av
hdggar mot kommunens fastighet Dannemannen 35 i norddstra hornet av omradet

ar undantaget i inventeringen. Merparten av trdden i anslutning till parkeringsytan i
det norddstra hornet ér inte heller med i viarderingen.
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Inventeringsgrans {ritad 2 m utanfor faktisk grans)
Figur 23. Inventeringsomrdde med trid (numrerade) som har virderats.

Markkomanpiet har inventerat totalt 58 triad, vilka var i varierande skick och likasé
det ekonomiska vérdet. Inventeringen visade pé 14 olika tridarter; hdgg, skogsek,
hassel, skogsalm, skogslonn, vartbjork, rodek, histkastanj, kaukasisk vingnét, ask,
klotlonn, skogslind, glanshdgg och parklind. Hagg 4r den trddart som férekommer
mest och utgdr ndstan hilften av tradbestandet av de trdd som inventerats.

Inom inventeringsomradet finns en ask och tre skogsalmar. Ask och alm ar tva
arter som dr med pa den svenska rodlistan. Rodlistan &r en sammanstéllning av
enskilda arters utdéenderisk och ger en 6verblick Gver tillstdndet for Sveriges arter.
Ask ar klassad som starkt hotad pé grund av att arten ar kraftigt drabbad av
askskottsjukan. Bade unga och gamla askar drabbas vilket medfor en risk for en
mycket snabb utslagning av storre delen av det svenska askbestandet. Alm é&r

klassad som akut hotad eftersom arten ar kraftigt paverkad av almsjukan, idag &r
storre delen av det svenska bestandet drabbat.

Rodek, kaukasisk vingndt, klotlonn, glanshidgg och parklind ar exotiska arter och
bidrar darfor inte till den biologiska méngfalden, men precis som andra trdd bidrar
de med ekosystemtjénster. Nér tradvarderingen genomfordes berdknades fyra av
triden ha ett ekonomiskt virde som 6versteg 500 000 kr, dir samtliga trdd ar av
exotiska arter. Tradvarderingen har inte utgéatt ifran vilket varde traden kan ha for
biologisk méngfald eller utifran vilka ekosystemtjénster de bidrar med.

Biotopskyddsomrade - allé

Inom planomrddet

Kommunen beddmer att tridalléer 1ings med Kronovigen och Odengatan uppfyller
kriterierna for att omfattas av det generella biotopskyddet for allé. Alléplanteringen

bestér av arten rodek. Tridden bidrar med gronska till gaturummen som ir en del av
omradets karaktar.
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Figur 24 och 25. Foto pd trddallén lings med Kronovdgen, sett norrifrdn.

Enstaka trdd som stér i nederkanten av slénten, se exempelvis ovan i figur 25,
bedoms inte ingd i biotopskyddet. I den norra delen av trddallén langs med
Kronovigen finns enstaka bjorkar, dessa bedoms inte heller inga i biotopskyddet.

Figur 26. Foto pad trddallén ldngs med
Odengatan, sett osterifirdn.
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Kommunen bedomer att trad 1angs med hela Odengatan omfattas av det generella
biotopskyddet, dven tridden léngst i Oster dir parkeringsyta och infart skapar ett
avbrott i allén.
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Figur 27. Bild som markerar triden ldngst i dster av Odengatan som kommunen bedomer
ocksd omfattas av det generella biotopskyddet.

I anslutning till parkeringsytan i norddstra hornet finns det ocksé tradplanteringar
som kommunen bedomer omfattas av det generella biotopskyddet for allé.

Figur 28. Trddplantering vid
den nordéstra

I\ . parkeringsytan.

Figur 29. Foto pd tddplantering vid parkeringsytans ostra sida.

Utom planomrddet
Vid gatan, som ligger mellan Odengatan och Bondevégen, finns en tridallé med 17
trad langs med gatans Ostra sidan. Tradallén finns med pé flygfoto frén ar 1973-75,
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vilket innebdr att trdden ar dldre dn 30 ar och ddrmed omfattas av det generella
biotopskyddet for allé.

o

Figur 30. Foto pd trddallen
| vid gatan mellan Odengatan
och Bondevdgen, sett fran
Odengatan.

Ekosystemtjinster

Eslovs kommun har utvdrderat planforslaget med hjilp av Boverkets verktyg
ESTER for kartlaggning av ekosystemtjinster. Verktyget kartldgger och virderar
vilka ekosystemtjénster som finns pa en plats samt analyserar hur befintliga
ekosystemtjénster kan komma att paverkas, positivt och negativt, av en planerad
atgdrd. ESTER utgér fran de fyra kategorier man vanligen delar in
ekosystemtjanster i, vilka dr; stodjande, reglerande, forsérjande och kulturella
ekosystemtjénster.

Genomford kartldggning visar att gronytor och vegetation inom planomréadet bidrar
med ekosystemtjanster inom samtliga fyra kategorier, men att reglerande
ekosystemtjénster dr dominerande (reglering av lokalklimat, skydd mot
extremvéder, luftrening, reglering av buller, rening och reglering av dagvatten,
pollinering, reglering av skadedjur och skadevéxter). De storre gronytorna i véstra
delen av planomradet och markens genomslédpplighet samt omfattningen av trad
med olika arter och hur dessa &r strukturerade har en avgorande betydelse for de
ekosystemtjanster som har kartlagts inom planomrédet.

Forutom infiltrering av dagvatten, bidrar grasmattor och vegetation till
klimatreglering genom upptag av koldioxid och inlagring av kol. Trdd och buskars
vattenupptag bidrar &ven till upptag och cirkulation av vatten. Tréd och buskar
forbéttrar lokalklimatet genom att rena luften fran fororeningar och sléppa ut syre.
De ger dven skugga, ddmpar vind och trafikbuller. Vilklippta grasmattor har oftast
ett litet virde for biologisk mangfald medan trdd och buskar kan gynna biologisk
mangfald genom att erbjuda skydd och boplatser. Grona strdk genom stadsmiljo
kan gynna biologisk mangfald genom att verka som spridningskorridorer mellan
omraden med hogre naturvérden.
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Planforslag

Gronytor och trad

Oversiktsplanen pekar ut ett strak lings med Kronovagen och del av Odengatan
som ett lampligt 14ge for ny gronstruktur for vattenhantering. I detaljplanen
planldggs ett 10 meter brett strak for allmén plats, park, for att sékerstdlla
bevarandet av gronstrukturen. Biotopskyddade alléer ligger till stor del inom
gronstraket. Pa kvartersmarken som grénsar till gronstraket har en 2 meter bred yta
med prickad mark (marken far inte forses med byggnad) lagts till, vilket ger
ytterligare utrymme for trddkronorna.

Del av den biotopskyddade allén lings med Odengatan ligger pa kvartersmark.
Detaljplanen reglerar en 14 meter bred yta med prickad mark (marken far inte
forses med byggnad) i anslutning till allén, vilket skapar forutsittningar {or att
traden ska kunna bevaras. Eftersom trddallén ar skyddad enligt miljobalken har
tridden inte forsetts med ndgon planbestimmelse om att triden inte far féllas.

Merparten av traden inom planomrédet star pd mark som planldggs for
kvartersmark. Kommunen beddmer inte att det finns ndgra specifika trdd som
maste bevaras som motiverar att de férses med planbestimmelse om att triden inte
fér féllas, men ju fler trdd som kan bevaras desto bittre. Kommunen foresprakar att
i forsta hand sparas stora tréd och trdd som ar av inhemska arter. Exploatéren
uppmanas att ha en dialog med kommunen i samband med slutlig utformning av
omradet for att diskutera eventuella forbattringar som kan gdéras som gynnar
bevarande av triden. Langs med Halabacken far huvudbyggnader inte placeras
niarmare gatan dn 6 eller 8 meter. Inom den ytan finns trdd som bland annat bidrar
med gronska till gaturummet. Nya végar och komplementbyggnader kan enkelt
anpassas efter triden som finns. Detaljplanen ger dirmed goda forutséttningar att
bibehalla ett gront gaturum.

I exploateringsavtalet, som kommunen ska teckna med exploatdren, regleras att for
varje trad som félls inom kvartersmark ska ett nytt trdd planteras i omradet. Om
trad falls inom allméin plats ska tva nya trdd planteras, vilket &r i enlighet med
kommunens riktlinjer for tradfallning.

Eventuella trdd som exploatoren féller som &r av inhemska arter kan 14ggas pa en
av kommunens titortsnira faunadepéer. En faunadepa dr en hog med dod ved, det
vill siga stammar och grenar, som limnas ute i naturen for att gynna den
biologiska méngfalden, framfor allt vedlevande arter. Kommunen samlar déd ved
fran trdd som varit tvungna att fallas och dér det fillda tradet inte kan ldmnas kvar
pa plats.

Fran kommunens sida s har vi titortsnéra faunadepaer dér vi samlar dod ved, dvs.
stammar och grenar, fran triad vi har varit tvungna att félla och dér vi inte kan
lamna kvar det fillda tréddet pa plats

Det sydvistra hornet av planomradet planldggs for skyfallshantering. Detaljplanen
reglerar att ytan inte far forses med byggnadsverk (61), att marken inte far anvéndas
for parkering (n;) och att marken ska vara genomslapplig (bs). Regleringarna
skapar goda forutsdttningar for att ytan fortsatt kommer vara en gronyta. For att
forstirka de grona vérdena reglerar detaljplanen att trid ska planteras och
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integreras i skyfallsytan (ny). Eftersom ytan ska fordrdja vatten vid extrema regn
kommer ytan vanligtvis att sta torr. Det innebar att ytan dven kan anvéndas for lek
och utevistelse.

Ekosystemtjéinster

Genomslappliga gronytor och vegetation bidrar med manga ekosystemtjanster som
gér forlorade nér dessa blir hardgjorda eller tas bort. Gronyta som tas i ansprak for
exploatering bor kompenseras genom att kvalitén pa kvarvarande och nya gronytor
inom omrédet dkas for att gynna biologisk méngfald och sa manga
ekosystemtjanster som mdjligt. Ett sitt att 6ka och gynna ekosystemtjanster i
omradet dr att 6ka vérdet pa kvarvarande och ny vegetation for biologisk mangfald.
Genom att anldgga blomrik &dng pa delar av den mark som planldggs for park,
allmén plats, skulle det gynna béde reglerande tjanster som pollination,
vattenrening och klimatreglering och kulturella tjénster som till exempel
vilméende, hilsa, estetisk upplevelse och 6kad kunskap om naturen.

Planforslagets konsekvenser for gronstrukturen och biologisk
mangfald

Gronytor och trad

Detaljplanen innebér att gronytor kommer att exploateras vilket framfor allt
paverkar markens infiltrationsforméga. Genom att reglera andel mark som ska vara
genomslépplig begrinsas paverkan.

Trad kommer att behdva fillas vid ett genomforande av detaljplanen. En
utformning i enlighet med Brinovas forslag, se figur 15, skulle innebéra att cirka 15
trad maéste féllas. Trad inom kvartersmark kan paverkas negativt av
omkringliggande markarbeten, vilket innebar att det finns en risk att trid kommer
att behova féllas trots att intentionen &r att spara dem.

Detaljplanen innebar en risk att asken och almarna, som ar rédlistade arter, kan
komma att féllas.

Biotopskyddsomride — allé

Detaljplanen ger forutséttningar for att de biotopskyddade alléerna ska kunna
bevaras. Ingen dispens fran biotopskyddet krivs for ett genomférande av
detaljplanen.

Ekosystemtjinster

Ekosystemtjanster kommer att g forlorade vid ett genomférande av detaljplanen.
De kan kompenseras genom att 6ka kvaliteten pa kvarvarande och nya gronytor.
Trad som fills kan kompenseras forst pa lang sikt eftersom det tar 1ang tid innan
nya trid véxer sig stora. Kommunen har méjlighet att utveckla ytor som planldggs
som park, allmén plats for att gynna biologisk méngfald och kompensera for
forlorade ekosystemtjanster.
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DAGVATTEN
Befintlig dagvattenhantering

Dagvatten fran planomradet leds till dagvattenledningen i Bondevégen samt till
dagvattenledning i Odengatan.

Jordlagret inom planomradet bestar generellt av fyllning pa sandig morén. Sandig
morén har en medelhdg genomslipplighet. Dagvattenhantering sker ddrmed ocksa
lokalt pa befintliga gronytor.

Planforslag

Detaljplanen reglerar att minst 50 % av marken ska vara genomslapplig for
omradena som planlédggs for bostéder, vard (BD) samt den véstra byggbara ytan
inom omradet som planldggs for vard, skola, bostdder (DSB). Fér omradet som
planldggs for bostider (B) reglerar detaljplanen att minst 60 % av marken ska vara
genomslépplig. Det hogre kravet pa genomslépplighet motiveras av att omradet ar
en gronyta idag som hanterar dagvatten. Aven i omradet som ir avsatt for
skyfallshantering, i det sydvéstra hornet, reglerar detaljplanen att marken ska vara
genomslépplig.

Vid nybyggnation ar hdjdséttningen viktig sé inga oldmpliga lagpunkter skapas
eller att byggnationen medfor nagra negativa konsekvenser for omkringliggande
fastigheter.

For att minska detaljplanens paverkan pa dagvatten ar det positivt om fordrojande
atgérder anldggs inom planomréadet. Det kan exempelvis vara infiltrationsytor,
vaxtbaddar med mera.

Planforslagets konsekvenser for dagvatten

Detaljplanen innebér att andelen hardgjorda ytor inom planomradet kommer att
oka, vilket i sin tur innebdr en 6kad méngd dagvatten som leds till ledningsnétet.
Detaljplanen begrénsar paverkan genom att reglera krav pé genomslépplig mark.

Andel hardgjorda | Krav pa genomslapplig
Omrade i detaljplanen ytor idag mark i detaljplanen
Bostader (B) 8 % 60 %
Bostader, vard (BD) 65 % 50 %
Transformatorstation (E) 100 % Inget krav
Vard, skola, bostader (DSB) - | 0 % 50 %
inom den vastra byggbara ytan
Vard, skola, bostader (DSB) — | 78 % Inget krav
inom den 6stra byggbara ytan

Tabell 2. Andel hardgjorda ytor som finns inom kvartersmarken idag och vilket krav pda
genomsldpplighet som detaljplanen innebdr.
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HALSA OCH SAKERHET

Trafikbuller

Befintliga bullerkiillor

Planomrédet berors av trafikbuller fran de omkringliggande gatorna Halabacken,
Kronovégen, Odengatan samt Bondevégen.

Riktvirden nya bostider

1 forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader finns bestimmelser
om riktvirden for buller utomhus fran véigar. Vid nybyggnation av bostider giller
foljande riktvirden som inte bor verskridas:

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats
om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Riktvirden nya skolgirdar

I Naturvardsverkets Vigledning om buller fran vig- och spdartrafik pd skolgardar
(publicerad i oktober 2023) finns riktvarden for buller som géller bdde nya och
befintliga skolgérdar. Foljande riktvirden anges:

e 50 dBA ekvivalent ljudniva for minst 50 procent av skolgérdens yta (de
ytor dir barnen befinner sig mest, exempelvis for lek eller vila).
e 55 dBA ekvivalent ljudniva for 6vriga vistelseytor inom skolgarden.

Ljudnivan 50 dBA bor alltid uppnas vid sa stor del av varje skolas utevistelseyta
som mojligt savil vid nyplanering som vid befintliga verksamheter. Riktvardet bor
sa langt mojligt d&ven uppfyllas vid de delar av skolbyggnadens fasader som vetter
mot ljudskyddad sida, normalt skolgard och utevistelseytor.

Ovriga vistelseytor bor klara 55 dBA. Med vistelseyta avses samma omrade som
skolgard, den friyta som ar lamplig for lek och utevistelse. Inom fastigheten for
skola eller forskola kan dven forekomma ytor som inte ér avsedda for vistelse,
dessa behdver inte ingd i beddmning av skolgardens lamplighet. Hogre nivaer dn
55 dBA bor undvikas, men nivéer upp till 60 dBA kan behdva accepteras pa
begrinsade ytor dit mindre storningskénsliga aktiviteter kan lokaliseras.

Vigledningen tar dven upp att de delar av skolgérdens verksamhet som riskerar
orsaka buller till omgivningen bor forldggas sa att risk for storning till
omgivningen minimeras.

Trafikbullerutredning
Tyréns har tagit fram tva trafikbullerutredningar for detaljplanen som exploatdren

har bestillt och bekostat, Trafikbullerutredning, Dannemannen, Eslov, 2019-11-18,
Tyréns AB samt Trafikbullerutredning, Dannemannen, Eslov, 2025-09-30, Tyréns
AB. Den senare utredningen ersétter den tidigare utredningen och dirfor redovisas
bara trafikbullerutredningen fran 2025.
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Trafikbullerutredningen visar en berdknad ljudutbredning for planomradet som
baseras pa trafikfloden for prognoséret 2045 och utifran en hastighet pa 30 km/h. 1
trafikflodena &r trafik som finns i och omkring omrédet idag, kopplat till befintliga
vérd- och skolverksamheter, medréknat i angivna floden.

J l;l.-:.!k—i‘m“-"'“ =
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Figur 31. Trafikflode fidn utredningen for prognosdr 2045, anges som AFT, /andel tung
trafik.

Den berdknade ljudutbredningen for prognosaret 2045 for ekvivalent respektive
maximal ljudniva redovisas i de tva foljande figurerna.
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Figur 33. Utklipp fran Maximal ljudniva Teckenforklaring
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Berikningarna av trafikbuller visar att riktvirden for bostdder, bade vid fasad och
uteplats, kan uppnas inom planomradet utan att sdrskilda anpassningar behdver
goras eller atgédrder vidtas. Med ritt konstruktion av fasadviggar, fonster och
eventuellt ventiler dr det majligt att uppfylla Boverkets riktvarden for trafikbuller
inomhus. Fonster, fasader och dvriga byggnadsdelar bor dimensioneras mot buller
vid ett senare tillfalle nidr byggnadernas utformning och planldsning dr mer kind.

For skolgérdar uppnas riktvardet 50 dBA dver hela omrédet som planldggs for
skola, forutom for ett cirka 4,5 meter brett omrade langs med Odengatan.

Planforslag
Ny bebyggelse kan planeras fritt utifran resultatet av trafikbullerutredningen. Det
finns forutséttningar att anordna uteplatser for bostdder som uppfyller riktvirdena.

Befintliga forskolegardar uppfyller riktvdrdena for nya skolgérdar. Eventuella nya
framtida skolgérdar kan planeras fritt utan att befintliga riktvarden riskerar att
Overskridas. Utgangspunkten vid planering av nya skolgardar bor vara att de delar
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av skolgérdens verksamhet som riskerar att orsaka buller ska forldggas till ytor som
minimerar storningsrisken for omgivande bostadsbebyggelse, bade ny och
befintlig.

Planforslagets konsekvenser for buller

Detaljplanen innebér att ny bebyggelse kommer att uppforas, vilket i sin tur medfor
en 0kad mingd trafik i omradet. I framtagen trafikbullerutredningen gar det dven
att utldsa berdknad ljudutbredning for ett antal bostadsfastigheter som angrinsar till
Halabacken, Kronovégen och Odengatan.

De bostadsfastigheter som finns kring planomradet som skulle kunna paverkas av
den 6kade méngden trafik uppfyller riktvérdena for buller for nya bostéder. Ett
genomforande av detaljplaner kréver darfor inte att nagra sarskilda atgéarder for
buller behdver vidtas for angrinsande bostadsfastigheter.

Risk for 6versvamning

Befintlig 6versvimningsrisk

Planomradet riskerar att 6versvdimmas vid skyfall, se figur 34. Framfor allt
vattenfloden fran omrédet véster om Kronovigen péverkar planomradet. Vid
planomradets norddstra horn finns det lagpunkter strax utanfor planomradet vid
Halabacken och inom grannfastigheten Dannemannen 35. Eftersom planomradet
ligger nagot hogre ar det rimligt att anta att vatten rinner till dessa ldgpunkter fran
planomrédet.
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Skyfallskartering for Eslovs tdtort, 2023.
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Skyfallsanalys

For detaljplanen har det tagits fram tva skyfallsanalyser som exploatéren har
bestillt och bekostat. Den forsta analysen, Dannemannen skyfallsanalys Brinova
Fastigheter AB, 2019-10-10, Tyréns AB, utgjorde ett underlag till planforslaget i
samradet. Efter samradet uppmérksammade VA SYD att berékningarna for
skyfallsanalysen hade utgétt fran att vattenledningen i Odengatan hade kapacitet
for ett 10-ars regn, men som har kapacitet for ett 2-ars regn. Det innebér att
storleken péd oversvamningsytan/volymen som samradsforslaget baserades pa hade
underskattats. Infor granskningen togs den andra analysen (tilldggsutredning) fram,
Dannemannen skyfallsanalys, 2022-12-02, Tyréns AB, som visar forslag till
skyfallshantering som i stéllet ansluts till dagvattenledning i Halabacken.
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Figur 35. Berdknat maxzmalt oversvimningsdjup inom planomradet som redovisas i den
forsta skyfallsanalysen (2019-10-10).

Den andra skyfallsanalysen redovisar tre olika scenarion. Scenario 1 visar pa
6versvamningsdjup om inga atgirder for skyfall vidtas, scenario 2 och scenario 3
visar pé dversvdmningsdjup om en fordrojningsyta (med olika volymer) anldggs i
det sydvéstra hornet av planomrédet. Utformningsforslaget i skyfallsanalysen
skiljer sig at fran utformningsforslaget i detaljplanen, men resultatet fran
skyfallsanalysen &r fortfarande tillimpbart for detaljplanen.

44 (74)



KS 2018/67 Antagandehandling 2026-03-17
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Figur 36. Berdknade maximala vattennivder i omrdadet om inga atgdrder for skyfall

vidtas. Svarta byggnader illustrerar ny och befintlig bebyggelse inom planomradet.

Undefined Value

e Scenario 2 — med skyfallsatgirder som rymmer cirka 900 kublkmeter vatten:
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Figur 37. Berdknade maximala vattennivder i omrddet om en fordrojningsyta

anldggs i det sydvistra hornet som kan hantera en volym om cirka 900 kubikmeter

vatten. Svarta byggnader illustrerar ny bebyggelse inom planomrddet.
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e Scenario 3 — med skyfallsatgdrder som rymmer cirka 520 kubikmeter vatten:
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Figur 38. Berdknade maximala vattennivder i omrddet om en fordrojningsyta
anldggs i det sydvistra hornet som kan hantera en volym om cirka 520 kubikmeter
vatten. Svarta byggnader illustrerar ny bebyggelse inom planomrddet.
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Figur 39. Forslag till placering av mur.

Planforslag
Detaljplanen reglerar att en fordrojningsyta for skyfall ska anldggas inom

kvartersmark i det sydvéstra hornet av planomradet. Planforslaget tar utgdngspunkt
i att skyfallsytan placeras i enlighet med scenario 3, men att den ska hantera 900
kubikmeter vatten i enlighet med scenario 2. Genomforandet av skyfallsytan
sdkerstills genom att villkora startbesked for byggnader (a4) inom berdrda
omréaden. En yta som exempelvis dr 60 meter lang, 27 meter bred med och har ett
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djup pa 0,7 meter och med en sléntlutning pé 1:5 skulle rymma drygt 900
kubikmeter vatten.
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Figur 40. Exempel pa vilka mdtt skyfallsytan kan utformas med for att kunna hantera minst
900 kubikmeter vatten.

Skyfallsytan ska tdmmas via ledning som ansluter till dagvattenledning i
Halabacken. Servis for anslutning &r redan installerad vid Halabacken i h6jd med
fastighetsgrinsen mellan Dannemannen 33 och Dannemannen 36. For att
sakerstilla en 1amplig placering av ledningen reglerar detaljplanen ett strdk med
prickad mark som striacker sig fran skyfallsytan och norrut till Halabacken.
Forutsittningar finns for att ledningen kan ha en minsta lutning pé 3 promille.

Strax norr om skyfallsytan kan bebyggelse uppforas. Enligt skyfallsanalysen finns
det en risk att ytan oversvimmas dven om en fordrojningsyta anlaggs.
Skyfallsanalysen redovisar tva alternativa atgirder for att byggnad inte ska ta
skada, hojdsattning av byggnad eller anléiggande av en mur. Detaljplanen reglerar
att det 4r en mur som ska anldggas som skydd mot dversvdmningar (m;). For att
sdkerstilla att muren anldggs villkoras startbesked for byggnader (as).

Skyfallskarteringen for Eslovs tétort fran 2023 (se figur 34) visar pa négot storre
oversvamningsdjup inom planomradet jamfort med berdkningarna for omradet i
skyfallsanalysen fran 2019 (se figur 35). For att sdkerstilla att huvudbyggnader inte
tar skada vid ett eventuellt skyfall reglerar detaljplanen dven att minsta tillatna

sockelhdjd pa huvudbyggnader ar 0,3 meter (b1). Med sockelh6jd avses fardig
golvhojd.

For att detaljplanen inte ska forsémra eller skapa dversvdmningsproblematik for
omgivningen dr det viktigt att studera markhojder i samband med projekteringen av
ny exploatering. Inga atgirder far vidtas som innebér ett 6kat flode av
skyfallsvatten till grannfastigheter. For att sdkerstélla att frigan beaktas reglerar
detaljplanen att marklov dven krivs for schaktning eller fyllning som dndrar
markens h6jd med mindre &n 0,5 m (as). Planbestimmelsen géller inom de tva
norra ytorna som reglerar anvandning for B respektive BD. Syftet med
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planbestdmmelsen &r att sékerstélla att skyfallssituationen vid Halabacken och
intilliggande kvarter inte ska paverkas negativt av en ny exploatering.

Planforslagets konsekvenser for skyfall

En fordrojning av skyfall enligt planforslaget innebér att de maximala
vattennivderna minskar mellan cirka 2-20 centimeter inom planomréadets sddra
halft. I ldgpunkten nedstroms vid Byavidgen minskar de maximala vattennivaerna
mellan cirka 2—10 centimeter.
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Figur 41. Skillnad i maximala vattennivder om inga skyfallsdtgdrder vidtas jamfort med om
en fordrdjningsyta pd cirka 900 kubikmeter anldggs.
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Magnetfélt och sdkerhetsavstand

Underlag och allmént rad

Vistra Gotalandsregionens Miljomedicinska Centrum gav ar 2015 ut rapporten
Miljémedicinsk utredning om forvintade magnetfdlt runt transformatorstationer i
centrala Goteborg som bygger pad mitningar fran sex olika transformatorstationer.
Elektromagnetiska falt finns dar elektrisk strom forekommer, det kan vara allt ifran
transformatorstationer, kraftledningar och till elektriska hushéllsféremal. I studien
visades att mitningarna pa de elektromagnetiska félten minskade drastiskt i relation
till transformatorstationens fasad men att det samtidigt varierade mellan
stationerna.

Stralsdkerhetsmyndigheten SSM, har gett ut ett allméint rad som anger
referensvirden for allminhetens exponering for magnetfilt som &r
rekommenderade maxvirden. Referensvirdena bygger pé riktlinjer fran EU och
syftar till att skydda allmidnheten mot kénda akuta hilsoeffekter vid exponering for
magnetfélt. Vardena 4r satta till en femtiondel av de véarden dér det finns
konstaterade negativa hélsoeffekter. For magnetfilt med frekvensen 50 hertz (som
transformatorstationer har) ar referensviardet 100 uT. Av de sex
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transformatorstationerna i Goteborg som undersoktes sa uppmattes vardet pa 2,0
meters avstand fran fasaden som hogst till 2,60 pT.

I rapporten &r bedomningen att s& lange kontor, bostéder eller bord och bankar
utomhus inte placeras ndrmare an cirka 2 meter fran transformatorstationens fasad
sd kommer inte magnetfélten fran transformatorstationen att ge upphov till 6kad
exponering jamf{ort med vad som kan forvintas i en normal bostad (vilket i
Goteborg ér 0,1 mikrotesla (uT), i mindre tatorter dr vérdet istdllet ungefar 0,05

uT).

Planforslag

Detaljplanen medger anviandning for transformatorstation (E;) i anslutning till ett
omrade dar bostdder och/eller vard far uppforas. Detaljplanen reglerar, genom
prickad mark, att byggnader for bostdder och/eller vérd inte kan uppforas ndrmare
omradet for transformatorstation 4n 3,0 meter. Avstandet fran E-omradet till
fastigheten Dannemannen 35 &r drygt 7 meter och till fastigheten Dannemannen 28
ar avstandet drygt 10 meter.

Planforslagets konsekvenser for magnetfalt

Detaljplanen medger anvindning for transformatorstation vilket i sin tur alstrar
elektromagnetiska falt. Magnetfiltsnivaerna fran transformatorstationen avtar
kraftigt bara pé négra enstaka meter fran anlaggningens fasad och uppskattas inte
inneha négra stora negativa effekter pa dess kringliggande omgivning eller
ménniskors héilsa och sdkerhet. Kommunen bedomer att avstandet mellan
transformatorstation och bostads- och/eller vardbyggnader som detaljplanen
reglerar &r tillrackligt for att inte pdverka méanniskors hélsa och sékerhet negativt
vad avser magnetfilt.

Fastighetsdgaren kan, for att ytterligare minska risken for exponering av
magnetfilt, anpassa utemiljon i ndrheten av transformatorstationen sa den inte
uppmuntrar boende/besdkare att vistas pa platsen under langre perioder.

Fororeningar i mark och byggnader

Inventering och sanering av byggnader

Under hosten 2016 genomforde Ocab Sanering i Malmo AB en inventering av PCB
(polyklorerade bifenyler) i fogmassor utvéndigt pé samtliga byggnader inom
fastigheten Dannemannen 33, se figur 42. Inventeringen visade att det forekom
PCB i varierande halter i fogarna pa samtliga byggnader. Fogmassorna i byggnad
A, B och C inneholl halter som oversteg 500 mg/kg och alla tre byggnaderna
sanerades under 2018. Inventerade fogar i 6vriga byggnader innehéller halter av
PCB inom intervallet 50-500 mg/kg. Enligt forordning (2007:19) om PCB m.m.
ska fogmassa dér halten av PCB ligger mellan 50 och 500 mg/kg avldgsnas som
senast 1 samband med ombyggnation, renovering eller rivning.
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Figur 4. Byggnadernalso;n inventerades 2016 avseende PCB ifogmassor.

s |

Tidigare miljotekniska markundersokningar

Det har sedan tidigare utforts miljotekniska markundersékningar inom planomradet
som inte har tagits fram i samband med detaljplanearbetet. Under 2019 tog Ocab
Sanering i Malmo AB markprover i sex undersokningspunkter kring byggnad A pa
ett djup pa 15 centimeter. Samtliga markprover visade pa halter av PCB som
overskred Naturvardsverket riktvirde for kinslig markanvéndning (KM).

Miljofirman Konsult Sverige AB utforde sedan en miljoteknisk markundersdkning
avseende PCB kring byggnad A under véaren 2020 i syfte att fa en béttre
uppfattning kring fororeningssituationen i marken. Resultatet visade att omraden
nirmast byggnadens fasad innehdll halter av PCB som 6verskred KM.

Genomford marksanering

Miljofirman utférde en sanering av marken i anslutning till byggnad A under
sommaren 2020, se figur 42 och 43 for aktuell byggnad och analysresultat fran
provtagning fran schakten som griavdes i samband med saneringen. De omraden
dar halter av PCB patraffades i provtagningen som Ocab utforde 2019 och som
Miljofirman utférde 2020 omfattas av den genomforda saneringen.

Inom ett omrade ldamnades en fororening kvar med anledning av att det var svart att
schakta ytterligare pa grund av brunnar och ledningar. Féroreningen ligger kvar pa
0,9 meter och ticktes med fiberduk innan uppfyllnad. Féroreningen lamnades kvar
med godkdnnande fran miljdéavdelningen pa Eslovs kommun.
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Figur 43. Analysresultat fran bottenprov och viggprover i schakten som grévdes i samband
med saneringen (grona ytor uppfyller riktvirde for kinslig markanvindning, gul yta
uppfyller riktvirde for mindre kéinslig markanvindning).

Miljoteknisk markundersokning

Tyréns AB har utfort en oversiktlig geoteknisk och miljoteknisk undersokning for
detaljplanen som exploatoren har bestillt och bekostat. Den miljotekniska
markundersokningen presenteras i rapporten Oversiktlig miljéteknisk
markundersokning, Dannemannen 33 m.fl., 2023-01-20, Tyréns AB. Tyréns har
genomfort en kompletterande miljoteknisk markundersokning under 2025. Den
tidigare rapporten har dérefter reviderats och resultaten, bade fran tidigare och nu
genomford undersokning, presenteras i Oversiktlig miljoteknisk markundersékning,
Dannemannen 33 m.fl., 2025-09-29, Tyréns AB. Informationen nedan dr hamtad
fran rapporten.

Verksamhetshistorik

De byggnader som stér pé platsen idag har sttt dir sedan omradet bebyggdes, med
undantag for tva runda byggnader som skulle kunna vara gamla cisterner som ar
borttagna i samband med att ytan blev asfalterad. Verksamhet for vardcentral och
forskola har bedrivits inom omradet, vilket ocksa &r nuvarande anvandning.
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Figur 44. Flygbild fran 1975 i rpporten, bla arkering visar ytan med runda
byggnader, som idag bestdr av en asfalterad yta.

Riktvirden och klassificering av 6verskottsmassor

For markfororeningar har Naturvardsverket tagit fram generella riktvarden for tva
typer av markanvindning, Kénslig Markanvandning (KM) och Mindre Kénslig
Markanvéndning (MKM). I undersékningen har resultaten jamforts med
Naturvérdsverkets riktvérden for kinslig markanvandning (KM) och for mindre
kénslig markanvindning (MKM). Riktvérde for KM har beddmts vara tillampligt
for nuvarande markanvéndning med véard- och forskoleverksamhet. Riktvirdet KM
har d4ven bedomts vara tillimpligt for den planerade markanvindningen for
bostdder, forskola/skola och vard.

Naturvérdsverket har tagit fram en vigledning for att underlétta atervinning av
avfall i anldggningsarbeten (Naturvardsverket, 2010). [ vigledningen anges nivaer
for mindre &n ringa risk, (MRR) det vill sédga halter av férorenade &mnen som
bedoms medfora att risken dr mindre &n ringa vid dtervinning av avfallet.

MRR anger en niva under vilken jordmassor kan anvéndas fritt (det vill sdga utan
anmalan till tillsynsmyndighet) inom andra omréden, till exempel om de uppstar
som Overskott i samband med schaktarbeten.

Provtagning
De bada undersokningar som genomforts under 2022 samt under 2025 har
sammanlagt omfattat foljande:

e Skruvprovtagning i 19 provtagningspunkter.
e Ytlig jordprovtagning inom sex ytor.
e Installation av fem grundvattenrér
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Fi igﬁr 45. Karta over samtliga provtagningspuer och proviagningsytor ~ Teckenforklaring

Jfrdn de bada undersokningarna. Tillhorande teckenforklaring till hoger. [ vtiiq jordprovtagning, halter >KM|
- Ytlig jordprovtagning, halter >MRR

@ Skruvprovtagning

6 Grundvattenrarinstallation

Hogsta uppmatta fororeningshalt
® <MRR
> KM men <MKM
>MRR

< Ingen analys genomférd

Fem av de ytliga jordproverna (SP1-SP2 samt 25TSP1-25TSP3) uttogs med syftet
att undersoka férekomst av PCB 1 anslutning till byggnader dér PCB-fog har
anvants. Jordprov bendmnt SP3 gjordes inom kullen 1 omréadets nordvéstra horn
och utfordes som komplement till skruvprovtagningen da det inte var mojligt att
genomfora skruvprovtagning uppe pé kullen.
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Inga grundvattenprover kunde tas ut fran de installerade grundvattenréren da inget
grundvatten patréiffades.

Resultat

Analysresultaten har sammanstillts och jaimforts med Naturvardsverkets generella
riktvarden for fororenad mark (Naturvardsverket, 2009) samt mot
Naturvérdsverkets nivaer for mindre &n ringa risk, (MRR) for véigledning for
atervinning av avfall i anldggningsarbeten (Naturvardsverket, 2010).

Analysresultaten pavisade foljande:

— I de ytliga samlingsproven som har uttagits langs med husfasaderna (SP1,
SP2, 25TSP1-25TSP3) har halter av PCB dverskridande KM patréffats. De
patraffade halterna understiger ddremot riktvardet for MKM.

— T undersokningspunkten 22T01 0,5-1 meter under markytan har halter av
alifater >C16-C35 patriffats svagt dverskridande KM men vél under
MKM-riktvérdet. Féroreningens ursprung ar identifierat som motorolja
enligt utford analys.

— 125T05 0-0,25 patraffas halter av PCB 6verstigande riktvardet for KM.

For ovriga analyserade parametrar péatraffas endast halter under riktvérdena for
KM.

Bedomning av fororeningssituationen

Generellt bedoms det endast forekomma laga fororeningshalter av metaller, PAH
och oljekolviten inom undersdkningsomradet. Den patrdffade halten av alifater
>C16-C35 i punkt 22T01 bedoms vara lokalt forekommande, fororeningen
aterfinns under asfalt och halten alifater &r strax over riktvérdet for KM.
Fororeningen bedoms kunna ha uppkommit till f6ljd av tidigare verksamhet pa
platsen (tidigare cistern ovan mark) eller ha uppstatt pa annan plats och
transporterats till platsen med fyllnadsmassorna.

I den ytliga jorden, framst ldngs med husfasaderna, bedoms det forekomma en
fororeningsproblematik avseende PCB. De patréffade fororeningarna langs med
fasaderna hirstammar troligtvis fran PCB-haltiga fogar som &terfinns eller har
funnits pa byggnaderna. Den patriffade halten av PCB i provpunkt 25T05 bedéms
vara stéllvis forekommande och inte representera all matjord inom omradet. |
Ovriga analyserade prov fran provtagningspunkter som ar uttagna langre bort fran
fasaderna pétriffas ingen forekomst av PCB 6ver riktvirdet for KM. Om den
patraffade fororeningshalten av PCB i punkt 25T05 hérstammar fran fogar frén
byggnader inom fastigheten eller fran fyllnadsmassorna gar inte att svara pa.

Fororeningarna har inte avgransats i plan eller djup, men fororening av PCB langs
med husfasader/ndrmst byggnader som hiarstammar fran PCB-haltiga fogar
aterfinns oftast i den ytligaste jorden.

Inga grundvattenprover har tagits. Med hénsyn till patraffade fororeningars halter
och utbredning bedoms grundvattnet ddremot inte vara betydligt paverkat av de
fororeningar som pévisats inom omradet.
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Da utférda undersokningar bygger pa stickprovstagning kan det inte uteslutas att
fororeningshalter kan forekomma lokalt, trots att detta inte har identifierats i denna
undersokning.

Forenklad riskbedomning

Provtagning av ytlig jord intill husfasaderna pa byggnaderna C, D, G, F och K
indikerar forekomst av PCB. Halterna dverstiger riktvirdet for KM vilket innebér
att det kan finnas risk for negativa effekter pa4 médnniska och miljé med framtida
markanvindning (bostider och/eller forskola).

Den pétraffade PCB-fororeningen i punkt 25T05 beddms vara lokalt
forekommande men da detta omrade utgdrs av en utemiljo for forskolan och
stillningstagandet endast bygger pa en analys dr denna bedomning oséiker.
Konservativt bedomt kan det kan finnas en risk for negativa effekter pa manniskor
speciellt med tanke pa dagens markanvéndning.

Den pétriaffade fororeningen av alifater i punkt 22T01 bedoms som lokalt
forekommande. Analyser av jord frdn provtagningspunkter placerade kring 22T01
uppvisar inte samma fororeningshalter, utan endast halter under haltnivaerna for
MRR. Séledes bedoms fororeningens utbrednings som liten och eftersom den har
patriffats inom en idag asfalterad yta bedoms det inte foreligga nagra oacceptabla
risker for ménniskor hélsa eller miljon.

Inga grundvattenprover har tagits men med héansyn till patraffade fororeningars
halter, utbredning och egenskaper beddms risken for negativa effekter pa
minniskors hélsa eller miljon fran eventuella féroreningar i grundvattnet som lag
trots att det inte finns ndgra analyser som styrker detta antagande.

Slutsatser och rekommendationer

Fastigheter Dannemannen 33, 36 och 37 bedoms som lampliga for den dagens
markanvindning samt for den planerade markanvéndning i foreslagen detaljplan
om nedanstdende atgéarder utfors infér exploatering.

Det rekommenderas att de patriffade fororeningshalterna av PCB i jord lings med
husfasaderna atgirdas infor exploatering. Aven pavisad PCB-fororening i jord i
punkt 25T05 bor utredas vidare for att sékerstélla att riskerna med befintlig och
framtida markanvéndning dr acceptabel.

For den pétraffade fororeningen i punkt 22T01 beddms det i dagsldget inte
foreligga nagot saneringsbehov. Fororeningen aterfinns inom en i dagsldget
asfalterad yta och riskerna beddms, trots att patriffad halt ligger 6ver riktvérdet for
KM, inte utgéra nagon risk dir den aterfinns idag. Det bedoms heller inte
miljoméssigt motiverat att genomfora en efterbehandlingsétgérd av en sa lokalt
forekommande fororening.

Kommunens stiillningstagande och hantering av forororeningar i mark
PCB har patriffats i riktvirden 6ver KM i samtliga provtagningsytor vid fasader.
Utifran det bedomer kommunen att det dr rimligt att anta att PCB dven finns i
marken vid 6vriga fasader eftersom PCB har patriffats i fogmassor pa samtliga
byggnader. Planbestimmelse om villkor for startbesked kopplat till
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markfororeningar ska darfor omfatta markytor vid samtliga fasader, bortsett fran
markytor vid byggnad A som redan ir sanerade. Yta vid byggnad A med
kvarldmnad fororening ska ocksa omfattas av planbestimmelsen med villkor for
startbesked.

Aven markytor i anslutning till provtagningspunkterna 22T01 och 25T05 (se figur
45), dér markfororeningar som overskrider KM har patriffats, ska omfattas av
planbestimmelse om villkor for startbesked kopplat till markféroreningar.
Kommunen delar Tyréns beddmning att den patréffade fororeningen av alifater i
punkt 22TO01 inte utgdr nagra oacceptabla risker for ménniskor hilsa eller miljon
nér den ligger under en asfalterad yta som idag. Daremot bedémer kommunen att
det kan finnas en risk for manniskors hélsa om den asfalterade ytan tas bort da
fororeningen dr flyktig och kan avdunsta frdn marken. Darfor bedomer kommunen
att markyta i anslutning till den patraffade fororeningen med alifater ska omfattas
av planbestimmelse med villkor for startbesked kopplat till markféroreningar. En
sanering blir ddrmed bara aktuellt om markens anvandning dndras vasentligt.

Eftersom det har patréaffats markfororeningar som 6verskrider KM inom omrade
dér befintlig forskoleverksamhet har sin utemiljo har tillsynsmyndigheten i Eslévs
kommun startat ett d&rende gentemot fastighetsédgaren. Tillsynsmyndigheten avser
att stilla krav pa fastighetsidgaren att genomfora nddvéndiga atgirder for att
marken ska vara lamplig for befintlig forskoleverksamhet.

Kommunens beddmning &r att genomforda markundersokningar &r tillrdckligt
omfattande for detaljplanens del, men att ytterligare provtagningar och
saneringsatgiarder behovs for att sdkerstidlla markens lamplighet for pagédende
forskoleverksamhet.

Utldtande byggnader

Tyréns AB har gjort ett platsbesok och gétt igenom byggnaderna invéndigt och
stdmt av ritningar for att se vilka fordndringar som har skett i konstruktionerna
historiskt. Platsbesoket och genomgangen har Tyréns gjort tillsammans med
fastighetségarens forvaltare. Uppdraget har exploatdren bestillt och bekostat.
Syftet med uppdraget var att faststédlla om det kan finnas byggnadsmaterial i
byggnaderna som kan utgdra en risk for manniskors hélsa. Tyréns har sammanstéllt
resultatet, slutsatser och beddmning i Utlatande byggnader, Dannemannen 33 —
Eslov, 2025-10-10, Tyréns AB. Informationen nedan dr hdmtad frén utlatandet.

Platsbesok och genomgdng byggnader

Platsbesok med genomgéng och en okulér syn av byggnaderna utfordes 2025-09-
23. Vid platsbesoket kollades ytskikt, fonster, dorrar, eventuella ombyggnationer
och sé vidare.

Byggnaderna A, B, C, D, E, F, G, I och K (se figur 42) antas vara uppforda mellan
1965 och 1967. Byggnadernas originella utseende och gestaltning har under aren
fordndrats. Fonster har bytts ut till nyare isolerglas, 6ver och under fonster har
ersatts av skivmaterial och isolering. Taken har paforts ett sadeltak dér takpapp
eller takpannor &ar det nya ytskiktet. Nér édldre originalritningar jimfors med dagens
relationshandlingar gér det att utrona att viggar och rum har fordndrats 6ver tid.
Ombyggnationer under okénda artal har utforts.
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Byggnad D och E huserar forskola. Ytskikt dr av ny karaktir (ca 2006). Enligt
information fran forvaltaren totalrenoverades byggnad E ar 2006. Samtliga delar
som fonster, dorrar och installationer samt ytskikt gjordes da nytt.

Byggnad C, F, G och K bestar av vardverksamhet inom Regionen. Ytskikt bestar
av golvmattor, malade viaggar och belysning av nyare slag. Vardlokalerna har
antaget renoverats eller fatt ett upplyft under 2000-talet.

Slutsats och bedémning

Det finns risk for att PCB-haltig mjukfog kan férekomma inne i byggnaderna runt
exempelvis dldre dorrar och bakom dorrlister. I dldre byggnader &r det vanligt att
dldre originalmattor ligger kvar underst och ny matta &r limmad ovanpa. Ifall PCB-
haltig matta eller matta limmad med PCB-haltigt lim férekommer, kan detta ej
faststéllas forrdn forstérande prover har tagits ut och skickats pa analys. Detta gors
alltid vid en verksamhetsfordndring, storre ombyggnation eller rivning av byggnad.

Om byggnader inom fastigheten Dannemannen 33 ska verksamhets forandras till
exempelvis bostdder, kommer en omfattande inventering att krdvas av
byggnadsmaterial och &mnen som kan innehalla asbest, PAH samt mjukgdrare som
PCB, klorerade paraffiner och ftalater. Ibland kan éldre elektriska komponenter
som behdver sirskilt omhéndertagande finnas kvar i flaktrum, undercentraler och
vindar.

Gillande Boverket har nya forfattningar som preciserar plan- och bygglagen, PBL

och plan- och byggforordningen PBF tritt i kraft 2025-07-01. I dessa forfattningar

finns regler att ta hénsyn till vid eventuellt framtida fordndringar av byggnader och
dess verksamheter.

For de verksamheter som idag uppehaller sig i byggnader och lokaler anses risken
for eventuell exponering vara liten. Om mjukfogar eller golvmattor innehéllandes
PCB forekommer inbyggt i konstruktionen anses péverkan ej utgora en direkt
hélsofara for personer som stadigvarande vistas dér. Daremot ar det av vikt att vid
storre ingrepp eller &verkan pé fasader, fonster, dorrar och golvmattor vara extra
uppmarksam ifall mjukfogar eller flera lager med golvmattor patriaffas. Dessa
mjukfogar och golvmattor ska i sa fall provtas innan de bearbetas eller hanteras.

Kommunens stillningstagande och hantering av forororeningar i byggnader
Fogmassor, som enligt inventeringen 2016 innehaller halter mellan 50 och 500

mg/kg, ska hanteras i enlighet med férordning (2007:19) om PCB m.m. Det
innebdr att fogmassor ska avlagsnas som senast i samband med ombyggnation,
renovering eller rivning. Vid sanering av mark intill fasad bor dock PCB-haltiga
fogar saneras samtidigt for att undvika aterkontaminering av marken.

Kommunen delar Tyréns bedomning att om det finns PCB-haltigt material inbyggt
i konstruktionen sé utgdr paverkan inte en direkt hélsofara for personer som
stadigvarande vistas dir. Befintliga byggnader beddms dédrmed vara ldmpliga for
de dndamél som de anvénds for idag.
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Det ar viktigt att PCB-haltiga material inbyggt i konstruktionen beaktas vid
renovering eller rivning av byggnaderna eftersom det ar dé risken ar stor att det kan
kontaminera annat material och exponera omgivningen.

Planforslag

Detaljplanen reglerar att startbesked inte far ges for vésentlig dndring av markens
anvandning forrdn markens lamplighet har sékerstillts genom att markfororeningar
har avhjilpts (a;). Omraden som omfattas av bestimmelsen dr markytor intill
huvudbyggnadernas fasader (inom 2,0 meter frén fasad) samt mark i anslutning till
provpunkterna 22T01 och 25T05 (dér féroreningar har patraffats som éverskrider
KM).

Planforslagets konsekvenser for fororeningar i mark och byggnader
Detaljplanen sékerstiller att marken blir lamplig for foreslagna anvandningar
utifran kdnda markfororeningar. Tillsynsmyndighetens krav pa fastighetsdgaren att
genomfora nodvandiga atgérder for att marken ska vara 1dmplig for befintlig
forskoleverksamhet sikerstéller att marken som anvinds till forskolors utemiljoer 1
dagslaget blir 1amplig for pdgaende forskoleverksamhet, det vill sdga att marken
uppfyller KM.

MARKENS EGENSKAPER
Topografi

Planomrédet dr som helhet flackt med sma variationer i hdjd. Langs med véstra
delen av planomradet finns det en sluttning mot angrénsande gata (Kronovégen)
som ligger cirka 2 meter hdgre dn planomradet, se figur 3. Sluttningen stricker sig
langs med Kronovégen och &r cirka 10 meter bred. I nordvéstra hornet finns en
brantare sldnt mot Halabacken, vars hogsta punkt &r cirka 3,5 meter hogre &dn
intilliggande mark inom planomradet, se figur 4.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk utredning

Tyréns AB har utfort en dversiktlig geoteknisk och miljoteknisk undersékning for
detaljplanen som exploatdren har bestéllt och bekostat. De geotekniska
forutsattningarna som framkom av undersokningen presenteras i rapporten MUR
(markteknisk undersékningsrapport)/geoteknik och miljéteknik, Dannemannen 33
m.fl., 2023-01-20, Tyréns AB. Tyréns har genomfort en kompletterande
miljoteknisk markundersokning under 2025. Den tidigare rapporten har darefter
reviderats och resultaten, bade fran tidigare och nu genomf6rd undersdkning,
presenteras 1 MUR (markteknisk undersokningsrapport)/geoteknik och miljéteknik,
Dannemannen 33 m.fl., 2025-09-29, Tyréns AB.

Den geotekniska undersokningen genomfordes samtidigt som den forsta
miljétekniska undersokningen, varfor provtagningspunkterna dr samma. Se figur
45 for aktuella provtagningspunkter.

Jordlager
Enligt utford undersokning bestar omradet generellt av fyllning pa sandig moréan.
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Fyllningen utgdrs generellt av sand, grus, humusjord och sandmorin med inslag av
lera och kalk.

I undersokningspunkt 22TO01 pétraffades dven kolfragment i fyllningen. Fyllningen
varierar mellan 0,1 till 0,45 meter i samtliga undersdkningspunkter utom i 22T01,
22T02 och 22T08. Punkterna 22T01 och 22T02 ligger pa ett omrade som utgdrs av
en asfalterad parkeringsyta och dér har fyllningen en méktighet pa 1,0 till 1,6
meter. Unders6kningspunkt 22T08 ar utford pa en hojd som utgors av fyllning de
forsta 2,0 meterna.

I undersékningspunkterna 22T05 och 22T10 patraffades friktionsmaterial under
fyllningen med en méktighet pad mellan 1,25 och 1,55 meter. Friktionsmaterialet
utgjordes av sand med inslag av silt och lera. Lermorin med inslag av sand har
patraffats fran mellan 1,65 och 3,0 meter under markytan ned till avslutad
skruvprovtagning pa mellan 3,1 och 4,0 meter under markytan i
undersokningspunkterna 22T03, 22T05 och 22T08.

PM Planeringsunderlag / Geoteknik

De hydrogeologiska forhallandena, rekommendationer for grundlédggning samt
klassning av marken avseende markradon finns sammanstillt i rapporten PM
Planeringsunderlag/Geoteknik, Dannemannen 33 m.fl., 2023-01-20, Tyréns AB.

Hydrogeologiska forhadllanden
Grundvattenror installerades i provtagningspunkterna 22T01, 22T05 och 22T06 (se

figur 45) och undersdktes vid tva tillfdllen i december 2022. Ingen grundvattenyta
patriffades och darfor kunde nivan pa grundvattenytan inte métas, men det innebar
att grundvattenytan ligger djupare dn mellan 1,7 och 2,8 meter under markytan som
motsvarar nivaer mellan +67,5 och +67.9.

Grundvattennivan varierar med arstid och nederbord och kan dérfor aterfinnas pé
andra nivéer dn de som anges ovan.

Tyréns himtade information om grundvattennivaer frin SGU (Sveriges geologiska
undersokning) 2023-01-09. Enligt den informationen 1ag uppmaétta
grundvattennivéer pa normala grundvattennivéer i smé och stora
grundvattenmagasin vid tidpunkten av undersokningen.

Grundliggning
Grundldggningsforhéllandena for planerad byggnation (flerbostadshus pa tva

vaningar utan kéllare) bedoms som goda och byggnader bedoms kunna
plattgrundliggas.

Markradon
Mitningar av markradon gjordes i samband med att Tyréns utforde den
oversiktliga geotekniska och miljotekniska undersokningen.

Markradon méttes i tva undersokningspunkter, en i planomradets norddstra horn
och en i det sydvéstra hornet. Halten av markradon uppmattes till mellan 14,8 och
19,2 kBg/m’ vilket ir inom normalriskintervallet.
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Vid nybyggnation dr rekommendationen att grundldggning utfors radonskyddat.
Det innebér att golv och véiggar gors tita mot marken och att rérgenomforingar i
byggnadernas bottenplatta titas.

Planforslag och konsekvenser for geotekniska forhiallanden
Resultatet av den geotekniska utredningen foranleder inga sérskilda regleringar i

detaljplanen, vilket innebér att detaljplanen inte heller innebér nagra konsekvenser
vad géller de geotekniska forhallandena.

SOCIALA ASPEKTER

Barnperspektivet

Barnkonsekvensanalys
Detaljplanen péverkar barn eftersom den innebér en exploatering av en forskolas

utemiljé. Ny utemiljo kan anldggas Oster om bebyggelsen, men de grona
kvaliteterna pé befintligt omrade gér forlorade.

"Odengatan

Figur 46. aﬁemd yta visar var det iir ﬁé’jligt att anordna ny friyta.

‘gclop

Allménheten har tillgang till férskolornas utemiljder nér forskoleverksamheterna
har stéingt. I dvrigt finns nirmsta kommunala lekplatsen i Aselunden, drygt 200
meter sdderut. Nar ny bostadsbebyggelse tillkommer i omréadet finns det goda
mojligheter att skapa grona gardar med bade sol och skugga.

Till de ndrmsta skolorna finns det gdngbanor medan cykling i huvudsak sker i
blandtrafik, vilket begrénsar rorelsefriheten for barn.

Befolkning och service

En utbyggnad av bostider i planomradet innebér att omradet dven aktiveras da
befintliga verksamheter har stingt. Det allmént tillgéngliga gdng- och cykelstraket
fran Kronovégen till Bondevégen skapar mojlighet till rorelse genom omrédet,
nagot som inte dr mojligt i nuldget. Detaljplanen ger forutséttningar for att det
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fortsatt ska finnas kvar service 1 omradet 1 form av vard och forskola. Det finns
dven mojligheter att utveckla den typen av service vid behov.

Tillganglighet

Hojdskillnad forekommer mot omgivande gaturum i véstra delen av planomradet,
vilket kan péverka tillgingligheten till omradet. Detaljplanen stiller krav pa
sockelhojd (fardigt golvhojd) pa huvudbyggnader vilket krdver anpassning av
entréer sa de blir tillgéngliga. Planforslaget innebédr dven begransningar av ytor
som kan bli hardgjorda, vilket ddrmed kan paverka framkomligheten. Det finns
forutsdttningar for att ett genomforande av detaljplanen kan uppfylla de krav som
finns for tillgdnglighet i plan- och bygglagen. Mark som planldggs for park, allmén
plats lings med gata innehéller buskageplantering. Genom att ta bort buskage kan
tillgéngligheten till den allménna platsen oka.

Séakerhet och trygghet

Detaljplanen mojliggor att omradet béttre integreras med omgivningen och
befintlig infrastruktur, vilket underléttar tillgdngligheten till omradet. Genom att
detaljplanen tillater flera funktioner finns det forutsittningar for att planforslaget
bidrar till ett 6kat anvindande av platsen, som dven kan stirka trygghetskénslan
inom och utanfor planomradet. Vid en blandning av olika funktioner &r det viktigt
att entréerna ar uppdelade efter funktioner for boende och 6vriga.

Det allmént tillgéngliga gang- och cykelstraket genom planomrédet kan bidra till
en 0kad ndrvaro i omradet under stora delar av dygnet.

Social kontroll ar en avgérande faktor for om en plats upplevs trygg. Detaljplanen
reglerar inte specifikt var miljohus ska placeras, men genom att tydligt mérka ut
platsen och placera dem vid huvudstrék och centrala mélpunkter ar det mojligt att
bidra till trygghet pé platsen. Likasé att placera parkering vid 6verblickbara platser
med bra social kontroll, med uppsikt fran intilliggande fastigheter.

Inom planomradet kan flera olika omraden med flera olika byggnader och
funktioner uppforas. Det stéller hdga krav pa utformningen och gestaltningen sé att
det ska vara enkelt att orientera sig i omradet sé att det snabbt gér att hitta till
centrala malpunkter och métesplatser. Att skapa en tydlighet pa platsen bidrar till
en Okad trygghetskinsla.

Som ett stod 1 bedomningen kring trygghet har kommunen anvént en checklista
som dr baserad pa BoTryggt2035.

TEKNISK FORSORJNING

Befintligt

Dag-, spill-, och dricksvatten
Planomrédet ligger inom VA SYD:s verksamhetsomrade for dag-, spill- och
dricksvatten. Befintliga ledningar finns i omkringliggande gatunit.
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Under ar 2024 har VA SYD fardigstillt en separering av en kombinerad spill- och
dagvattenledning i Halabacken. Aven separering av ledningen i Bondeviigen har
ingétt i det projektet.

Befintlig bebyggelse inom planomrédet har en servis for dricksvatten mot
Odengatan, en servis mot Halabacken for spillvatten, en kombinerad servis for
spill- och dagvatten bade till Bondevigen och till Odengatan.

El, fjairrvirme, tele och fiber

Kraftringen Nét AB dr nitigare i Eslovs titort och forsorjer orten med el. Befintlig
bebyggelse inom planomréadet ar anslutet till Kraftringens fibernét och vérms upp
med fjarrvarme.

Inom planomradet finns en allménnyttig fjarrvarmeledning langs med Odengatan
som ligger cirka 10 meter in frn gatan. Den véstra delen av ledningen omfattas av
ledningsritt.

Skanova har kabelanlédggningar inom planomradet som utgdrs av serviskablar.

Brandpost
Flera brandposter finns i det omkringliggande gatunétet.

Avfallshantering
I Eslovs kommun har Mellanskénes Renhallningsaktiebolag (MERAB) ansvaret for

sophdmtning av kommunalt avfall.

Planforslag

Dag-, spill-, och dricksvatten

Omrédena som planliaggs for bostidder (B) samt for bostidder, vard (BD) ska
anslutas till dag-, spill, och dricksvattenledning i Halabacken. Omrédet som
planlédggs for vard, skola, bostidder (DSB) ska anslutas till dag- och
spillvattenledning i Bondevigen. Omradet (DSB) bor kunna behélla befintlig
anslutning till dricksvattenledning i Odengatan.

El, fjirrvirme, tele och fiber
Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnét for el och fiber, men

planforslaget medfor ett 6kat behov av energiforsorjning som innebir att
Kraftringen behover uppfora en ny nitstation. Detaljplanen mojliggor darfor for en
ny nétstation (E;) i den norddstra delen av planomradet.

Ny bebyggelse kommer att forsorjas med el frdn den nya nitstationen. Eftersom
fastighetsforhdllandena kan komma att se ut pé olika sitt har ett u-omrade i 6st-
vistlig riktning lagts till i plankartan for att sdkerstélla elforsorjningen till ny
bebyggelse i den véstra delen av planomrédet.

Ny bebyggelse kan anslutas till fjarrvirmenitet, vilket Brinova avser att gora.

Befintlig fjarrvirmeledning langs med Odengatan forses med ett 6 meter brett u-
omrade for att sdkerstilla tillgéngligheten till ledningen. I anslutning till marken
som planldggs for park, allméin plats 4r u-omradet ndgot smalare eftersom
markreservatet enbart behdvs pa kvartersmark.
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Brandpost
Vad giller brandvattenforsorjning finns det forutsattningar for att

raddningstjanstens tillgdnglighet ska kunna tillgodoses (max 75 meter mellan
uppstéllningsplats och brandpost). Sikerstilld dtkomlighet redovisas i samband
med bygglovsansdkan.

Avfallshantering

Gillande lagstiftning, kommunens lokala foreskrifter om avfallshantering och
Avfall Sveriges handbok “Handbok for avfallsutrymmen” (Riktlinjer for
utformning av avfallsutrymmen vid ny- och ombyggnation) ska foljas.
Fastighetsdgaren ansvarar for att avfallsutrymme dimensioneras och anpassas till
géllande regelverk.

Detaljplanen ger goda forutséttningar for att kunna anordna avfallsutrymmen 1 eller
1 anslutning till byggnader genom att placeringen av byggnader ar flexibel.
Planomradet ar relativt flackt vilket ger forutsittningar for att skapa tillgdngliga
avfallsutrymmen. I detaljplanen planldggs en befintlig gata som allméin plats, gata.
Den tilltdnkta utformningen av gatan innebér att korbanan blir 5,5 meter bred,
vilket uppfyller riktlinjen om minsta bredd pa transportvig (5,5 meter) for
himtningsfordon nir kdrning forekommer i bada riktningarna.

Brinovas utformningsforslag innebér att avstandet mellan bostads entré och
avfallsutrymme overstiger det reckommenderade avstdnden pa 50 meter. Daremot
innebdr placeringen god framkomlighet for hdmtningsfordon, att himtning kan ske
pa ett trafiksékert sétt och att dragvégen mellan avfallsutrymme och
uppstéllningsplats understiger 10 meter. Planomradet kan komma att bebyggas pa
ett annat sitt dn utformningsforslaget, vilket innebér att en 1amplig placering och
utformning av avfallsutrymmen behover studeras vidare i samband med
bygglovsprovningen. Narhet till bostdder, trafiksdkerhet, barnsékerhet och
arbetsmiljo &r faktorer som behover beaktas.

Planforslagets konsekvenser for den tekniska forsorjningen
Detaljplanen innebar att en ny nétstation behdver uppforas i omradet och att nya
serviser for dag-, spill, och dricksvatten behover anldggas. U-omraden som
detaljplanen reglerar sdkerstiller utrymmen for nya och befintliga allmédnnyttiga
ledningar.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)
Luftkvalitet

Befintliga virden och miljokvalitetsnormer
Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kapitlet miljobalken géller for
utvalda luftburna &mnen och partiklar. Enligt den senaste arsrapporten for Eslov

(2023) ligger samtliga arsmedelvarden for luftféroreningar under vardena for
MKN.

Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormer
En viss 6kning av trafiken kommer att ske vid detaljplanens genomforande, da det
tillkommer ett flertal bostdder och parkeringsplatser. Kommunen bedémer att
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detaljplanens markanvéndning och omfattning gor att paverkan pa den lokala
luftkvaliteten i Eslov &r obetydlig i sammanhanget och innebér inte att
miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet riskerar att 6verskridas.

Vattenkvalitet

Befintlig status och miljokvalitetsnormer

Saxén &r recipient for dagvatten fran planomradet. Saxadn bedéms ha en mattlig
ekologisk status och uppnar ej god kemisk status enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige). Paverkanskéllor bedoms vara urban
markanvandning, jordbruk, transport och infrastruktur, enskilda avlopp och
atmosfarisk deposition. Fran urban markanvindning ar det frimst paverkan i form
av Overgddning pa grund av belastning av niaringsdmnen.

Saxan ska uppné god ekologisk status 2033 och god kemisk ytvattenstatus.

Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormer

Enligt VISS ér urban markanviandning en av flera paverkanskillor som bedoms
innebéra en risk for att god ekologisk status for ytvatten inte uppnas. Detaljplanen
stéller krav pa genomslépplig mark, men ett genomforande av detaljplanen innebéar
att det &andd sammantaget blir mer hardgjorda ytor i form av byggnader och
infrastruktur (parkering, gator och gangvigar) jamfort med idag. Detta eftersom ny
exploatering till viss del blir mojlig pé befintliga gronytor.

Utifrén vad som finns pa platsen idag, de verksamheter som bedrivs och den
biltrafik som redan forekommer bedomer kommunen att detaljplanen inte medfor
ett betydande tillskott av néringsdmnen andelsmaéssigt utifran avrinningsomradets
totala yta.

Kommunen bedomer att detaljplanen sammantaget inte paverkar mojligheterna att
uppna miljokvalitetsnormer for ytvatten.

MILJOPAVERKAN

Undersokning om betydande miljopaverkan

For planforslaget till samradet tog kommunen stéllning till att detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Infor granskningen har kommunen
tydliggjort stillningstagandena kring vad bedémning grundar sig pa enligt nedan.

Kommunen har identifierat att detaljplanen kan antas medfora en negativ paverkan
pa foljande aspekter:

o Antalet trid inom omrddet minskar.
e Gronytor exploateras.
o Okning av trafik i ndromrddet.

Kommunens samlade beddmning &r att ett genomforande av detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Kommunen grundar sin beddmning pa
foljande stéllningstaganden:
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Anvindningen av marken kommer inte att fordndras visentligt jamfort med
vad gdllande detaljplan medger.

Det foreligger ingen risk for mdnniskors hdlsa.

Miljékvalitetsnormer riskerar inte att 6verskridas.

Paverkan pd trdd, gronytor och trafik dr av begrdnsad omfattning.

RIKSINTRESSEN

Detaljplanen beror inte nagra aktuella riksintressen.

KOMMUNALA PLANERINGS-
FORUTSATTNINGAR OCH UNDERLAG

Oversiktsplan Eslov 2035

Eslovs dversiktsplan, antagen maj 2018, anger markanvéndning stadsbygd och

gronomrade med vattenhantering for planomradet. Enligt 6versiktsplanen ska den
véstra sidan om jarnvagen fortdtas med 600 bostdder. Planforslaget ar forenligt

med dversiktsplanen och hjélper till att sérskilt stirka foljande
utvecklingsstrategier:

Ny bebyggelse tillkommer i forsta hand genom fortdtning och i potentiellt
goda kollektivtrafikldgen, vi virnar jordbruksmark och mark med hoga
naturvirden.

Eslovs kommun efterstrdvar en variation av bostadstyper,
upplatelseformer, bostadsstorlekar samt en blandning av verksamheter och
bostéder.

Vi bebygger inte gronomraden och/eller mark som &r lamplig for
dagvatten- och dversvimningshantering och/eller har betydelse for
ménniskors hélsa.

Eslovs kommun planerar for att mark som ér lamplig for vattenhantering
anvénds till detta och inte till bebyggelse. Vi skyddar eller flyttar
samhillsviktig verksamhet sé att risker minimeras.

Detaljplan

Giillande detaljplaner
For planomréadet géller tre olika detaljplaner:

E236 — Detaljplan for bostider pad del av Kv. Dannemannen som antogs
1993. Inom aktuellt planomrade dr E236 framfor allt planlagd for allmént
andamal, kvartersmark, som inte far bebyggas och som ska vara tillgéinglig
for in- och utfart for intilliggande fastigheter samt i viss del tillgénglig for
allménna underjordiska ledningar. Vid befintlig vindplats vid Bondevigen
ar detaljplanen planlagd for lokalgata, allmén plats.

S113 — Forslag till dndring av stadsplanen for kvarteren 748
Dannemannen och 753 Fdlen som antogs 1963. Detaljplanen anger
anvindning for allmént &ndamal, kvartersmark, inom aktuellt planomrade
och byggnader far uppforas till en hdgsta byggnadshdjd pa 8,5 meter.
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e S109 - Forslag till édndring och utékning av stadsplanen for vistra delen
av Eslov som antogs 1962. Detaljplanen anger markanvindning for gata,
allmén plats inom det nu aktuella planomrédet.

Fi igur 47. Gallande detaljplaner som helt eller delvis hggermom Ianomradet for
foreslagen detaljplan. Aktuellt planomrdde avgrinsas med rod linje i figuren.

Detaljplaner som helt eller delvis upphor att gilla
Niér foreslagen detaljplan far laga kraft kommer del av detaljplan E236 och del av

detaljplan S113 upphdra att gélla och ersittas av den nya detaljplanen. Detaljplan
S109 har under éren blivit ersatt av nya detaljplaner vilket gor att detaljplanen har
blivit uppdelad i fler olika omradet. Ett litet restomrade for S109 ligger inom
planomrédet och den delen kommer att upphora och gélla nér foreslagen detaljplan
far laga kraft.

Planbesked och planuppdrag

Sokande inkom den 29 januari 2018 med begéran om planbesked som avség
fortdtning med bostidder. Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 9 oktober
2018, § 121 att ge sokande positivt planbesked och att ge kommunledningskontoret
i uppdrag att ta fram en detaljplan for att prova lampligheten att uppfora bostéder,
vard, kontor och skola inom fastigheterna Dannemannen 33, 36 och 37. Nu
foreslagen detaljplan omfattar inte anvandning for kontor.

Beslut om samrad och granskning

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 13 oktober 2020, § 146 att skicka ut
detaljplanen pa samrad. Detaljplanen var pa samrad fran och med 13 november till
och med 13 december 2020. Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 11
mars 2025, § 37 att skicka ut detaljplanen pa granskning. Detaljplanen var pa
granskning fran och med 3 april till och med 20 juni 2025.
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Ovriga dokument och beslut

Bostadsforsorjningsstrategi

Eslovs kommun har en bostadsforsorjningsstrategi fran 2021. Folkméingden i
kommunen har stadigt 6kat varje ar under 2000-talet (undantaget 2012 da dkningen
endast var marginell). Under 2014 passerade Eslovs kommun 32 000 invénare.

Eslov ingar i samarbetsprojektet MalmdLundregionen. En av malbilderna i
samarbetet dr att MalmdLundregionen 2035 &r motorn mitt i Europa och ér en
hallbar sammankopplad storstadsregion samt har Sveriges bésta livsmiljo. For att
uppna malen ska bebyggelse koncentreras till kollektivtrafiknira ldgen genom
fortédtning. Utbudet av bostédder ska vara varierat och tillriackligt manga bostidder
ska finnas for dagens och morgondagens invanare. I Eslévs kommuns
bostadsforsorjningsstrategi presenterar Eslovs kommun nio mal for
bostadsforsdrjningen. Planforslaget kan stérka sarskilt foljande mal:

e Det ska byggas ca 200 bostidder i genomsnitt per ar,
e Befolkningen ska 6ka med 1 procent arligen

Eslovs kommun haller pé att ta fram en ny bostadsforsorjningsstrategi som ar
berdknad att antas under hdsten 2025.

Riktlinjer for triadfallning
Eslovs kommun har riktlinjer for tradfallning som géller fran och med 1 augusti

2020. Riktlinjerna géller inom detaljplanerat omrade for kommunal férvaltning och
kommunala bolag. Detaljplanen innebér att kommunen kommer att férvarva mark
dér det stér trad.

Miljostrategi med tillhorande planer

Kommunfullmaktige antog Miljostrategi for Eslév den 26 februari 2024.
Miljostrategin visar riktningen for miljdarbetet och den miljofordndring som
Eslovs kommunorganisation vill se framét och géller for kommunens forvaltningar
och de kommunala bolagen (Ebo och Merab). Strategin samlar och presenterar den
politiska viljan med kommunorganisationens miljoarbete och utgor ramen for det
arbete som bedrivs. I miljostrategin finns tre méal som kommunen ska arbeta efter:
1. Rik natur i Eslov, 2. Ren miljo i Eslov samt 3. Begrinsad miljopaverkan i Eslov.
Till miljostrategin finns det planer som innehéller atgidrder som bidrar till att malen
i miljostrategin nés. Planerna som omfattas ar: Naturplan for Eslov, Miljéplan for
Eslov, Energi- och klimatplan for Eslov. Kommunen har &ven tagit fram en
gronplan som ocksa arr vara direkt kopplad till miljostrategin. For planomradet &r
det framfor allt naturplanen som &r aktuell med atgérden Biologisk mdngfald i
detaljplaneringen. Atgirden innebir att den fysiska planeringen ska bidra till att
skydda, bevara och utveckla den biologiska mangfalden genom att f6ljande
aspekter ska beaktas i arbetet med detaljplaner:

e Vid detaljplaneldggning ska bevarande och langsiktig utveckling av natur
och naturvirden sikras genom planldggning av park och natur.
Naturomréaden eller omrdden med hoga naturvirden ska i forsta hand
planldggas som natur och inte som park.
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e [ arbetet med detaljplaner ska planomradets ekosystemtjénster innan
exploatering beskrivas. Till det anvénds verktyget ESTER. Ambitionen ska
vara att ekosystemtjénster stiarks och/eller tillskapas i samband med
exploatering.

e Oppna dagvattenldsningar ska prioriteras. Hanvisning till: Dagvatten- och
oversviamningsplan for Eslovs kommun.

e Trad skyddas i detaljplanering med befintliga verktyg sdsom exempelvis
krav pa marklov for féllande av vérdefulla trdd. Se Eslovs kommuns
Riktlinjer for tradfdllning, Allmdnna intressen.

Dagvatten- och 6versvimningsplan

Kommunfullmiktige antog Dagvatten- och éversvimningsplan for Eslovs kommun
den 26 oktober 2020. I planen finns ett antal strategier, med tillhdrande
genomforandepunkter, for att tydliggora hur fragor om dagvatten och skyfall ska
tas om hand. For detaljplanen ar foljande som lyfts i dagvatten- och
Oversvamningsplanen relevant for detaljplanen:

e Kartldgg hur dagvatten respektive skyfall hanteras inom omradet genom
skyfallskarteringar och status i dagvattensystemet.

e Redovisa hur dagvattnet ska hanteras for att inte forsdmra
dagvattensituationen for befintlig bebyggelse och markanvindning i
ndromrédet.

o  Still krav under planprocessen pa att fastighetsdgare ska ordna fordréjning
av dagvatten pa sin egen fastighet.

e Planldggning av ny bebyggelse ska inte forsdmra eller skapa
oversvamningsproblematik for omgivningen. En forbattrad
skyfallshantering ska efterstrévas.

e Ny bebyggelse pa tidigare exploaterad mark (fortdtning) ska sékras mot ett
100-arsregn med klimatfaktor.

e [ detaljplaner och bygglov, se 6ver val av byggmaterial for att forhindra att
fororeningar uppstar. Exempel p& material som inte ska anvindas ér bly
och koppar.

e For att 6ka mojligheten till infiltration och fordréjning ska andelen
héardgjord yta begrinsas. Detta kan ske genom att till exempel anvinda
naturbaserade losningar eller genomsléppliga material.

e Skyfallsatgérder ska i forsta hand utformas pa ett sitt som mojliggor en
mangfunktionell anvandning av ytan.

e Se 6ver om den tinkta fordndringen kan bidra till en battre hantering bade
ur dagvatten och ur skyfallsperspektiv i det aktuella samt nirliggande
omréden.

e Sec 6ver om det dr mojligt att skapa mangfunktionella ytor

Trafikplan 2035
Milj6- och samhéllsbyggnadsndmnden antog Eslovs trafikplan 2035 den 28

september 2022. Trafikplanen dr en handlingsplan som omfattar
nuldgesbeskrivning, malbild och delmal for gang och cykel, kollektivtrafik (buss
och tég), bil och parkering samt tunga transporter och gods (védg och jarnvég)
Trafikplanen omfattar d&ven strategier, foreslagna atgérder samt en dvergripande
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konsekvensbeskrivning. Planomradet dr berort av framfor allt tva atgirdsforslag
vad géller gng- och cykeltrafik. Det ena atgérdsforslaget ar att utreda cykelbana
alternativt cykelfilt ldngs Remmarldvsvigen, vilket har prioritet 1. Det andra ar att
uppgradera gangbana Odengatan (mellan Remmarlovsviagen och Visterlanggatan)
och dven utreda ny cykelbana samma stricka, vilket har prioritet 2.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Detaljplanen har en genomforandetid pa 10 ar for hela planomradet som borjar att
gilla fran och med det datum som detaljplanen fér laga kraft. Fore
genomforandetidens utging far detaljplanen dndras eller upphévas, mot berdérda
fastighetsdgares bestridande, endast om det dr nodvéndigt pa grund av nya
forhéllanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat forutses vid planldggningen.

Efter genomforandetidens utgang far planen dndras eller upphivas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas. (4 kap 40 § PBL).

Exploateringsavtal

Kommunen ska teckna ett exploateringsavtal med exploatdren, vilket &r en
forutsdttning for att detaljplanen ska kunna antas. Exploateringsavtalet reglerar
bland annat att exploatoren ska dverlata allmén plats till kommunen utan
ersittning. Kommunen ansoker om fastighetsbildning som krivs for
markoverlételse till och fran kommunens fastigheter och exploatdren bekostar den.
Exploatoren ansvarar for att anséka om och bekosta 6vrig erforderlig
fastighetsbildning. Exploatoren ansvarar dven for att ansdka om och bekosta
fordndringar eller eventuellt upphévande av gemensamhetsanlédggningen
Dannemannen GA:1. Exploatdren bekostar eventuell flytt av ledningar och
ansvarar for forrattningskostnaderna vid omprovning/upphivning av en
ledningsritt.

I exploateringsavtalet regleras att ett servitut ska bildas for marken som &r planlagd
som markreservat for allminnyttig gang- och cykeltrafik. Servitutet innebér att
marken ska vara tillgdnglig for gang- och cykeltrafik och exploatéren ansvarar for
att iordningstélla marken for detta &ndamal.

Exploatdren far endast avverka trid som maste tas bort med anledning av
genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet reglerar att exploatoren ska
ersitta varje nedtaget trid inom allmén plats med tva nya trad, vilket ar i enlighet
med kommunens riktlinjer for tradfallning. Varje nedtaget trdd inom kvartersmark
ska ersittas med ett nytt trad.

Allman plats

Huvudmannaskap
Eslovs kommun ar huvudman for samtlig allmén platsmark inom planomradet.
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Utbyggnad

Det dr exploatdren som kommer att vara ansvarig for att anldgga gatan som ar
allmén plats. Kommunen &r ansvarig for att iordningsstélla parkmarken som é&r
allmén plats.

Drift och underhall
Kommunen kommer att ansvara for drift och underhall av den allménna platsen
inom planomradet.

Kostnader for gator och annan allméin plats
Exploatoren star for de kostnader som uppkommer for anldggning och

iordningstillande av allmin plats, bade gata och parkmark.

Inlosen av allmiin plats

Enligt plan- och bygglagen (2010:9000) 6 kapitlet 13 § fA&r kommunen l9sa in mark
som enligt detaljplanen ska anvéndas for allmén plats som kommunen ska vara
huvudman for. Det innebir att kommunen har rétt att 16sa in den allméinna platsen
utan att det finns ndgon dverenskommelse med berdrd fastighetségare.

Marken som planldggs for allmén plats i detaljplanen kommer att 6verlatas till
kommunen utan ersittning till exploatdren.

Vatten och aviopp

Utbyggnad
VA SYD ér ansvariga for utbyggnaden av vatten och avlopp inom allmén plats.

Drift och underhall
VA SYD ansvarar for drift och underhall av vatten- och avloppsanldggningar inom
allmén plats.

Anslutningsavgifter
Avgift for anslutning till VA SYDs vatten- och avloppsledningar kommer att tas ut
enligt géllande VA-taxa.

Fastighetsrattsliga fragor

Ett genomforande av detaljplanen forutsitter fordndringar i fastighetsindelningen.
Den fastighetsbildning som krévs for markoverlételse till och frdn kommunens
fastigheter ansoker kommunen om och exploatdren bekostar den. Exploatoren
ansvarar for att ansoka om och bekosta 6vrig erforderlig fastighetsbildning vid ett
genomforande av detaljplanen. En provning av fastighetsbildning sker i en
lantméteriforrattning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988)

Fastighetsreglering — allmiin plats
Mark som planlédggs som allmén plats (gata och park) ska dverforas till

kommunalédgd intilliggande fastighet, se tabell 3 pé nésta sida.
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Figur 48. Gemensamhe b:anldggniﬂgen GA:1 omfa

Area av Area av Total area som
fastigheten som | fastigheten som | ska dverforas till
planliggs for planliggs for kommunaliagd
»GATA” PARK?” fastighet

Dannemannen 33 759 269 1028
Dannemannen 34 12 - 12
Dannemannen 36 - 873 873
Dannemannen 37 - 1272 1272

Tabell 3. Antal kvadratmeter som ska dverforas fran privata fastigheter till kommunaldgd
fastighet.

Fastighetsreglering — kvartersmark

Del av den kommunaldgda fastigheten Eslov 53:4 planldggs for kvartersmark (del

av véandplatsen vid Bondevégen) och ska overforas till intilliggande fastighet som
exploatdren dger. Totalt handlar det om 211 kvadratmeter.

Fastighetsregleringen for kvartersmarken kan genomforas pa olika sitt beroende pa
hur exploatoren avser att bebygga de olika omradena. Inom kvartersmarken kan
respektive yta (B, BSD, BD) utgdra egna fastigheter i sin helhet eller sa kan

respektive yta utgora flera mindre fastigheter. En uppdelning av en fastighet i flera
mindre fastigheter genomfors av Lantméteriet genom atgérden avstyckning.

Gemensamhetsanlidggningar

Inom planomradet finns en gemensamhetsanldggning, Dannemannen GA:1.
Deltagande fastigheter &r Dannemannen 33, Dannemannen 36 och Dannemannen

37. Gemensamhetsanldggningen bestar av en viag och det upplatna utrymmet ligger
pa fastigheten Dannemannen 33.
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ttar den gréna ytan i bilden.
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Ett genomforande av detaljplanen kraver en omprovning av
gemensamhetsanldggningen eftersom en del av marken som omfattas av
gemensamhetsanlaggningen planldggs for allmin plats, park dir en gang- och
cykelvig planeras. Omprovning sker i en lantméteriforrattning enligt
anldggningslagen (1973:1149) och lantmiteriet beslutar om eventuell erséttning till
deltagande fastigheter.

Detaljplanen innebdr att det dven kan bli aktuellt att upphiva
gemensamhetsanldggningen. Vid en upphivning av gemensamhetsanlaggningen
ska dgaren till den mark som blir av med belastningen av anlaggningen betala
ersittning till de fastigheter som deltagit i gemensamhetsanldggningen om det
uppstér en skada. Krav pa ersittning regleras i anldggningslagen.

Exploatdren ansvarar for att ansdka om och bekosta omprévning av
gemensamhetsanldggningen.

Ledningsritt och servitut
Inom planomradet finns det tva ledningsritter:

e 1285-1467.1, STARKSTROM
e 1285-1467.2 FJARRVARME
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Figur 49. Strickorna for aktuella lednmgsratter markerade i gult. Ledmngsratt for
starkstrom i norr och for fjdrrvirme i séder.

Ledningsritten for starkstrom belastar fastigheten Dannemannen 33.
Ledningsritten stracker sig till en byggnad som kommer att rivas i samband med
genomforandet av detaljplanen. I samband med rivningen av byggnaden kommer
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ledningsritten for starkstrom att avvecklas, varfor detaljplanen inte omfattas av u-
omrade for aktuell stracka.

Ledningsritten for fjérrvirme belastar fastigheten Dannemannen 33 och
Dannemannen 37. Den befintliga fjarrvirmeledningen striacker sig genom hela
planomrédet parallellt med Odengatan. For hela ledningens strackning finns ett
avtalsservitut (12-IM5-88/9675.1) tecknat som ger Kraftringen réttighet att
bibehélla fjarrvarmeledningen och fa tilltridde till fastigheten for tillsyn, underhall
och reparation av ledningen. Avtalsservitutet far ligga till grund for beslut om
ledningsritt.

Detaljplanen har forsetts med ett u-omrade ldngs med Odengatan med hénsyn till
befintlig fjarrvirmeledning.

For nya ledningar som anlidggs i u-omraden behover réttigheter bildas for att sdkra
tillgdngen till utrymmet.

Kommunen kommer att teckna ett servitutsavtal med fastighetsdgaren/exploatéren
for att sdkra tillgdngen till utrymmet for markreservat for allmdnnyttig gdng- och
cykeltrafik. Tecknandet av avtal kommer att sdkerstéllas i exploateringsavtalet.

Riitt till inlésen

I detaljplanen kombineras anvindning for enskilt byggande (bostider) med
anvindning for annat &n enskild byggande (vérd, skola). Plan- och bygglagen
reglerar att kommunen har bade skyldighet (14 kap. 14 §) och rittighet (6 kap. 13
§) att 16sa in mark som enligt detaljplan ska anvidndas for annat &n enskilt
byggande.

Kommunen har sedan tidigare beviljat bygglov for allméint &ndamal inom
omradena som planlédggs med kombinerade anvidndningar. Kommunens skyldighet
och rittighet att 16sa in mark for annat &n enskilt byggande géller dirmed inte.

Planforslagets konsekvenser for fastigheter och rittigheter

Detaljplanen innebér att infart till fastigheten Dannemannen 34, som idag sker via
gata inom fastigheten Dannemannen 33, sikras eftersom gatan planldggs som
allmén plats.

Planforslaget reglerar markreservat for allménnyttiga &ndamal, vilket sékerstéller
utrymme for &ndamélen. For att sikra tillgangen till markreservaten behover
rattigheter bildas/servitutsavtal tecknas mellan berdrda parter.

Gemensamhetsanldggningen behover omprdvas vid ett genomforande av
detaljplanen. Det kan dven bli aktuellt att upphidva gemensamhetsanldggningen.

Omkringliggande fastigheter kommer att pdverkas av 6kad trafik i omradet med
anledning av detaljplanen.

Ansokan om fastighetsbildning och ersittning

Det ankommer pé berorda fastighetségare och ledningsidgare att hos Lantméteriet
ansoka om erforderlig fastighetsbildning och upplatelse av ledningsratt. Med
ansokan foljer lantméterikostnader samt eventuell skyldighet att utge ersittning for
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markforvérv och/eller upplételse av utrymme for rittighet. Lantmateriet beslutar
om ersittning om ingen dverenskommelse om ersittning finns mellan berérda
parter. Lantméterikostnader aldggs den som har nytta av atgérden om inte annat
overenskommits.

Tekniska fragor

Ledningsflytt

Exploator/fastighetsdgare ansvarar for och bekostar eventuell flytt av ledningar,
eller andra atgérder, som krivs for att sdkerstilla funktionen for befintliga
ledningar/kabelanldggningar.

Ekonomiska ovriga fragor

Planekonomi

Planavtal har uppréttats mellan kommunen och exploatoren. I avtalet regleras
ansvars- och kostnadsfordelning géillande detaljplanearbetet. Exploatoren bekostar
undersdkningar och utredningar som erfordras for detaljplanens framtagande och
genomforande.

Planavgift
Exploatoren bekostar framtagandet av detaljplanen genom planavtal som har
tecknats med kommunen. Planavgift ska darfor inte tas ut i samband med bygglov.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,

Tillvixtavdelningen

Mikael Vallberg Sofia Svensson
Plan- och exploateringschef Planarkitekt
Tillvaxtavdelningen Tillvaxtavdelningen
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