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Handlingar som tillhor detaljplanen:

- Plankarta

- Illustrationsplan

- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

- Planbeskrivning (denna handling)

- Undersdkning om betydande miljopaverkan

- Dagvattenutredning och skyfallsanalys, Yllefabriken i Marieholm, Eslov, Tyréns,
utford 2022-03-03, reviderad 2022-04-11, samt 2022-09-09

- Miljoteknisk undersokning, PQ Geoteknik & Miljé AB, utford 2022-03-14,
reviderad 2022-04-21

- Fladdermusinventering, Marieholm, E. Jensen Natur och kultur, utférd 2022-07-
08 —2022-07-09

- Naturvirdesinventering (NVI) Vid Yllan i Marieholm, Eslovs kommun 2022,
Calluna AB, Utford 2022-04-21
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VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan styr hur marken far anvéndas for ett omrade inom kommunen
exempelvis for bostidder, 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 ér ett dokument som anger syftet med detaljplanen och forklarar
innehéllet for att detaljplanen ska kunna forstas och genomféras. Av
planbeskrivningen ska framga bland annat de konsekvenser som genomforandet av
detaljplanen medfor for sakdgare, andra berérda och miljon. En planbeskrivning ar
en obligatorisk handling som ska finnas tillsammans med plankartan med
tillhérande bestimmelser. En detaljplan har ingen réttsverkan innan den fatt laga
kraft.

PLANPROCESSEN

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att prova om ett
forslag till markanvandning &r lampligt. I processen ska allménna och enskilda
intressen vdgas mot varandra. Under samrad och granskning ges mojlighet for
sakdgare, myndigheter och andra berdrda att inkomma med synpunkter.

Denna detaljplan tas fram genom standardforfarande i enlighet med Plan- och
bygglagen (2010:900). For denna detaljplan har Eslovs kommun foljt Boverkets
allménna rad 2020-10-01.

Standardforfarande:
PLANUPPDRAG >§ SAMRAD >> GRANSKNING > ANTAGANDE >> LAGA KRAFT ‘

Detaljplanen befinner sig nu i samradsskedet och det ar forst nér en detaljplan fatt
laga kraft den blir gdllande och far rattsverkan.
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INLEDNING

PLANENS SYFTE
Planens huvudsyfte ar att ge den uttjdnta industribebyggelsen en ny anvéndning.

Den syftar till att dndra fabriksomrédet, fran Industridindamadl till en bredare
anvandning Bostdder, Centrum och ej storande Verksamheter samt att ge en
byggratt for ny bebyggelse.

Planen syftar ocks4 till att knyta samman Sundelius park, norr om &n med
parkmark och bebyggelse, soder om an.

Vidare syftar planen till att virna de befintlig bebyggelsen med anledning av dess
kulturvirden. Kommunen ser en ny anvindning av industribebyggelsen som central
for kulturmiljons fortlevnad.

SAMMANFATTNING AV PLANEN

Detaljplanen é&r flexibelt utformad och rymmer flera alternativa anvéndningar.
Detaljplanen ska fungera for en etappvis utbyggnad och utveckling och samtidigt
sakerstilla att det gamla fabrikskontoret tas om hand innan nya byggritter byggs
ut. Darfor stiller detaljplanen villkor om att delar av fabriksomrédet ska omvandlas
till bostidder innan nya byggnader inom omradet far uppforas. Befintliga viarden
sdsom natur- och kulturmiljovarden sakerstélls genom skydd, varsamhet samt
rivningsforbud. Ny bebyggelse ska placeras och utformas pa ett sétt som &r
lampligt med hénsyn till omgivande dldre industribebyggelse. Den ska halla god
kvalitet och samtidigt kunna kontrastera mot den éldre industribebyggelsen. Planen
rymmer maximalt utnyttjad cirka 100 bostider varav hilften i nya markboenden.

Fasadmaterial for tillkommande bebyggelse regleras for att siakerstilla en god
kvalitet och uppné kontrastverkan till befintlig dldre bebyggelse vilket ger den
byggda strukturen inom fabriksomrédet tydliga arsringar. Ytan mellan Saxan och
den befintliga gamla disponentvillan planldggs som allménplatsmark Natur {for att
sdkra naturviarden samt kantzonen ldngs Saxan som allmént tillginglig.

Allménheten ska dven ha mojlighet att rora sig fritt genom fabriksomradet vilket
sdkerstélls med markreservat. En ny gngbro dver Saxédn mojliggors som kopplar
samman planomradet med Sundelius park. Den del av Saxan som ingar i
planomradet utgors av Vattenomrdde. Strandskyddet som aterintrdder inom 100
meter frdn Saxdn upphévs inom kvartersmarken for att mojliggora for
tillkommande bebyggelse. Inom kvartersmarken reserveras yta for fordrojning av
dagvatten- och skyfall, markens genomslépplighet regleras ocksa for att underléitta
infiltration inom kvartersmarken.

En bedomning om betydande miljopéverkan har genomforts i samband med
detaljplanen. Den sammanvigda bedomningen ar att planen inte antas medfora
betydande risker for médnniskors hilsa eller f6r miljon.

Planforslaget innebér ett komplement av bostdder samt en mojlighet till utveckling
och bevarande av de starkt identitetsskapande fabriksmiljoerna i Marieholm, vilket
ar i linje med géllande oversiktsplan.
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PLANFORSLAG

PLANSOKANDE

Fastighetsdgaren till Sibbarp 4:6, 4:111 och 4:36 har inkommit med begéiran om
planbesked for fastigheterna. Planritt 6nskas till en mer blandad bebyggelse
inkluderande sméverksamheter, bostdder, handel, service och boende kombinerat
med mindre verksamhet. En mindre géngbro 6ver Saxan till Sandelius park och
mot jarnvagsstationen foreslds forbinda parkomraden pé sddra sidan &n med parken
norr om an och vidare till stationen.

Positivt planbesked gavs 2019-03-05 och planuppdrag for detaljplan for
fastigheterna Sibbarp 4:6, 4:111 och 4:36 gavs 2020-05-25.

PLANENS SYFTE
Planens huvudsyfte ar att ge den uttjdnta industribebyggelsen en ny anvéndning.

Den syftar till att dndra fabriksomradet, fran Industridindamadl till en bredare
anvandning Bostdder, Centrum och ej storande Verksamheter samt att ge en
byggritt for ny bebyggelse.

Planen syftar ocks4 till att knyta samman Sundelius park, norr om &n med
parkmark och bebyggelse, soder om an.

Vidare syftar planen till att véirna de befintlig bebyggelsen med anledning av dess
kulturvdrden. Kommunen ser en ny anvdndning av industribebyggelsen som central
for kulturmiljéns fortlevnad.
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FRAMTAGNA UTREDNINGAR
Fyra utredningar har bestéllts under framtagandet av planforslaget. Utredningarna

listas nedan:

- Dagvattenutredning och skyfallsanalys, Yllefabriken i Marieholm, Eslov, Tyréns,
utford 2022-03-03, reviderad 2022-04-11, samt 2022-09-09

- Fladdermusinventering, Marieholm, E. Jensen Natur och kultur, utférd 2022-07-8
—2022-07-09

- Miljéteknisk undersokning, PQ Geoteknik & Miljé AB, utford 2022-03-14,
reviderad 2022-04-21

- Naturvirdesinventering (NVI) Vid Yllan i Marieholm, Eslovs kommun 2022,
Calluna AB, Utford 2022-04-21

Soékande &r bestillare och har upphandlat och bekostat ovan nimnda utredningar.
Planforslaget har reviderats efter utredningarnas féardigstéllande varfor det kan bli
aktuellt att uppdatera utredningar infor planens granskningsskede i enlighet med
reviderat bebyggelseforslag. Kommunens kulturmiljdinventering har varit ett
viktigt, ytterligare underlag.

MARKANVANDNING OCH STADSBILD

Planomradet &r centralt beldget i Marieholm, precis sdder om Saxén. Omradet har
héarbérgerat Marieholms yllefabrik, men har sedan nedlaggningen for ca 20 ér
sedan, forst statt tom, och under senare tid fatt ett relativt stort innehall av blandade
verksamheter. Bebyggelsen dr delvis utpekad som vérdefull eller sarskilt vardefull i
kommunens kulturmiljéinventering.

Figur 2. Kontorsbyggnaden i forgrunden och fabriken i den ligre byggnadsdelen, disponentvillan
skymtas i nedra hoger horn.
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Detaljplanen medger for kvartersmarken B — Bostdder och C — Centrumdndamdl
samt Z; — Ej storande verksamheter vilket mojliggdr for en varierad blandning av
olika verksamheter samt bostéder. Planen medger éven tekniska anldggning £/-
Transformatorstation samt Y; — Skog, dér marklov kravs for tradféllning (a3).

Planen rymmer maximalt utnyttjad cirka 100 bostéder varav hélften i nya
markboenden. Samtlig tillkommande bebyggelse inom planomradet ska placeras
och utformas pa ett sitt som ar lampligt med héansyn till omgivande &dldre
industribebyggelse. Den ska hélla god kvalitet, vara samtida och samtidigt kunna
kontrastera mot den dldre industribebyggelsen.

For allmén plats medger detaljplanen Gata, Natur och Park.

Den del av Saxan som ingéar i planomradet utgdrs av W — Vattenomrdde.
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Figur 3. Plankartan med bestdmmelser.
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Spinneriet

Figur 4. lllustrationsplan till plankartan med de olika byggnaderna inom den gamla Yllefabriken
utmdrkta.

Disponentvillan (Bostadshus)

For Disponentvillan medger detaljplanen B - bostdder vilket sékerstéller
byggnadens befintliga funktion som bostad. Bostadshuset har belagts med ett
rivningsforbud (1) i syfte att bevara det samt skydd av dess kulturvidrde genom
bestimmelse (ks) som lyder "Byggnadens volym, takform samt ursprunglig dorr-
och fonsterséttning ska hanteras varsamt”. Syftet med bestdmmelsen &r att

Disponentvillans sérdrag ska forbli intakta. I villans tradgérd far
komplementbyggnad om 50 m? uppforas (e3) med en hogsta nockhdjd pa 4 meter.

Figur 5. Disponentvillan sedd fran trddgdrden i vister.

Kontoret

I kontoret medger detaljplanen B- bostdder pa vaning 1-4 samt C- centrum och Z; -
ej storande verksamheter pa vaning 1 (s1). Detta mojliggdr for exploatdrens vision
om en blandning av stora fina ldgenheter, kontor samt kontorshotell. Byggnaden
har belagts med rivningsforbud (r1). Detaljplanen reglerar att det glasade
entrépartiet i Oster samt texten "MARIEHOLMS YLLEFABRIKS A-B" pa fasad i

10
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norr ska bibehéllas (k,) samt att byggnadens volym, industriella karaktér,

sagtandstak samt dldre dorr- och fonstersnickerier och fasadmaterial ska hanteras
varsamt (k).

Figur 6. Kontoret med fabriksnamnet pd fasaden. Bakom Kontoret syns Fabriken och i forgrunden
syns Disponentvillans dstra fasad. Bild frdn Eslévs kommuns kulturmiljéinventering.

Fabriken

I Fabriken medger detaljplanen B — bostdder, Z; - ej storande verksamheter och C
— centrum, detta mojliggdr for exploatdrens vision om bostdder av varierad
karaktér till exempel traditionella 1agenheter och kollektivboende, kontorslokaler
och ateljéer. Detaljplanen medger &ven en indragen takvaning dver norra delen av
taket ndrmast Kontoret. Pabyggd takvéning ska utforas i hog arkitektonisk kvalitet
(f1) och tillats ha en hogsta hdjd om 16,5 meter (hs3). I plankartan villkoras att
bygglov inte far ges for ny bebyggelse inom planomrédet forrdn fabrikskontoret
har inretts med bostéder pa vaning 2—4.

KUK

Figur 7. Yllegatan med Panncentralen till vinster och Fabriken till hoger i bild.

11
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Panncentralen

I Panncentralen dér &ngcentral och vattenverk lag, medges anvéndningen C -
centrum och Z; - ¢j stérande verksamheter vilket mojliggor for fastighetsdgarens
vision om verksamheter sdsom till exempel café med uteservering i sdder mot
Saxan, kontorshotell samt ateljéer for konst och hantverk. Hela byggnadskroppen
ar belagd med rivningsforbud (r;). Skorsten som é&r beldgen pa byggnadens
nordgavel ska bibehallas (ks) och byggnadens volym, industriella karaktar,
sagtandstak samt dldre dorr- och fonstersnickerier och fasadmaterial ska hanteras
varsamt (k). Marken runt Panncentralen ar belagd med kors-prickad mark vilket
innebdr att komplementbyggnad far uppforas. Hogsta nockhojd for
komplementbyggnad &r 4 meter.

Figur 8. Panncentralens skorsten som ska bevaras.

12
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Viveriet och Spinneriet

Viveriet bestar av tva byggnader, en i vister och en i Oster, se figur 4. Mitt emellan
de tvé byggnaderna &r Spinneriet placerat. Detaljplanen medger f6r denna del i
planen anvéndningen C - centrum och Z; - ej storande verksamheter, detta
mdjliggor for exploatdrens vision om verksamheter. Spinneriet och den dstra av
vaveribyggnaderna har till f6ljd av hoga kulturmiljovarden belagts med
rivningsforbud (r1) och varsamhetsbestimmelse (k) - byggnadens volym,
industriella karaktér, sdgtandstak samt dldre dorr- och fonstersnickerier och
fasadmaterial ska hanteras varsamt. Syftet med bestimmelsen r att sdkerstilla att
tidstypiska element i byggnadernas karaktir bevaras. For del av byggnadsvolymen
géller hojdbestammelse (h,) som anger att hogsta nockhdjd &r 5,5 meter.

Figur 9. Viveriet i éster med sdgtandstak

Férgeriet

I Férgeriet medger detaljplanen C- centrum och Z; - ¢j stérande verksamheter,
detta mojliggor olika verksamheter som till exempel handel, service, tillfallig
vistelse, samlingslokaler, kontor och andra jamforliga verksamheter. Tympanon
med murade listverk ska bevaras genom bestimmelse (k3).

13



KS 2018.0408 den 26 april 2023

Figur 10. Fotot hogst upp till vinster visar den dldre byggnadsdelen av Fdrgeriet med dldre
fonstersnickerier, murade listverk och Tympanon. Fotot hogst upp till hoger visar métet mellan den
ursprungliga byggnaden och den senare tillkomna byggnadsdelen. Bilden Iingst ner visar Firgeriets
vdstra fasad.

Figur 11. Vy at sydvdst dver fabriksomradet med Firgeriet i forgrunden, Viveriet
till vinster och Magasinet ldngst bort till héger.

Magasinet

I Magasinet medger detaljplanen B — bostdder, C- centrum och Z; - ej storande
verksamheter, detta mojliggor for exploatorens vision om bostidder inom befintlig
byggnadsstruktur. Med ldgenheter som kan organiseras runt ett oppet atrium vid
ombyggnation av befintlig byggnad. Befintliga taklanterniner ger mojligheter till

14
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karaktérsfullt ljusinsldpp. Inom omrédet for Magasinet samt direkt véster om
Magasinet mojliggdrs dven for nya byggratter.

Ny bebyggelse ska placeras och utformas pé ett sitt som ar lampligt med hansyn
till omgivande &ldre industribebyggelse. Den ska halla god kvalitet och samtidigt
kunna kontrastera mot den dldre industribebyggelsen. Syftet med
utformningsbestimmelserna ar att sdkerstélla en god kvalitet och uppna
kontrastverkan till befintlig dldre bebyggelse vilket ger den byggda strukturen inom
fabriksomrédet tydliga arsringar. Omradet far bebyggas med en storsta
sammanlagd byggnadsarea pa 2400 kvadratmeter (e;) och en storsta sammanlagd
bruttoarea pa 6400 kvadratmeter (e,) samt en hogsta nockhdjd om 11,5 meter (h;),
vilket motsvarar ca tre vaningar.

= _-!"_' Z

.. Fargeriet

— Spinneriet

Figur 12. Mojlig placering och utformning nya bostdder i den vistra delen av planomrddet.
Parkering ska ske pa kvartersmark.

For att fa bygga ut bostider i detta omrade krévs att man forst bygger ut bostédder i
det gamla fabrikskontoret (a,), att dagvatten- och skyfallsyta anldggs (a;) samt att
utredning kan visa att fororeningsnivaer understiger gransvérden for avsedd
anvindning, detta sikerstélls i plankartan genom villkor for startbesked.

Gérdsrum

Centralt i omradet foreslar detaljplanen ett gairdsrum som mojliggoér exploatdrens
vision om en social och vilkomnande gard for boende och besokare. For att
mdjliggora ett stort oppet gardsrum tillats rivning av en befintlig lagerbyggnad. Att
ytan inte bebyggs sékerstills i detaljplanen med prickmark. En sdnkning av
marknivan foreslas inom gardsrummet {for fordrojning av dagvatten och skyfall

(ml).
Tillkommande byggriitter 6ster om Yllegatan

I den 6stra delen av planomradet medger detaljplanen B — bostdder vilket
mdjliggdr for exploatdrens vision om att tillféra nya byggnader for bostéder inom

15
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fabriksomréadet samt for att mojliggdra en ekonomiskt héllbar kalkyl for projektets
genomforande.

Ny bebyggelse ska placeras och utformas pa ett sitt som ar [ampligt med hansyn
till omgivande &ldre industribebyggelse. Den ska halla god kvalitet, vara samtida
och samtidigt kunna kontrastera mot den dldre industribebyggelsen. Fasadmaterial
for tillkommande bebyggelse Oster om Yllegatan regleras. Hér ska fasad ska mot
norr, sdder och vister uppforas med fasadmaterial i svart, brunt, morkt rott eller
morkt gratt tegel, (f2). Syftet med utformningsbestdmmelserna dr att sikerstélla en
god kvalitet och uppna kontrastverkan till befintlig dldre bebyggelse vilket ger den
byggda strukturen inom fabriksomradet tydliga arsringar. Omradet far bebyggas
med en storsta sammanlagd byggnadsarea pa 900 kvadratmeter (es) och en storsta
sammanlagd bruttoarea pa 2700 kvadratmeter (es) samt en hdgsta nockhdjd om
11,5 meter (h;), vilket motsvarar ca tre vaningar.

For att fa bygga ut bostéder i detta omrdde krévs att man forst bygger ut bostéader i
det gamla fabrikskontoret (a,), att dagvatten- och skyfallsyta anldggs (a;) samt att
utredning kan visa att fororeningsnivaer understiger gransvérden for avsedd
anvéndning, detta sikerstélls i plankartan genom villkor for startbesked.

Sninneriet  Viveet

Vilveriet

Figur 13. Mdjlig placering och utformning nya bostdder i den dstra delen av planomradet. Parkering
ska ske pa kvartersmark.

VATTENOMRADE

En liten del av Saxan ingér i planomréadet och planldggs som W — Vattenomrdde
med egenskap #; — som mdjliggdr bro for gang- och cykeldndamal. Bron kopplar
samman planomrédet med Sundelius park och bidrar till att skapa ett
sammanhingande gangstrak mellan fabriksomradet och jarnvigsstationen.

16
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Figur 14. Parken inom fabriksomrddet kopplas samman med Sundelius park genom en allmdn gdang-
och cykelbro.

TRAFIK

Omradet kommer dven fortsédttningsvis angdras fran norr och séder via Yllegatan
som korsar planomradet i nord-sydlig riktning. Befintlig bilvag sékerstalls i
detaljplanen som allmén plats - Gata.

Bilvigar i de inre delarna av planomradet som ligger pa kvartersmark, sikerstélls
genom prickmark som reglerar att marken inte far bebyggas med tanke pa att
planens anvindning medger manga bilar. Tillgdngligheten till omradet och parken
sdkras for allménheten genom markreservat for allménnyttig gang- och cykeltrafik

(Xl).

Parkering for bil och cykel ska 16sas inom kvartersmarken.

BULLER OCH STORNINGSSKYDD

Denna detaljplan reglerar inga buller- eller storningsskydd. Tillkommande trafik
antas inte generera buller utover godtagbara nivéer, se utvecklat resonemang under
rubriken Konsekvenser. Nagon bullerberékning har inte tagits fram under
samradsskedet dd kommunledningskontoret beddmer att de planerade bostdderna
ligger pé ett sddant avstand frén Storgatan att det inte finns négon risk for att
riktvirdena for buller 6verskrids. Dock kan utredning komma att krdvas med
hénsyn till 6kad trafik p& Storgatan frén planomradet.

NATUR

Gronomréden ldngs med Saxén &r 1 géllande detaljplan fran ar 1948 reglerat som
Natur. Naturmark som regleras i denna detaljplan utgoérs av en remsa vid
disponentvillan for att sékerstilla allménhetens tillgang till Saxéan.

Inom naturomrédet finns tva sarskilt skyddsvéarda trdd. Traden sdkras i plankartan
genom bestdmmelse trdd: och n;— Trddet far endast fillas om det dr sjukt eller
utfor en sdkerhetsrisk.

EKOSYSTEMTJANSTER

Ekosystemtjanster ar tjanster som naturen tillhandahaller som bidrar till
ménniskors vilbefinnande och vélméende. Ekosystemtjénster delas oftast upp i
fyra grupper (Kélla: Naturvardverket):

* Stodjande ekosystemtjénster
Forutsdttningen for att 6vriga tidnster ska fungera, exempelvis fotosyntes och
jordmansbildning
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* Forsorjande ekosystemtjénster
Tillhandahdllande av rdavaror for produktion av exempelvis mat, dricksvatten,
fiberrdvara och bioenergi.

* Reglerande ekosystemtjénster
Exempelvis luft- och vattenrening, vattenreglering, kolbindning och pollinering.

* Kulturella ekosystemtjénster
Tillhandahdllande av naturmiljoer limpliga for till exempel friluftsliv, rekreation
och pedagogik.

Planforslaget har analyserats med verktyget Ester. Ester dr framtaget av Boverket
och kartldgger och vérderar vilka ekosystemtjénster som finns pa en plats samt
analyserar hur befintliga ekosystemtjinster kan komma att paverkas, positivt och
negativt, av en planerad atgard.

Dagvattendamm och naturmark kan bidra till flera positiva ekosystemtjanster,
bland annat rening av dagvatten och biologisk méangfald.

Planforslaget bidrar framfor allt till positiv paverkan péa de kulturella
ekosystemtjinsterna. En ny gangbro 6ver Saxdn binder samman planomrédet med
Sundelius park och bidrar till att skapa ett sammanhéngande gangstrék till
jarnviagsstationen. Yllefabriken bidrar till Marieholms kulturarv genom att manga
boende i Marieholm har en koppling till fabriken. Det ar positivt for orten att
fabriksomrédet utvecklas och kan leva vidare i ny form och planférslaget varnar
ddrmed det kulturella arvet i Marieholm.

Rekreationsmiljoer
En remsa Naturmark och park lings med Saxan ingér i detaljplanen. En ny
brokoppling 6ver Saxan till Sandelius park regleras som atgérd i detaljplanen.

Biotoper och boplatser

En fladdermusinventering har genomforts (E. Jensen Natur och kultur, 2022-07-08-
2022-07-09) som konstaterar att planforslaget kan genomforas utan atgarder for att
skydda fladdermdss. Det dr utredarens beddmning att dndringar av
markanvindandet/ombyggnation/rivning kan utforas utan risk for stérning av
fladdermuspopulationen i omradet. Sammantaget visar inventeringen att foreslagen
plan med flerbostadshus/verksamhet i fore detta industribyggnader ar l[amplig.

Utredningen ger forslag pa foljande atgérder som skulle gynna fladdermdssen men
som dr valfria att genomfora:

1. Pdborja eventuell rivning, ombyggning eller andra potentiellt storande
dndringar utanfér kolonitid dvs. mellan september och april. Inga andra
begrinsningar eller ytterligare undersokningar krdvs.

2. Se till att Saxan dven i fortsdttningen fdr vara obelyst och kantad av vegetation.

3. Behall befintliga gldntor / 6ppna upp dessa, i den obelysta skogen/skapa
oppningar i vegetationen.
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4. Bevara haltrdd, doda trdd och stora trdd i sd stor omfattning som maojligt.

5. For att gynna fladdermdss skulle man dven kunna anldgga en obelyst
stig/gdangvdg lings med dn. Obelysta stigar blir fina platser ddr fladdermdssen kan
Jjaga skyddat och dir insekter ofta samlas och dr ldtta att lokalisera for

fladderméssen.
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TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram av Tyréns (reviderad 2022-09-
09). Efter utredningens féardigstéllande har planforslaget dndrats, dagvatten- och
skyfallshanteringen bor darfor fordjupas innan planens granskningsskede.

Utdrag fran dagvatten- och skyfallsutredning som ar viagledande:

”Med planerad exploatering beréknas flodet fran planomradet 6ka med ca 200 liter
per sekund. Hardgorningsgraden okar endast marginellt, men berdkningar tar i
enlighet med géllande riktlinjer hojd for en framtida 6kad nederbord, varfor
dagvattenflddet okar. For att utsldpp av dagvatten till Saxan inte ska 6ka krévs en
dagvattenfordrojning pa 140 kubikmeter.”

och vidare:

”Fororeningsbelastningen pé recipienten, framfor allt belastning av metaller fran
trafik, 6kar marginellt till f61jd av exploatering. Dagvatten kan renas i foreslagen
ytlig avledning och dppen dagvattenfordrojning, och for att minska
fororeningsbelastningen ytterligare kan regnbidddar anléggas 1 anslutning till gator
och parkeringar.”

I planforslaget redovisas preliminért tre ytor som vardera rymmer och fordréjer
minst 100 kubikmeter dag och skyfallsvatten.

Dagvattenhantering regleras genom bestimmelse.

m, - Dagvatten- och skyfallsyta om minst 200 kvadratmeter med
genomslédpplig markbeldggning och med ett djup pa 0,5 meter ska
anldggas inom egenskapsomradet.

Spill- och dricksvatten
VA SYD har en anslutningspunkt for spill- och dricksvatten vid fastigheten Akarp
5:1 som ligger véster om planomradet.

Nya ledningar for dricks- och spillvatten behover anlidggas till ny bebyggelse.
Ledningarna kopplas pa fran fabriksomradet. Nya ledningar placeras i gator med en
gemensam servis till ny bebyggelse. Pa kvartersmarken reserveras utrymme for
ledningar i planomrédets véstra del (u;).

Renhillning

Avfallshantering ska ske inom egen fastighet vilket innebér att varje planerat
hus/fastighet inom planomradet ska ha egen avfallshantering alternativt samlad
avfallshantering i separata sophus. Kraven pé tillgénglighet ska efterfoljas. Cirka
380 meter gangavstand fran planomradet finns en atervinningsstation.

SAKERHET OCH HALSA

Markfororeningar

Kénslig markanvindning (KM) och Mindre kénslig markanviandning (MKM)
behover uppnés for bostdder och verksamheter. Ytterligare undersdkningar ska
genomforas innan startbesked kan ges for bostdder. Lés utvecklat resonemang
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under rubriken Konsekvenser. Startbesked far inte ges for bostidder respektive
centrum forrén utredning visar pé fororeningsnivéer som understiger granserna for
kéanslig markanvandning (KM) respektive mindre kdnslig markanvandning (MKN)
i det delomréde i vilket avses anvéndas for respektive byggratt med tillhdrande
utemiljo redovisat 1 bygglov.

SOCIALA ASPEKTER

Detaljplanen medger ett tillskott av 20-30 radhus samt ett flertal lagenheter i
fabriksbyggnaderna vilket ar ett positivt tillskott for Marieholm som har behov av
ett bredare utbud av bostadstyper. Idag finns det framf6r allt villor i Mariecholm.

Yllefabriken dr en métesplats i sodra Marieholm dér flera verksamheter lockar
besokare. Exploatorens vision &r att utveckla fabriksomradet som en kreativ
mdtesplats for kultur och smé verksamheter.

Detaljplanen d&mnar stirka den sociala héallbarheten i Marieholm genom att tillata

en omvandling av befintliga fabrikslokaler till bostéder, centrum och
kontorsfunktioner.
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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omréden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten. Dar beteckning saknas géller bestammelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

—_——_— . — Planomradesgrans

—_——— - — Anvandningsgrans

e —_— Egenskapsgréns
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmén plats

| GATA, | Lokalgata.

| NATUR | Natur.

| PARK | Park.

Kvartersmark

| B ‘ Bostader.
_ Centrum.

| Ei ‘ Transformatorstation.

| Y, | Skog.

| Z ‘ Verksamheter. Ej stérande.
Vattenomrade

| w ‘ Vattenomrade.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Utformning av allmén plats

bro, Bro fér gang- och cykelandamal far anlaggas inom
egenskapsomradet

trad, Tradet far endast fallas om det &r sjukt eller utgdr en sékerhetsrisk

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttiande

‘_ ot ] Marken far inte férses med byggnad

}» + + + + +

Byggnaders anvéndning

Marken far endast férses med komplementbyggnad

S Centrum och verksamheter endast i bottenvaning
Héjd pa byggnadsverk

h, Hogsta nockhdjd ar 11.5 meter

h, Hogsta nockhdjd ar 5.5 meter

h, Hdgsta nockhdjd ar 16.5 meter

Hégsta nockhojd pa komplementbyggnader ar 4 meter
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Markens anordnande och vegetation

n, Tradet far endast fallas om det &r sjukt eller utgdr en sékerhetsrisk

Markreservat for allménnyttiga &ndamal

u, Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

X4 Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik.

Z Markreservat for allmannyttig kortrafik.
Rivningsférbud

r, Byggnad far inte rivas

Skydd mot stérningar

m, Dagvatten- och skyfallsyta om minst 200 kvadratmeter med

genomslapplig markbelaggning och med ett djup pa 0,5 meter ska
anlaggas inom egenskapsomradet

Utformning
fi Pabyggd takvaning ska utféras i hog arkitektonisk kvalitet
f, Fasad ska mot norr, séder och vaster ska uppféras med

fasadmaterial i svart, brunt, mérkt rétt eller mérkt gratt tegel

Ny bebyggelse ska placeras och utformas pa ett satt som &r lampligt med hénsyn till
omgivande aldre industribebyggelse. Ny bebyggelse ska halla god kvalité och samtidigt kunna
kontrastera tydligt mot den &ldre industribebyggelsen.

Utnyttiandegrad

e Stérsta byggnadsarea ar 2400 m?

e, Storsta bruttoarea ar 6400 m?

e, Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad &r 50 kvadratmeter

ey Storsta byggnadsarea ar 900 m?

e Storsta bruttoarea ar 2700 m?

Varsamhet

Ky Byggnadens volym, industriella karaktar, sagtandstak samt aldre
ddérr- och fénstersnickerier ska hanteras varsamt

ko Glasat entréparti i 6ster samt texten "MARIEHOLMS YLLEFABRIK
A-B" pa fasad i norr ska bibehallas

ks Tympanon med murade listverk ska bibehallas

K Murad skorsten ska bibehallas

ks Byggnadens volym, takform samt ursprunglig dérr- och
fonstersattning ska hanteras varsamt

Vilikor for startbesked

a, Startbesked far inte ges for bostader férran dagvatten- och
skyfallsytor ar anlagda.

a, Startbesked far inte ges fér bostader férrén vaning 2-4 i det gamla

fabrikskontoret inom Yllefabriken fatt den andrade anvéandning som
anges i planen.

Startbesked far inte ges for bostader respektive centrum férran utredning visar pa
féroreningsnivaer som understiger granserna for kanslig markanvandning (KM) respektive
mindre k&nslig markanvandning (MKN) i det delomrade i vilket avses anvéndas fér respektive
byggratt med tillhérande utemiljé redovisat i bygglov.
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Andrad lovplikt

a, Marklov kravs &ven for fallining av trad.
Marklov kravs dven fér atgarder som kan férsamra markens genomslépplighet.

Upphdvande av strandskydd

Strandskyddet ar upphavt inom all kvartersmark.
Utférande

Minst 50% av kvartersmarken ska vara genomslapplig

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
VATTENOMRADE

Markreservat fér allménnyttiga &ndamal

t, Bro fér gang- och cykelandamal far anlaggas

Genomférandetid
Genomférandetiden &r 60 manader och bérjar gélla fr.o.m. 202X-XX-XX
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Areal och Markégoforhillanden

Planomradet &r totalt cirka 40 500 kvadratmeter stort och omfattar fastigheterna
Sibbarp 4:6, 4:36, 4:138, 4:111 och 4:145. Fastigheterna Sibbarp 4:6, 4:36 och
4:111 &gs av privata fastighetsdgare. Fastigheterna Sibbarp 4:138 och 4:145 dgs av
Eslovs kommun.

Plansituation och angriinsande fastigheter
For planomradet giller detaljplan M1- Stadsplan for del av Marieholms

municipalsamhélle, Malmoéhus 14n, 1948. Marken &r planlagd for industriindamdl
och allmdn plats Park och plantering, gata, torg samt Vattenomrdde i gillande
plan.

Figur 16. Férstorad bild av planomradet i gdllande detaljplan.
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BEFINTLIG STADSBILD OCH MARKANVANDNING

Infarten till planomréadet &r via Yllegatan en bropassage dver Saxén som utgdrs av
ett lummigt 4-rum med tét och uppvuxen vegetation. Planomréadet priglas till stor
del av de manga fabriksbyggnaderna som har byggts ut i omgéangar under 1900-
talet.

OIS

Figur 17. Infarten till planomrddet som gar 6ver Saxan.

Disponentvillan som syns till hdger i bild och dess tillhdrande tradgard ér tydligt
avskidrmad med ett staket och komplementbyggnader.

Bjork & Frihet, tidigare Emmaus, har ett centrallager i Magasinet och
verksamheten har flera lastbilar som kor till och fran planomréadet. Hela
fabriksomrédet &r befolkat av personer kopplade till verksamheterna som é&r knutna
till platsen och gardsytan anvinds som parkering.

Den 6stra delen av planomrédet utgors av en skogsdunge samt dkermark.

Soéder om fabriksomrédet Oppnar sig landskapet och ger vidstrickta vyer dver
odlingslandskapet och omkringliggande gérdar.

Historik

Utdrag fran Eslovs kommuns kulturmiljokarta (Utdrag gjort 2022-11-25):

”Vid 1800-talets slut etablerades tva betydelsefulla industrier p& orten, Marieholms
tegelbruk (1889) och Marieholms Yllefabriks AB (1898). Yllefabriken kom att fa
ett sirskilt stort inflytande och var helt avgdrande for Marieholms expansion under
1800- och 1900-talen. Yllefabriken skapade manga arbetstillféllen for
Marieholmsborna (under 1940-talet var det ortens storsta arbetsgivare) och
uppforde arbetarbostdder samt samlingshus med bland annat biograf, bibliotek och
bankkontor. Yllefabrikens VD hade 4ven kommunala uppdrag och bidrog
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exempelvis till att samhillet elektrifierades. Fabriksbyggnaderna och dess
skorstenar invid Saxan kom med tiden att bli en karaktéristisk Marieholmsilhuett.”

MARIEHOLM. Marieholms Yllefabrik

Figur 18. Historisk bild som visar sammanhanget mellan disponentvillan och fabriken med
kontorsdelen i bild.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Eslovs oversiktsplan, 2035, pekar ut ett gronstrak ldngs Saxans hela sodra sida som
onskvard att tillgdngliggdra, liksom tva passager 6ver an. Vidare foreslas i
oversiktsplan en dndrad markanvindning i detaljplan for Yllefabriken, syftande till
en mer funktionsblandad bebyggelse i omradet och for att bevara och utveckla
omradets kvaliteter. Oversiktsplanen pekar ut 250 nya bostider i Marieholm som
mal fram till 2035. Vidare &r ansokan forenlig med dversiktsplanens strategier for
social hallbarhet som betonar vikten av att stads- och bymiljoerna &r inkluderande
och tillgéingliga. Oversiktsplanen betonar ocksa vikten av medskapande processer
och samverkan med néringsliv och stodjer tilldtande och inkluderande
motesplatser. Nya malpunkter lokaliseras strategiskt for att frimja rorelse mellan
stad och byar samt ocksa att frimja tillgang till gronomraden.

Planomradet berdrs inte av négra riksintressen.

Planomradet berors inte av nagra biotopskydd.

Artskyddsforordningen
Fladderméss

Enligt genomford fladdermusinventering (2022-07-08- 2022-07-09) har foljande
fynd patréffats:

”De arter som hittades var nordfladdermus (rédlistad NT) dvargpipistrell och
vattenfladdermus. Storst aktivitet var det vid den lilla bro som korsar &n pa véig in
till industriomradet och lings med Sax&n. Aven i gléntor i tit vegetation nira dn
var aktiviteten hog. Inne pa industriomréadet var aktiviteten 1ag till obefintlig.
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Fabriksomrddet

Det ér inte troligt att det finns en koloni i byggnaderna da omradet till stor del ar
belyst och inga fladdermdss sdgs lamna ndgon byggnad. Det kan dock inte
uteslutas att ndgon del av byggnaderna kan anvéindas som dagviste for fladderméss
och da antagligen i den dldre delen av anldggningen. Pga. anldggningens storlek
var det inte mojligt att avsdka byggnaderna effektivt invandigt men sok efter spar
och spillning samt eventuella inflygningshél gjordes pa utsidan av byggnaden. Inga
spar eller annat som indikerar att byggnaderna hyste koloni eller viloplatser for
fladdermdss hittades och med tanke pa lage och belysning ar det inte heller troligt
att anldggningen é&r sérskilt attraktiv for fladdermoss. Det ér daremot troligt att
Saxan med angransande vegetation &r viktig for fladdermdss, forst och framst som
jaktlokal och som forbindelse mellan andra viktiga lokaler i ndrheten.

Slutsats: Lag / ingen aktivitet.

For sékerhets skull bor dndringar i den édldre delen av anldggningen goras mellan
september och april och inte under den del av aret som fladdermdéss vistas pé sin
koloniplats (maj-augusti). Enligt genomf6r fladdermusinventering bedéms inte
anldggningen som viktig eller sérskilt attraktiv for reproducerande fladdermdss
men det kan inte uteslutas att enstaka fladdermdss vistas dér sporadiskt.

Skogen

Nérmast Saxan var det hog aktivitet. Tre arter har observerats, varav en rodlistad
av lagre graden (NT néra hotad), resterande ar ¢j rodlistade. Saxén och
angransande omrade ndrmast Saxan, bor dven 1 fortsattningen forbli morklagd.
Flygstrak far girna anldggas i skogen, dven att 6ppna upp glantor skulle vara
gynnsamt for fladdermusfaunan.
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KULTURMILJO

Kulturhistoriska byggnader och miljoer

Figur 19. Yllefabrikens fabriksomrdde, bild fran www.marieholm.net.

Utifran Eslovs kommuns kulturmiljéinventering (Utdrag gjort 2022-11-25) kan
foljande utlasas om Yllefabriken:

Disponentvillan frdn sekelskiftet

Virdebdrande element att beakta: Byggnadens volym, takform och lage.
Ursprunglig dorr- och fonsterséttning samt bevarande av skorstenar.

Figur 20. Disponentvillans fasad mot Yllegatan.

Kontoret

Viirdebdrande element att beakta: Byggnadens volym, takform och lédge.
Fasadmaterial, glasat entréparti i dster och texten "MARIEHOLMS
YLLEFABRIKS A-B” pé norra fasaden.
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Fabriken frdn 1933

Virdebdrande element att beakta: Byggnadens volym, ldge och industriella
karaktdr. Farg-, dorr- och fonsterséttning. Fasadmaterial, sagtandstak, glasade
partier och dldre/ursprungliga dorr- och fonstersnickerier. Storre rodmélade fonster
i bottenplan som har smickra dimensioner och forefaller vara dldre/ursprungliga.

Panncentralen frdn 1940-talet

Virdebdrande element att beakta: Byggnadens volym, ldge och industriella
karaktédr. Avskalade fasader samt farg-, dorr- och fonsterséttning. Fasadmaterial,
bevarad skorsten och dldre/ursprungliga dorr- och fonstersnickerier.

Viveriet och Spinneriet frdan 1904

Virdebdrande element att beakta: Byggnadens volym, ldge och industriella
karaktdr. Farg-, dorr- och fonsterséttning. Fasadmaterial, sagtandstak, glasade
partier och dldre/ursprungliga dorr- och fonstersnickerier (tidigare vitputsad fasad).

Magasinet frdn efter 1940-tal

Virdebdrande element att beakta: Byggnadens volym, ldge och industriella
karaktadr. Farg-, dorr- och fonsterséttning. Fasadmaterial, sigtandstak, glasade
partier och dldre/ursprungliga dorr- och fonstersnickerier.

Lagret frdn efter 1940-tal (byggnadsdel pd innergdrd)

Virdebdrande element att beakta: Byggnadens volym, ldge och industriella
karaktér. Farg-, dorr- och fonsterséttning. Fasadmaterial, glasade partier och
aldre/ursprungliga dorr- och fonstersnickerier.

Fdrgeriet fran omkring 1920/30-tal

Virdebdrande element att beakta: Byggnadens olika volymer, takformer och lage.
Fasad- och takmaterial, ursprunglig fonsterséttning samt édldre fonstersnickerier.
Tympanon med murande listverk, upphojt glasparti.

Arkeologi/Fornlimningar
Omradet innehéller inga kidnda fornldmningar.

SERVICE

I Marieholm tva flera forskolor, Marieskolan med idag cirka 200 elever fordelade
pa arskurs F—6 samt fritidshem. I anslutning till skolan finns ett bibliotek. 1
Marieholm finns livsmedelsaffir, narbutik, restauranger, bensinstation och en
loppmarknad i Yllefabrikens gamla lokaler.

Sommardppna Marieholmsbadet &r ett omtyckt friluftsbad med en 25-
metersbassdng med hopptorn och en plaskbasséng for de minsta barnen.

Marieholm har méanga livaktiga foreningar inom till exempel boule, véivning och
skytte. PRO har en lokalférening for seniorer och Marieholms Idrottssillskap, har
lag for bade unga och éldre samt motionsgymnastik.
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. TAGSTATIONEN
() SKOLAN

@ MATBUTIKEN

{0 YLLEFABRIKEN

Figur 21. Yllefabriken har en central placering i Marieholm med korta avstand till viktiga mdlpunkter
som exempelvis handel, skola, tagstation och natur.

TRAFIK

Gang- och cykelvigar

Inom planomrédet finns i dag inga gang- och cykelviagar. Omréadet &r dock
promenad- och cykelvénligt da det inte heller finns nagra stérre gator med stora
floden av biltrafik.

Kollektivtrafik

Planomradet har fordelaktigt lage for kollektivtrafik med cirka 250 meter till
Marieholms tégstation. Fran tagstationen gar Pagatég till Helsingborg respektive
Eslov-Lund—Malmo.

Biltrafik
Omradet angors fran norr och soder via Yllegatan som korsar planomradet i nord-
sydlig riktning.

Parkering
Inom fabriksomradet sker parkering oreglerat. Bilar parkeras i huvudsak mot

byggnadsfasaderna.

NATUR

Calluna AB har 2022 pa uppdrag av exploatoren utfort en naturvirdesinventering
(NVI) av Yllan i Marieholm. Bakgrunden till inventeringen &r att lokalerna ska
omvandlas till bostdder. En NVI syftar till att beskriva och virdera naturomraden
av betydelse for biologisk mangfald inom ett avgrinsat omrade. Uppdraget har
utforts enligt SIS standard for naturvirdesinventeringar. NVI:n utfordes pé féltniva
med detaljeringsgrad medel, samt med tilliggen naturvirdesklass 4 och
vérdeelement. Filtinventering utférdes 12 april 2022. Sedan inventeringen
genomfordes har planomradet minskats och innehaller delar av naturstraket langs
med Saxan.
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Naturvirden

Inventeringsomréadet bestér i huvudsak av vattennira trivialldvskogar med inslag
av ddellovtrad med dominans av skogslonn, bjork och bok. Buskskikten ér
sammansatta huvudsakligen av mabér och flader med en del yngre skogslonnar.
Ortskiktet domineras av nisslor, kirskal och svalort men flickvis dven gulsippa.
Kanten mot Saxan &r starkt paverkad av fluktuerande vattennivaer och var vid

besoket huvudsakligen utan vegetation.

Figur 22. Saxdn med Yllefabriken i bakgrunden.

Vid inventeringen avgrinsades totalt tva naturvirdesobjekt (totalt 2,2 ha av
inventeringsomradets 5 ha). Av dessa objekt var inget med hdgsta naturvirde
(naturvirdesklass 1) eller med hdgt naturvdrde (naturvirdesklass 2) men tva med
pdtagligt naturvirde (naturvirdesklass 3) och inget med visst naturvdrde
(naturvérdesklass 4).

Totalt registrerades sex viardeelement under inventeringen, dessa utgjordes av
sarskilt skyddsvérda trad.

Vid Callunas inventering noterades tva naturvardsarter, det vill sdga arter som
indikerar att omrédet har naturvérde, att omradet har forutséttningar att vara artrikt
eller att sjdlva omradet har sirskild betydelse for biologisk mangfald.

Callunas inventering och tidigare fynduppgifter frén omrédet visar péd forekomst av
tva skyddade arter enligt artskyddsférordningen (2007:845), namligen idegran och
rod glada.
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Naturvardesinventering Marieholm Q CALLUNA
TECKENFORKLARING:
(C—J) Inventeringsomrade Naturvirdesobjekt

©  Sarskilt skyddsvarda trad Naturvardesklass

- 1 Hogsta naturvérde
- 2 Hogt naturvarde
[ 3 Patagligt naturvarde
:l 4 Visst naturvarde

= et Ty

Figur 23. Kartan visar inventeringsomrddet med naturvdrdesobjekt och deras naturvirdesklassning
samt sdrskilt skyddsvirda trdd enligt Callunas naturvdrdesinventering. Omrddet bestdr av mark som
innehar “pdtagligt naturvirde” eller inget naturvirde. Planomrddet har dndrats efter utredningens

fardigstdillande.

De hogsta naturvédrdena i inventeringsomradet bestér av triviallovskog med inslag
av ddellovtrad som bildar en mycket viktig gronstruktur och korridor i det
monotona jordbrukslandskapet. Skogsdungarna runt Saxén bor ha avgdrande
betydelse for flyttande och hickande faglar. D4 dungarna har statt orérda och ar
opaverkade av skogsbruk har de hog andel dod ved och grova ldgor och torrakor
som dr avgorande for halhdckande fagel och deras fodosok. Narheten till Saxan gor
det dven mycket troligt att inventeringsomrédet utgor viktig jaktmark for
fladdermdss. De éldre industribyggnaderna utgdr dven trolig yngelplats och
mdjligen dvervintringsplats for fladdermoss.

Havs- och vattenmyndigheten identifierar Saxan som sirskilt vardefullt vattendrag
enligt miljokvalitetsmélet Levande sjdar och vattendrag. An ir viktig vandringsled
for havsoring och hér finns gronling, sandkrypare, al och tjockskalig mélarmussla.
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Park och rekreation
I anslutning till planomradet, pa den andra sidan Saxén, den norra sidan, ligger

Sundelius park. Ingen koppling mellan omrédena finns i dag.

T

Figur 24. Gangstrdk genom Sundelius park.

Yllefabriken &r av stor lokal betydelse for Marieholm och omkringliggande orter i
fradga om métesplats och turistdestination da det forekommer aktiviteter under
helger s& som loppmarknader, bageri med mera.

Kommunen arbetar for att utoka de grona ytorna i Marieholm och planerar i
detaljplanen for Tegelbruket att anldgga ett gronomrade cirka 400 meter norr om
planomradet.

Topografi
Markytan inom planomradet faller generellt svagt fran norr till séder med nivaer i
norr ca +35,7 till ca +34,6 1 sddra delen av omradet.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta utgors de ytliga jordarterna inom undersdkningsomradet
av svimsediment, bestdende av sand, silt och lera. Vid utférda borrningar utgjordes
ytlagren Overst av ndgon/nagra dm asfalt eller mull. Fyllningens méktighet varierar
inom omradet mellan ca 0,3 och 0,9 m och bestar av mullhaltig grusig sand, lera
och siltig finsand, stillvis med bitar av tegel och slagg. Undantag géller for
borrpunkt 106 och 107 med mulljord till ett djup om ca 0,4—0,5 meter. Dérunder
foljer naturlig jord av siltig sand alternativt siltig lera med inslag av
gyttja/organiska jordar till borrade djup, som mest 2—5 meter.

Markfororeningar

P& uppdrag av exploatdren har PQ Geoteknik & Miljo AB utfort en miljoteknisk
markundersokning (2022-04-21) infor framtida exploatering och ny detaljplan for
bostadsdandamél och verksamheter inom omrédet ”Yllefabriken”, fastigheterna
Sibbarp 4:6; Sibbarp 4:36 och Sibbarp 4:111, Marieholm i Eslévs kommun.
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Inom befintligt verksamhetsomradet, fore detta Yllefabriken, dér flerbostadshus
och léttare verksamheter planeras, visar undersdkningen i huvudsak maéttlig
forekomst av fororening. Ytligt och lokalt har hogre halter dven patréffats.

Undersokningen ar 6versiktlig och behdver kompletteras, dels for ren fortdtning,
dels for riktad provtagning inom omraden dar verksamheter forekommit eller
fororening sé indikerat. D4 foreliggande undersokning &r oversiktlig &r det troligt
att det finns mer jordmassor som kan innehélla &mnen med forhdjda halter som kan
overstiga KM/MKM, nuvarande och framtida markanvindning som i denna
markundersokning inte patréffats. Kompletterande undersokning och utredning
behover dérfor goras infor bygglov.
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Figur 25. SGU:s jordartskarta. Planomrddet har dndrats efter utredningens firdigstdillande.

Markradon
Radonhalten har inte uppmatts inom omradet.

Luftfororeningar

Inomhus

Resultat fran passiv luftmétning, (inomhusluft) visar halter 6verstigande
jamforbara riktvirdena. Halter av toulen och i vissa prover av bensen och xylen
ligger dver Naturvardsverkets riktvirden for RfC och/-eller RISKinh. Aven
etylbensen, tetraklormetan, tetrakloreten har detekterats i ndra samtliga
provpunkter, men dessa halter dr 14ga och/eller ligger strax dver laboratoriets
detektionsgréns.

Under den vecka som provtagningen pégick bedrevs delvis verksamhet fran
hyresgister i lokalerna, (enligt uppgift fran bestéllare; finns garage, forvaring av
bilar med mera), vilket eventuellt kan avge léttflyktiga &mnen, varfor det rader viss
osdkerhet om provresultaten och uppmatta halter kommer fran Yllefabrikens
tidigare verksambhet, ar orsakad fran nuvarande hyresgiéster eller 4r en kombination
av dessa.

Porluftsmétning &r effektivt for att snabbt lokalisera VOC (lattflyktiga &mnen) och
kan anvindas for att ”screena” fororenade omraden och ge underlag for
placeringen av provpunkter under betonggolv. Métning av porluft och
kompletterande inomhusluft féreslas darfor att utforas inom fler byggnadsomréden
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for att béttre fa klarhet om uppmatta halter har sitt ursprung fran Yllefabrikens
tidigare verksambhet, eller nuvarande hyresgéster.

Utomhus
Luftféroreningarna ligger inom godtagbara nivaer inom planomrédet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Planomradet ingér delvis i verksamhetsomrade for VA. Fabriksomréadet &r kopplat

till det kommunala Va-nitet. Fastigheten Sibbarp 4:111 ingér inte i
verksamhetsomrade for VA.

Dagvatten
Recipient dr Saxén, precis norr om planomréadet. I dagslédget finns inga kommunala
dagvattenledningar inom planomradet utan dagvattnet leds direkt till Saxan.

Fiber, tele och el samt 6vriga ledningar
Tele2/Skanova har en markforlagd fiberkabel och teleledning i Yllegatan. Den
finns dven en oinmiitt teleledning i den véstra delen av planomradet.

Weum har gasledningar kopplade till planomradet. I planomradet har Weum gas en
i bruk gasledning i plast som forsorjer Mariecholm. Denna foreslés flyttas till vastra
kanten av planomréadet. Gasledning till Yllefabriken &r ur drift.

Nordion energi har elkablar i Yllegatan.
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KONSEKVENSER

MILJOKONSEKVENSER
Strategisk miljoundersokning enligt miljobalken
Genomforandet av planen antas inte medfora betydande miljopéverkan.

Planforslaget innebér ett komplement av bostdder samt en mojlighet till utveckling
och bevarande av de starkt identitetsskapande fabriksmiljéerna i Maricholm, vilket
ar 1 linje med géllande oversiktsplan. Planens genomforande bedéms som helhet
inte bidra till negativa effekter for miljon eller betydande negativa effekter for
hushallningen med mark, vatten och andra resurser.

Genomforandet av planen har paverkan pa kulturmiljon. Bedémningen innebar
mindre paverkan pé kulturmiljon frémst interidrt d& planforslaget innebér en
anpassning av fabrikslokalerna till andra anvéindningsomréden &n vad de var ténkta
till frén borjan. Planforslaget innebér dven ett sékerstdllande av bevarandet av
fabriksmiljon pé lang sikt.

Planens genomforande innebdr i stora drag endast positiv paverkan pa sociala
vérden da genomforandet mdjliggor att de verksamheter som finns inom
Yllefabriken i dag fortsatt kan husera dér, samt att fabriksomradet som mdtesplats
kan stirkas och utvecklas och vara till gagn {or hela orten.

Ett genomférande av planen kan innebéra risk for ménniskors héilsa dd marken och
vissa byggnader inom de gamla fabriksmiljoerna pavisar halter 6ver Kénslig
markanvindning (KM). Startbesked fér inte ges for bostéder respektive centrum
forran utredning visar pé fororeningsnivaer som understiger granserna for kénslig
markanvindning (KM) respektive mindre kédnslig markanviandning (MKN).

Miljokvalitetsnorm for kemisk status ytvatten och ekologisk status for Saxén
uppnar ej god respektive mattlig status med mal om god ekologisk status ar 2033. |
dag leds dagvatten fran fabriksomréadet rakt ut i Saxén, denna detaljplan forbattrar
dagvattenhanteringen och sékerstiller omhéndertagande av dagvatten genom
fordrdjning och rening innan det nir Saxan. Den sammanvégda bedomningen &r att
planen inte antas medfora betydande risker for ménniskors hilsa eller for miljon.

Paverkan pa riksintresse
Detaljplanen berdrs inte av nagot riksintresse.
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MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet
I och omkring planomradet finns inga omraden dar miljokvalitetsnormer for
utomhusluft 6verskrids och planen innebér ingen betydande 6kning av trafik.

Vattenkvalitet
Miljokvalitetsnorm for kemisk status ytvatten och ekologisk status for Saxén

uppnar ¢j god respektive mattlig status med mél om god ekologisk status ar 2033. 1
dag leds dagvatten fran fabriksomradet rakt ut i Saxan, intentionen ar att inom
planarbetet béttre ta hand om dagvatten genom fordrdjning och rening innan det
nar Saxan. Bedomningen ér att planen inte antas medfora betydande risker for
manniskors hélsa eller for miljon.

DAGVATTEN
I samband med pagéende detaljplanearbete for Marieholms Yllefabrik har en

dagvattenutredning och skyfallsanalys for omradet tagits fram (Tyréns, reviderad
2022-09-09). Utredningen omfattar endast férhallanden vid nuldge samt planerad
exploatering. Inga detaljerade atgirdsforslag har gjorts. Utredningen foljer
riktlinjer 1 Svenskt Vattens publikation P110 och tar hénsyn till férvintad dkning i
regnintensitet i framtiden.

Med planerad exploatering berdknas flodet fran planomradet 6ka med ca 200 liter
per sekund. Dock okar endast hardgdringsgraden marginellt, varfor den storsta
delen av 6kningen kommer fran att en klimatfaktor har anvénts. En liten 6kning av
fororeningsbelastningen till recipienten ses efter planerad exploatering, framfor allt
av metaller, medan méngden kvive minskar. For att minska
fororeningsbelastningen kan till exempel regnbidddar anlédggas 1 anslutning till
gator/parkeringar.

OVERSVAMNING OCH SKYFALL

Den planerade exploateringen bedéms inte medfora 6kad skyfallsavrinning, dé den
innebér en marginell 6kning av hardgjorda ytor. Dock visar resultatet fran
skyfallsanalysen att delar av planomrédet riskerar att drabbas av dversvimningar.
For att i storsta man undvika de skador ett skyfall kan medféra bor hansyn till
rinnvigar och lagpunkter tas vid utformningen av exempelvis hjdsattningen i
omrédet.

Baserat pa resultat fran dagvattenutredningen och skyfallsanalysen bedoms inte
planerad exploatering i form av bostédder/handel paverka dagvattenhantering eller
risker kopplat till skyfall negativt. Infor planens granskning bor dagvattenutredning
och skyfallsanalys uppdateras med aktuellt bebyggelseforslag.

NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Den mark som tas i ansprék &r i dag industrimark och en mindre del jordbruksmark
planlagd som industri. Omradet ligger strax intill genomfartsvdg och har inte ingétt
i framtagen Naturvérdesinventering.
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Kommunen menar att naturvérden ej kommer till skada pa ett patagligt sétt.
Uppvuxen vegetation och strak som binder ihop grona miljoer bevaras i sd hog
grad som mojligt.

Fladdermaoss

En fladdermusinventering har genomforts av E. Jensen Natur och kultur (2022-07-
08-2022-07-09). Inventeringen skedde bade manuellt och med autoboxar under tva
dygn. Utredningen konstaterar att detaljplanens genomférande inte kommer att
paverka fladdermdssens biotoper negativt eftersom det inte patréffades négra
fladdermdss i1 byggnaderna. Saxén dr daremot troligtvis en viktig jaktlokal och
fladdermdssen skulle kunna gynnas av 6ppna korridorer néra én sa som exempelvis
stigar.

BIOTOPSKYDDSOMRADE

Planomradet innehaller inga biotopskyddade omraden.

STRANDSKYDD

I dagslaget ar strandskyddet upphéavt for delar av planomradet. Strandskyddet for
Saxan pa 100 meter aterintrader nir denna detaljplan antas och del av géllande
detaljplan (M1- Stadsplan for del av Marieholms municipalsamhaélle) upphavs. Ett
genomforande av planen skulle innebéra att strandskyddet upphévs inom
kvartersmarken.

MARK OCH GRUNDLAGGNING
Det slutliga valet av grundkonstruktioner redovisas i samband med
bygglovsprovning.

MARKRADON
Vid normalriskmark ska byggnader utforas med radonskyddad grundlidggning.

MARKFORORENINGAR

For bostader géller KM (kénslig markanvéndning) for verksamheter géller MKM
(mindre kénslig markanvandning). Blandas bostdder och verksamhet inom ett
delomrade/byggnad géller normalt KM.

Inom fore detta fabriksomradet finns prover som 6verstiger bade KM och MKM.
Har bor ytterligare undersokningar och utredningar goras.

Sammantaget visar undersdkningen att forhallandena beddms som lampliga for ny
detaljplan med planerad utformning, och flerbostadshus och littare verksamheter
inom fore detta fabriksomradet. Exploatéren bar ansvar for att utfora
kompletterande undersokningar och utredningar samt att hantera rivnings-, skydds-
och eventuella avhjilpandeatgédrder inom planomradet. Bygglov och startbesked
ska kunna ges for delomraden inom planen.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Planomradet omfattar ca 3,5 hektar jordbruksmark av klass 5—-6. Planforslagets
tillskott av lagenheter och bostadshus bidrar till positiv utveckling av Marieholms
bostadsmarknad. Marieholm &r med sin tagstation en viktig pendlarort i regionen
och ett utokat bostadsunderlag mojliggor for fler resor med hallbara transporter
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mellan arbete och bostad. Kommunledningskontoret menar att
bostadsforsdrjningen 1 Marieholm utgdr ett vasentligt samhaéllsintresse.

STADSBILD/LANDSKAPSBILD
Planforslaget mojliggor ett bevarande av de befintliga fabriksbyggnaderna samt ett
mojligt tilldgg av en ny arsring med bebyggelse i Marieholms s6dra gréns.

ARKEOLOGI

Inga kdnda fornlamningar finns inom omradet. I det fall fornlamningar patréffas i
samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10§ kulturmiljélagen,
omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underréttas.

SOLFORHALLANDEN

Den foreslagna bebyggelsens skuggning beddms inte innebéra negativa
konsekvenser for omgivningen. Ur ett hilsoperspektiv dr det viktigt att sdkerstélla
bade sol och skugga vid utformning av barns utemiljoer.

TRAFIK

Detaljplanen bedoms medfora viss 6kning av biltrafik till foljd av en 6kad méingd
manniskor i omradet. Omgivande trafiknédt bedoms klara denna 6kning.

BEFINTLIG TEKNISK FORSORJNING

I dagslaget finns inga kommunala dagvattenledningar inom planomradet utan
dagvattnet leds direkt till Saxéan.

Befintlig teknisk infrastruktur kan byggas ut utan storre fordndringar av befintliga
nét om fordrojning av dagvatten sker enligt dagvattenstrategierna.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Ingen bullerutredning dr framtagen for denna detaljplan. Planomradet &r beldget
cirka 150-300 meter fran Réabanan, vilket &r ett likvérdigt avstand som vid
planomradet for Tegelbruket. For detaljplanen for Tegelbruket har en
bullerutredning genomfodrts som visar att grundriktvéirdet Leq < 60 dBA vid fasad
innehalls pa omréadet och hus kan placeras och utformas fritt. Riktvérdet for
uteplats Leq < 50 dBA och Lmax < 70 dBA innehélls p4 omradet och uteplatser
kan placeras fritt.
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5 . . |Hgjd pa Kommentar Ekvivalent ljudniva, | Maximal ljudniva
Avstand till spar !
m) mottagare Leq passagerartag

(m) (dBA) (dBA)
140 2 Narmst sparet 50 65
140 5 Narmst sparet 50 65
140 8 Narmst sparet 50 65
140 11 Narmst sparet 50 65
200 2 47 62
300 2 45 58
350 2 Mitt pa 44 56
planomradet

Tabell 1. Tabell fran bullerutredning for pdagaende detaljplan “Tegelbruket” norr om planomrddet.

Magnetfilt och sikerhetsavstind
Soder om planomradet, vid Yllegatan, finns en mobilmast.

SOCIALA KONSEKVENSER

God bebyggd miljo

Detaljplanen mojliggdr for ny anviandning av fabriksomradet som bidrar till en
variation av bostadstyper som idag saknas i Marieholm. Planomréadet har god
tillgdnglighet till Marieholms station och det finns skola och forskola i ndromréadet.

Befolkning och service

Planens syfte medger uppforande av en servicefunktion inom ett annars slutet
omréde. Detta kan fa till foljd att fler ménniskor befolkar platsen och anvénder
Ovrig nirbeldgen service.

Barnkonventionen

Detaljplanen ska utformas med utgangspunkt i barnkonventionen. Detaljplanen
rymmer ett femtiotal nya markboenden, vilket kan ténkas locka barnfamiljer. I
planomradets ndrhet finns forskola, skola och lekplats. En gdngbana langs med
Storgatan och Kévlingevidgen kopplar samman planomradet med bland annat
Marieholmsbadet och idrottsplatsen.

Tillgéanglighet

Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillgdnglighet och anvéndbarhet
for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet 1 8 kap 4§ (byggnader)
och 8 kap 9 § PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses avgdrs i samband med
byggnads- och markprojekteringen och ddrmed vid kommande bygglovsprévning.
Planforslaget innebdr att tillgéinglighetskraven enligt ovan kan uppfyllas.

Trygghet, jamstilldhet och mangfald

Mojligheten att skapa en tryggare plats 6kar med omvandlingen av fabriksomradet
da planomradet kommer att vara befolkat under hela dygnet. Nér fabrikslokalerna
omvandlas till 1dgenheter mojliggors for en bred malgrupp av framtida boende som
kan bidra till en 6kad mangfald i omrédet.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planen handldggs med standardforfarande. Nér detaljplanen for fastigheten Sibbarp
4:6 med flera far laga kraft upphédvs idag géllande plan f6r det omrade som
detaljplanen avser.

Genomforandetid

Planen har en genomforandetid p4 60 manader frén det datum den far laga kraft.
Fore genomforandetidens utgang far detaljplanen dndras eller upphdvas, mot
berdrda fastighetségares bestridande, endast om det &r nddvéndigt pd grund av nya
forhéllanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat forutses vid planldggningen.

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

Huvudmannaskap
Eslévs kommun dr huvudman for all allmén platsmark inom planomradet.

Tillstindsprovning och dispenser
Strandskyddet foreslas upphdvas inom detaljplanens kvartersmark.

Kommunen avser soka tillstand for anldggande av gang- och cykelbro dver Saxan
innan planens antagande.

Planekonomi

Planavtal har upprattats mellan kommunen och exploatoren. I avtalet regleras
ansvars- och kostnadsfordelning géllande detaljplanearbetet. Byggherrarna
bekostar undersdkningar och utredningar som erfordras for detaljplanens
framtagande och genomforande. Berdrda fastighetsdgare ombesorjer och bekostar
eventuella ledningsomléggningar. Anslutning till kommunens allménna vatten- och
avloppsledningar skall ske enligt antagen taxa.

Planavgift ska inte tas ut i samband med bygglov.

Sokande &r bestéllare och ekonomiskt ansvarig for alla framtagna utredningar.

Exploateringsavtal
Exploateringsavtal ska tecknas mellan Eslévs kommun och aktuella exploatorer,

vilket dr en forutsittning for att detaljplanen ska kunna antas. Kostnader och ansvar
for utforande av allménna anldggningar, erforderlig fastighetsbildning etcetera som
behovs for planens genomforande regleras i exploateringsavtalet.
Exploateringsavtalet reglerar bland annat att exploatéren bekostar foljande atgiarder
pa allmén plats:

- Anldggande av géng- och cykelbro 6ver Saxan till Sundelius park
- Upprustning av Yllegatan

- Eventuella forbattringsatgérder pa befintlig bro 6ver Saxan

- Anléggande av park

- Anldggande av natur med géngstrak
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Avstyckning

Kvartersmark inom detaljplanen kan avstyckas for att bilda fler fastigheter inom
planomradet. Vid avstyckning av kvartersmark kan det bli aktuellt att bilda servitut
eller inrdtta gemensamhetsanldggning for att sékra den nya fastighetens rétt till
utfart med mera. Detaljplanen dr generell och fastighetsrittsliga konsekvenser vid
avstyckning dr ej studerat. Avstyckning provas i lantmateriforréattning enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988).

Fastighetsreglering

Fastighetsreglering och markoverforing kommer ske dar mark som tidigare har
varit enskild 6verfors till kommunens fastighet vid ytan for PARK och NATUR.
Mark som lagts ut for allméin plats ska dverlatas till kommunen. Overlatelse av
marken kréaver fastighetsbildning. Forslagsvis 6verfors marken till narliggande
kommunal fastighet genom fastighetsreglering.

For att sdkra allmdnhetens rétt att nd omraden for park och natur ldngs Saxan ska
servitut avseende géng- och cykeltrafik till forman f6r kommunal fastighet bildas
inom markreservat, x; i plankartan.

Fastighetsreglering provas i lantmaéteriforrittning enligt fastighetsbildningslagen
(1970:988).

Ledningsatgérder

Ledningségaren ansoker om och bekostar erforderliga ledningsrétter/servitut for de
allméinna ledningarna fram till gransen for respektive fastighet. Ledningsratt provas
i lantmaéteriforrattning enligt ledningsrattslagen (1973:1144).

Kraftringen Nét AB har en ledningsrétt for starkstrom som belastar Sibbarp 4:111
vilken kommer att kvarsté i befintligt lage.

Ansokan om fastighetsbildning

Fastighetsdgaren/exploatdren ansdker om och bekostar erforderlig
fastighetsbildning for genomférande av planen. Ansdkan om forrattning gors hos
lantméteriet. Darutdver ska respektive ledningsdgare ansdka om ledningsritt.
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