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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, som inte dr juridisk bindande, ska underlitta forstaelsen for
plankartans innebdrd.

ANDRING AV DETALJPLAN

Andring av detaljplan innebir att giillande detaljplan fortsitter att gilla, men att
andringar gors 1 plankartan och dessa beskrivs i en ny planbeskrivning med
ursprunglig planbeskrivning som bilaga. Utredningar och stéllningstaganden i
gillande detaljplan fortsatter séledes att gélla vid &ndringen av detaljplanen om
inget annat anges i denna planbeskrivning. Tidigare planbeskrivning aterfinns som
bilaga till denna planbeskrivning.

PLANPROCESSEN

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att prova om ett
forslag till markanvandning dr l[ampligt. I processen ska allmidnna och enskilda
intressen védgas mot varandra. Under samréd och granskning ges mdjlighet for
sakédgare, myndigheter och andra berdrda att inkomma med synpunkter.

Standardforfarande:

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

KSAU har beslutat (2023-04-25) att detaljplanen ska héllas tillgénglig for
samrad till och med 2023-06-14.
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INLEDNING

BAKGRUND TILL ANDRING AV DETALJPLAN

Bakgrunden till &ndringen av detaljplanen ar att det byggnadsforslag som togs fram
i samband med att den nu géillande detaljplanen togs fram inte ryms inom
hojdsdttning i den géllande detaljplanen. Det beror pa att berdkningar av
medelmarksnivaerna inte visade sig vara korrekta samt att en vaning pa det hogsta
huset hade missats. Dérfor foreslas en dndring av hdjderna och i samband med det
foreslas dven att bestimmelsen byggnadshojd dndras till nockhojd enligt nya
rekommendationer frdn Boverket.

SYFTE MED ANDRING AV DETALJPLAN

Syftet med &ndringen ar att behalla alla bestimmelser i den géllande detaljplan men
andra byggnadshdjderna sa att de mojliggdr att det byggnadsforslag som togs fram
i samband med framtagandet av den gillande detaljplanen dr mojligt att bygga.
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Ligesbestimning
Kvarteret Stenbocken &r belédget norr om Véstergatan och véster om
Visterldnggatan cirka 300 meter frén Stora Torg i centrala Eslov.
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Kvarteret Stenbocken 14 och 15 med omgivning

Areal och Markigoforhillanden
Planomradet &r cirka 1,6 hektar och omfattar fastigheterna Stenbocken 14, 22 och

23. Fastigheten Stenbocken 15 har ombildats till fastigheterna Stenbocken 22 och
23. Fastigheterna kallas i den fortsatta texten for kvarteret Stenbocken.
Fastighetsigare och initiativtagare till &ndring av detaljplanen dr Scanbygg i Ystad
AB.

Plansituation och angrinsande fastigheter

For planomradet finns en géllande detaljplan fran 2021. Planomradet omgéardas av
fastigheten Eslov 53:4 som utgors av allmén plats. Omgivande kvarter ar Sebran i
norr, Timmermannen i 6st, Kamelen och Druvan i syd samt Valpen i vést.
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Stenbocken med omgivande kvarter, karta Lantmdteriet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan
Planomrédet ingar i Oversiktsplan Eslov 2035, antagen av kommunfullmiktige

2018-05-28. Oversiktsplanen redovisar foljande forslag till markanvindning: Inom
vdstra Eslovs befintliga struktur tillkommer upp till 600 nya bostdider fram till 2035
genom fortdtning i ldmpliga ldgen. Ny bebyggelse ska komplettera och stirka
befintliga virden. Hdnsyn ska tas till befintliga forutsdttningar sdrskilt till
vattenhantering, buller, gronstruktur och kulturmiljé, samt riksintresse for
kommunikationer och riksintresse for kulturmiljo.

I 6versiktsplanen star vidare beskrivet att vid exploatering i Eslov géller planering
for Oppna dagvattenlosningar och sekundira system for skyfall. Ny gronstruktur
ska planeras for att mdjliggora avrinning och fordrdjning av dagvatten och det
foresprédkas att dagvatten ska renas sé néra kéllan som mojligt for att undvika
belastning pa recipient. Oversiktsplanen innehéller en dversiktlig strategi- och
atgdrdsplan for skyfall och dagvatten dar man kan se att vigen sdder om och Oster
om det aktuella planomradet fyller viktiga funktioner som rinnvégar och for
fordrojande atgérder.
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Planéndringen for Detaljplan for Stenbocken 14 och 15 bedéms vara forenligt med
gillande oversiktsplan Eslov 2035.

Giillande detaljplan

|ty

TORG |
fordrojhing,
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Gallande detaljplan E330 med markerad yta i rétt som omfattas difekt av
plandndringen.

Gallande detaljplan for fastigheten ar Detaljplan for Stenbocken 14 och 15
planbeteckning dr £330 och planbeteckning hos Lantmateriet ar 1285-P2022/1.
Detaljplanen vann laga kraft 2021-12-30. I géllande detaljplan &r fastigheterna
planlagda for Bostads och centrumdndamdl och syftar att medge bebyggelse i upp
till 8 vaningar.
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PLANANDRINGENS FORUTSATTNINGAR

Andringen av detaljplanen kommer att utdka byggritten eftersom den medger
hogre byggnader. Byggherrens plan dr dock inte att byggnaderna ska fa fler
vaningar, forutom det hogsta huset, utan att lagenheterna ska fa hogre vaningshojd
och en annan takkonstruktion med mer isolering. P& det hogsta huset dndras hojden
dock sa mycket att den édndrade detaljplanen kommer att tillata ytterligare en
véning. Den byggnaden kommer dé att bli &tta vaningar hog, i enlighet med syftet
for den nu géllande detaljplanen. Alla dndringarna &r helt i enlighet med det
byggnadsforslag som togs fram i samband med att den géillande detaljplanen togs
fram.

PLANFORSLAG

PLANANSOKAN

Scanbygg Eslov AB skickade in en ans6kan om planbesked for fastigheten
Stenbocken den 8 februari 2022. Positivt beslut gavs den 26:e april 2022.

NYA PLANBESTAMMELSER — ANDRING AV DETALJPLAN

Nedan listas de byggritter som har fatt nya hojdbestimmelser i den dndrade
detaljplanen. Dar det tidigare var samma byggnadshéjd for samma antal
vaningsplan kan hojdokningen bli olika pa grund av olika medelmarksnivéer.

Boverket rekommenderar av tydlighetsskél att anvinda sig av nockhdjd i stéllet for
byggnadshdjd.

h; — Hégsta nockhdjd pa byggnad dr 11 meter. Tidigare byggnadshojd var 10,5
meter. Andringen innebir en hdjdokning pa cirka 5%.

h>— Hogsta nockhojd pa byggnad dr 17 meter. Tidigare byggnadshojd var 16,5
meter. Andringen innebir en hdjdékning pa cirka 3%.

hs — Hogsta nockhojd pa byggnad dr 20,5 meter. Tidigare byggnadshéjd var 19,5
meter. Andringen innebir en hdjdokning pa cirka 5%.

hy — Hégsta nockhojd pa byggnad dr 11,5 meter. Tidigare byggnadshdjd var 10,5
meter. Andringen innebir en hdjdokning pé cirka 5%.

hs — Hogsta nockhojd pa byggnad dr 26,5 meter. Tidigare byggnadshéjd var 22,5
meter. Andringen innebér en hdjdokning pa cirka 18%. Hér mojliggdrs ett helt plan
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till, vilket var den ursprungliga avsikten. Det gér att se i gidllande detaljplans
illustrationsplan att byggritten var &mnad for ett attavaningshus.

hs — Hogsta nockhojd pa byggnad dir 17,5 meter. Tidigare byggnadshojd var 16,5
meter. Andringen innebir en hdjdokning pa cirka 6%.

h; — Hogsta nockhdjd pd byggnad dr 15 meter. Tidigare byggnadshdjd var 13,5
meter. Andringen innebir en hdjdékning pa cirka 11%.

Utéver angiven byggnadshdjd och nockhdjd fair ytterligare en vaning, med en
maximal nockhéjd om 3,5 meter, uppforas for komplementfunktioner, som

exempelvis vixthus och teknikutrymmen. Vaningen, undantaget trapphus och
schakt, ska vara inskjuten minst 1 meter fran fasadliv mot gata och gdrd. Den

inskjutna vdningen far uppforas till en bruttoarea som max utgor 25% av
byggnadsarean. Den tillkommande bebyggelsen ska utformas sd att den smdlter in
i taklandskapet.

Ovanstaende planbestdammelse har uppdaterats, se understrukna ord, for att
inkludera bestimmelsen nockh6jd och rum for schakt.



KS 2022.0096 den 21 mars 2023

BORTTAGNA PLANBESTAMMELSER

GANG | [ |
CYKEL |1

RS
Lef, 3f4b2751

Pa bilden ovan visas de overkryssade byggnadshdjder som utgdr samt de
tillkommande nockhdéjderna i rétt med beteckningen h.

OVERVAGANDE OCH KONSEKVENSER

Andring av detaljplan innebir en generell 6kning av byggritten inom det vistra
kvarteret av den gillande detaljplanen for Stenbocken 14 och 15. Andringen
innebér att en tillkommande vaning kan uppféras inom omréadet som &r markerat
med planbestdmmelse h5, se bild nedan.

10
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Vidare innebér é&ndringen av detaljplanen att byggnadernas hojder dkas generellt
for att medge hdgre vaningshdjd och en annan takkonstruktion. Hojdokningen &r i
genomsnitt 7,5% och beddms inte ge en pataglig paverkan pa stadsbilden jamfort
med géllande detaljplan.

[
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Inom markerat egenskapsomrdde tilldter dndringen av detaljplanen att
bebyggelsen bli en vaning hogre dn vad gillande detaljplan medger.

11
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Bilden togs fram samtidigt som detaljplan for Stenbocken 14 och 15 och visar
forslaget som var underlag for den gillande detaljplanen.

Om éndring av detaljplanen inte gors kommer inte det véstra kvarteret att kunna
bebyggas ut i enlighet med det forslag som togs fram i samband med den géllande
detaljplanen. Byggherren har framfort att det riskerar att leda till att ekonomi inte
finns i projektet och att marken forblir obebyggd eller att den nya bebyggelsen inte
far den helhetsbild som 6nskas for omradet.

Miljokonsekvenser
Genomforandet av dndring av detaljplan for Stenbocken 14 och 15 bedéms inte

medfora ndgon betydande miljopaverkan och darmed uppréttas ingen sérskild
miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

12
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Konsekvenser byggnadshojder, stadsbild.
Forslaget om éndring av byggritternas hdjder beddms inte ge en betydande
paverkan eller fordndring pa underliggande detaljplan och dess syfte.

Nedan visas skillnaden mellan det forslag som har fatt anpassas efter gillande
detaljplan och det forslag som sjilva dndringen mdjliggor. I enlighet med géllande
detaljplan ar hisschakt en avvikelse frén detaljplanen, med dndringen kommer
hisschakt att rymmas inom planbestimmelserna.

I nedanstaende exempel skiljer det drygt en meter i hojdskillnad mellan forslaget
anpassat efter gillande detaljplan och forslaget som dndringen av detaljplanen
mojliggor.
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Bilden visar hur forslaget for Trapphus 6 och Trapphus 7 anpassats for

bygglovsansokan for att rymmas inom planbestimmelserna for gdllande
detaljplan.

13
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TRAPPHUS 6 TRAPPHUS 7

83,50 —trapphus + hisschakt
= (

trapphus + hisschakt—,

VANING 5 17,00
VANING 4 VANING 4
VANING 3 VANING 3
VANING 2 VANING 2
VANING 1 VANING 1 ]
PARKERING PARKERING o
7,

Bilden visar forslaget som ryms efter dndring av detaljplan.

14
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomforandetid

Niér dndring av detaljplan sker innan genomforandetiden har gétt ut géller den
aterstdende genomforandetiden dven for plandndringen, ddrmed ér
genomforandetiden fortsatt fram till och med 2025-12-30.

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

Tidplan
Preliminér tidplan for planprocessen:

Samrad Q1 2023
Granskning Q2 2023

Antagande Q2-Q3 2023

Planekonomi

Planavtal har upprittats mellan kommunen och exploatoren. I avtalet regleras
ansvars- och kostnadsfordelning géllande detaljplanearbetet. Avtalet ror endast en
andring av detaljplanen vilket inte medfor ndgra nya undersdkningar. Planavgiften
tas ut i detaljplaneskedet. Det ska sdledes inte tas ut nigon planavgift i
bygglovsskedet.

Exploateringsavtal
Detaljplanen antagen 2021-12-30 &r fortfarande géllande i alla delar férutom

andringarna. Exploateringsavtalen som tecknades i samband med antagandet av
detaljplanen ér darfor fortfarande géllande. Exploateringsavtalen paverkas inte av
de éndringar som gjorts.

15
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MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,

Tillvixtavdelningen

Mikael Vallberg Malin Nilsson Axel Lindqvist
Plan- och exploateringschef = Planarkitekt Planarkitekt
Tillviaxtavdelningen Radar Radar

16
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BILAGA 1 Detaljplan for Stenbocken 14 och 15

17



PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven Utférande
anvandning oﬂch utformning &r tillaten. Dar beteckning saknas géller bestdmmelsen inom b, Dagvattenanliggning som rymmer minst 200 kubikmeter ska
hela planomradet. uppforas, 4kap. 16§ 1st1p.
GRANSBETECKN'NGAR b, Hiss ska uppforas till takterrass, 4 kap. 16 § 1 st1p.
- —  — Planomradesgrans b, Marken far inte underbyggas, 4 kap. 16§ 1st1p.
—_— - Anvandningsgrans Byggnader ska utféras med radonskyddad grundlaggning, 4 kap. 16§ 1 st 1p.
— --—=--——  Egenskapsgrans Markens anordnande och vegetation
| ‘ ANVANDN'NG AV MARK OCH VATTEN n Minst 8 trad ska planteras, 4 kap. 10§
N Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap, sep.ss 1st2p. n, Minst 4 trad ska planteras, 4 kap. 10§
KRO‘\ = ‘g“‘ N, Minst 2 trad ska planteras, 4kap. 10§
HJO R“FE N s | TORG | Torg n, Tradrad ska finnas mot gata, 4kap. 10§
L ‘\ N | GATA | Gata Ns Gard ska utformas med minst 50% planterad yta, 4 kap. 10§
-~ . /| o N Minst 30% av den planterade ytan ska utformas sa att
. . | GANG | Gangvag planteringsdjupet blir minst 80 cm, 4 kap. 10§
f . f f \ S | CYKEL | Cykelvag n, Lekplats ska anordnas pa gard, 4 kap. 13§ 1st1p.
2 3 4 \' ’ Marken som ansluter till allman plats ska anpassas till den allmanna platsmarkens héjd och
Ry . f f f b Kvartersmark. axep.5s1st3p utformas i samrad med kommunen, 4kap. 10§
213 14 2‘;1! | B | Bostader Skydd mot stérningar
| B | Minst 10 % av BTA inom anvandningsomradet ska vara bostéder m, Skyfallsmagasin och teknisk 16sning for fordréjning av skyfall ska
! uppforas, 4kap.12§1st1p.
| C | Centrum Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar hogre an 60 dBA ska minst halften av
) . o . B bostadsrummen vara vanda mot ljuddampad sida. Fér sma bostédder med boarea max 35 m2
| C, | Centrum. '}A'”St 50% av bottenvanings fasadlangd mot allman plats galler i stéllet krav att minst halften av bostadsrummen ska vara vanda mot ljuddédmpad sida
ska innehalla centrumverksamhet om ekvivalent ljudnivan vid bostadens fasad &r hdgre @n 65 dBA. Fasad mot ljuddampad sida
_ Torg ska ha ekvivalent ljudniva hégst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hégst 70 dBA. Om
bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hogst 50 dBA
| E, | Nitstation ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva, 4 kap. 12§ 1st3p.

| E. | Teknisk anléggning for deguatten ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

| (P) | Parkering helt eller delvis under mark Genomférandetid

Genomférandetiden ar 5 ar, 4kap. 21§

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Sténgsel och utfart Villkor for startbesked
Startbesked for byggnad far inte ges fér andrad markanvandning forran markens lamplighet for
|> O O q Kérbar forbindelse far inte anordnas, 4 kap. 9§ bebyggande har sakerstallts genom sanering av fororenad mark, 4 kap. 14§ 1st1p.

Gemensamhetsanldggning

' R 6 | / EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS 1 Markreservat for gemensamhetsanlaggning for dagvatten- och
. [TENBQOKEN [/ o MED KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP ) siyfalshantering s 5 1s5

Utformning av allmén plats

Upplysningar
fordréjning Skyfallsmagasin och teknisk I6sning for fordrojning av skyfall ska Trad ska placeras utan konflikt till befintliga eller kommande ledningar i gaturummet i samrad
uppforas, 4kap.5§1st2p. med ledningségare.

Inom planomradet ska minst 175 kubikmeter skyfall férdrojas inom omrade med bestammelse

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR férdréjning, och m,

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

e Takvinkeln pa byggnader far vara mellan 0 och 30 grader,
undantaget vaxthus, 4 kap. 11§ 1st1p.

L. e e e e Marken far inte férses med byggnad undantaget balkonger,
L. skarmtak vid entréer och bursprak, 4 kap. 11§ 1st1p.

Hogsta byggnadshojd i meter, 4 kap. 11§ 1st1p.

Utformning
\ LT T, e e e . | | [ ‘ fi Gemensam gard ska anordnas inom hela egenskapsomradet, 4 kap.
2 = v o o o0 9 oo o o 5 o i} s“ 16§ 1st1p.

If f f b7\ ~ | | f, Gemensam takterrass for boende ska uppforas, 4 kap. 16§ 1 st 1 p.
\ - / 2 3 2 f fy Tak ska utformas med minst 25 % planterad yta, 4 kap. 16§ 1 st 1 p.
e’ [ =2 f, Bostadsentréer ska orienteras mot GATA, GANG, TORG eller C,, 4

-y . - < kap. 16 § 1 st 1 p.
e Bostadsentréer ska vara genomgéende s att trapphus kan néas fran GATA, GANG, TORG, C,

och fran gard. Vid exempelvis loftgangslésningar, med fa trapphus, ska minst en
genomgaende entré eller port finnas per 20-30 meter, 4 kap. 16§ 1st1p.

Fasad ska utformas i huvudsak i tegel mot GATA, GANG, TORG eller C,. 4kap. 16§ 15t 1p.

Utover angiven byggnadshojd far ytterligare en vaning, med en maximal nockhdjd om 3,5
meter, uppforas for komplementfunktioner, som exempelvis vaxthus och teknikutrymmen.
Vaningen, undantaget trapphus, ska vara inskjuten minst 1 meter fran fasadliv mot gata och
gard. Den inskjutna vaningen far uppféras till en bruttoarea som max utgér 25% av
byggnadsarean. Den tillkommande bebyggelsen ska utformas sa att den smalter in i
taklandskapet, 4 kap. 16 § 1st1 p.

Loftg&ng far inte uppféras mot GATA, GANG, TORG eller C,. 4kap. 16§ 1st1p.

Balkonger och burspréak mot GATA, GANG, TORG och C, far placeras lagst 3,5 meter 6ver
markniva och skjuta ut hogst 1,2 meter fran fasadliv och far tillsammans finnas langs med
hogst 1/3 av fasaden, 4 kap. 16 § 1st1p.

Sockel (6verkant bottenvaningens bjalklag) fér bostader mot GATA, GANG, TORG och C, utan
egen entré ska per trapphusenhet utféras i genomsnitt minst 0,4 meter éver angransande
markniva. Sockel (éverkant bottenvaningens bjalklag) for bostader mot GATA, GANG, TORG
och C, far utféras hoégst 1,2 meter i genomsnitt dver angransande markniva, 4 kap. 16§ 1st 1p.
Mot omgivande GATA, GANG, TORG, och C, ska sérskild vikt laggas vid utformning av
bottenvaning och takfot, 4 kap. 16§ 1st1p.
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Handlingar som tillhor detaljplanen:

- Plankarta

- Planbeskrivning
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- Samradsredogorelse

- Granskningsutlatande

- Fastighetsforteckning

- Grundkarta

- Trafik och parkeringsutredning, Sweco, 2020-02-03 ( rev. 2021-03-26)

- Bullerutredning Kvarteret Stenbocken, Sweco, 2021-04-12

- Dagvattenutredning for kvarteret Stenbocken, Sweco, 2020-04-30 (rev. 2021-05-
17)

- Oversiktlig projekterings PM Geoteknik, Sweco, 2020-04-21 (rev. 2020-06-01)
- Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Relement, 2021-04-07

- PM Miljoundersokning bensinstation Kv. Stenbocken 14-15 i Eslév, Johan
Sundberg arkitektur & Martin Martinsson Architecture, 2021-09-20
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- PM Dagsljus Kv. Stenbocken 14-15 i Eslév, Johan Sundberg arkitektur & Martin
Martinsson Architecture, 2021-09-20

Standardforfarande:

PLANUPPDRAG > SAMRAD >> GRANSKNING > ANTAGANDE >> LAGA KRAFT

VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan styr hur marken far anvandas for ett omrade inom kommunen
exempelvis for bostader, kontor, handel och industri. Detaljplanen far aven reglera
placering, utformning och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som &r
juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan.
Planbeskrivningen, som inte &r juridisk bindande, ska underlatta forstaelsen for
plankartans innebord.

PLANPROCESSEN

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att préva om ett
forslag till markanvéndning ar 1ampligt. | processen ska allménna och enskilda
intressen vagas mot varandra. Under samrad och granskning ges majlighet for
sakédgare, myndigheter och andra berdrda att inkomma med synpunkter.

KSAU beslutade 2021-06-08 att detaljplanen ska hallas tillganglig for granskning
till och med 2021-09-01.
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INLEDNING

SYFTE

Syftet med detaljplanen for kvarteret Stenbocken 14 och 15 &r att skapa
forutsattningar att uppfora tva nya stadskvarter med bostader och
centrumverksamheter i ett historiskt strategiskt lage i Eslév. Kvarteren ska ta
tillvara laget och bidra till en utvidgning av Eslévs centrum. De ska vara en del av
stadsvaven och tydligt férhalla sig till att de ingar i ett omrade som ar av
riksintresse for kulturmiljon. Kvarteren ska erbjuda god utemiljé i form av gréna
gardar och takterrasser. Allmanheten ska kunna rora sig genom omradet. Dagvatten
och skyfall ska tas om hand inom omradet. Detaljplanen ska fungera for etappvis
utbyggnad och utveckling.

SAMMANFATTNING

Kvarteret Stenbocken ar belaget i skarningspunkten mellan tre karaktarsomraden i
utkanten av centrala Eslov. Tva av kvarterets sidor angransar till huvudgatorna
Vastergatan och Vasterlanggatan, som &r historiska strak i staden. Omradets
syddstra horn méter gaturummet dar Vastergatan och Vasterlanggatan korsar
varandra vilket gor detta till en strategisk entréplats till centrala Eslov.

Fastigheterna &r i dagsléget bebyggda med en COOP-butik och en stérre
markparkering. Fastighetsdgarna dnskar gemensamt utveckla fastigheterna med
malet att kvarteret ska bli en ny attraktiv del av Eslovs centrum med blandade
funktioner sasom bostader och centrumverksamhet.

Planforslaget mojliggor ca 29 000 kvm BTA i bebyggelse om tva till atta vaningar,
vilket innebar ca 260 nya bostader, 3 200 kvm lokalyta, privata gardar och
gemensamma takterrasser samt parkering i delvis eller helt nedgrévt garage.
Bebyggelsens utformning och materialval utgar fran stenstadsbebyggelsen i
centrala Eslév. Stenstaden ar en viktig del i riksintresset for kulturmiljovard som
stora delar av centrala Esl6v ingar i. Bebyggelseforslaget har en hog arkitektonisk
ambitionsniva vilken sakerstalls genom utformningsbestammelser i plankartan.
Planforslagets genomférande innebér en fortatning och utvidgning av innerstaden
som val 6verensstammer med kommunens mal om att utveckla Eslovs centrum for
att skapa en levande innerstad med fler bostéder i kollektivtrafikndra l&gen.
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FORUTSATTNINGAR
PLANDATA

Lé&gesbestamning
Kvarteret Stenbocken ar belédget norr om Vastergatan och vaster om

Vasterlanggatan ca 300 meter fran Stora Torg i centrala Eslov. Kvarteret ligger
precis utanfor Eslévs centrum.
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Kvarteret Stenbocken 14 och 15 med omgivning

Areal och Markagoforhallanden
Planomradet &r cirka 1,6 hektar och omfattar fastigheterna Stenbocken 14 och 15.

Fastigheterna kallas i den fortsatta texten for kvarteret (kvarteret) Stenbocken.
Fastighetségare och initiativtagare till planarbetet & Scanbygg i Ystad AB och
Byggsystem Oresund.

Plansituation och angréansande fastigheter
For planomradet finns en géllande detaljplan fran 1971. Planomradet omgéardas av

fastigheten Esl6v 53:4 som utgérs av gatumarken samt gang- och cykelvag i direkt
anslutning till Stenbocken. Omgivande kvarter &r Sebran i norr, Timmermannen i
Ost, Kamelen och Druvan i syd samt Valpen i vést.
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Befintlig stadsbild och markanvéandning
Kvarteret utgors i dag av en lag, bred och djup byggnad inrymd for handel i en

vaning (tva vaningar utmed Vasterlanggatan). Vastra delen utgors av en stor
markparkeringsplats. Innan dagens handel och parkeringsyta bestod kvarteret av
I4g gathusbebyggelse med bostader och verksamheter som revs 1972 for att ge
plats at Domus. Omradet &r sedan dess i huvudsak hardgjort men kantas mot
omgivande gator av tradrader i norr och séder samt av enstaka trad i oster.

| Stadsbyggnadsprogram for Eslév redovisas en stadsbildsanalys som tydliggor
bebyggelsekaraktérerna. Den visar att kvarteret Stenbocken ligger strategiskt i
skarningspunkten mellan tre karaktarsomraden, dar tre av kvarterets sidor
angransar till de stora infartsgatorna till Eslév. Tva av gatorna, Vastergatan och
Vasterlanggatan &r huvudgator och strategiska strak i staden. Kvarteret
Stenbockens syddstra horn méter gaturummet dar Vastergatan och Vasterlanggatan
korsar varandra vilket gor detta till en betydande entréplats till centrala Eslov.
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| dster finns stenstaden vars stildrag harstammar fran 1870 - 1930. Stenstaden
domineras av bebyggelse om 2 till 5 vaningar i kvartersstruktur dar husen har en
tydlig och direkt koppling till omgivande gator. Fasaderna dr i stor utstrackning
utforda i tegel eller puts.

't et

by 8 RSl G 3

Ortofoto fré 975. Tidigare bebyggelse &r nu riven och fér att ge p/té at tohande/ med
omgivande parkering. S6der om Véstergatan ligger den &ldre gathusbebyggelsen kvar.

Sydvast om kvarteret Stenbocken ligger Trollsjoomradet. Har finns ett varierat
bestand av fristdende bostadshus med manga storre villor fran 1910 - 1920-tal.
Gatorna i den norra delen av Trollsjdomradet &r i stor utstrackning ratvinkliga och
de stora tomterna rymmer grénskande tradgardar som bidrar till omradets karaktar.
Vasterut bortom kvarteret Valpen, domineras bebyggelsen langs Vastergatan av
gathus.

Historik
Erik Bulow-Hubes stadsplan fran ar 1913 omfattade planomradet och foreslog en

norr-sodergaende gata som gick genom omradet som delade upp det i tva kvarter,
denna gata genomfdrdes dock aldrig. Pa platsen fanns gathus i likhet med
omgivande bebyggelse langs Vastergatan.
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Stadsblan Bvér Eslév
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan
Planomradet ingdr i Oversiktsplan Eslév 2035, antagen av kommunfullméktige

2018-05-28. Oversiktsplanen redovisar féljande forslag till markanvandning: Inom
vastra Eslovs befintliga struktur tillkommer upp till 600 nya bostéder fram till 2035
genom fortatning i lAmpliga lagen. Ny bebyggelse ska komplettera och starka
befintliga varden. Hansyn ska tas till befintliga forutsattningar sarskilt till
vattenhantering, buller, gronstruktur och kulturmiljd, samt riksintresse for
kommunikationer och riksintresse for kulturmiljo.

I 6versiktsplanen star vidare beskrivet att vid exploatering i Eslov géller planering
for dppna dagvattenlésningar och sekundéra system for skyfall. Ny grénstruktur
ska planeras for att mojliggora avrinning och férdréjning av dagvatten och det
foresprakas att dagvatten ska renas sa nara kallan som majligt for att undvika
belastning pa recipient. Oversiktsplanen innehaller en 6versiktlig strategi- och
atgardsplan for skyfall och dagvatten dar man kan se att vagen séder om och Gster
om det aktuella planomradet fyller viktiga funktioner som rinnvéagar och for
fordréjande atgérder.

Planforslaget for Stenbocken 14 och 15 bedéms vara férenligt med gallande
oversiktsplan Eslov 2035.
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Géllande detaljplan

Gallande detaljplan for fastigheten Stenbocken 14 och 15 &r ’Forslag till &ndring
av stadsplan for kvarteren 109 Hinden och 110 Stenbocken i Eslév”, kommunens
planbeteckning &r S. 151 och planbeteckning hos Lantmateriet ar 12-ESL-199.
Detaljplanen vann laga kraft 1971-03-19. | gallande detaljplan &r fastigheterna
planlagda for Omrade for handelsandamal och medger bebyggelse i tva vaningar.

Géllande detaljplan for fastigheten Stenbocken 14 och 15 &r *Férslag till &ndring av
stadsplan for kvarteren 109 Hinden och 110 Stenbocken i Eslév”

Angransande detaljplaner

1.

2.

3.
4,

1285-P283, Detaljplan — for bostader i centrala Eslév. Del av
kvarteret Valpen

12-ESL-259, Forslag till &ndring av stadsplanen for kvarteret 111
Sebran i Eslov.

12-ESL-294, Forslag till &ndring av stadsplan for centrala Eslov.
12-ESL-301, Forslag till stadsplaneandring for omradet kring
foreningstorget.

12-ESL- 370, Forslag till andring av stadsplanen for kvarteret 21
Timmermannen i Eslov.

10
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10.

11.

12.

13.

14.

den 11 oktober 2021

12-ESL-376, Forslag till andring av stadsplanen for kvarteret 106
Kronhjorten och 104 Isbjornen i Eslov.

12-ESL-377, Forslag till &ndring av stadsplan for kvarteret 22
Stenhuggaren i Eslov.

12-ESL-386, Forslag till andring av stadsplanen fér omrade kring
Féreningstorget i Eslov.

12-ESL-471, Forslag till andring av stadsplanen for Eslévs
ytteromrade.

12-ESL-492, Forslag till andring av stadsplanen for kvarteret 21
Timmermannen i Eslov.

1285-P19, Del av kvarteret Druvan Eslov, Eslévs kommun,
Malmohus lan.

1285-P98_174, Detaljplan for skola och handel, del av kvarteret
Valpen-Stenbocken.

E296_E308, Andring genom tillagg till detaljplan for
Timmermannen 16 med flera i Eslov.

1285-P19, Forslag till andring av stadsplan ”Del av kvarteret
Druvan”, Eslévs kommun.

11
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Bostadsforsorjningsprogram

Enligt kommunens géllande bostadsforsérjningsprogram praglas
bostadsmarknaden i regionen av brist pa billiga hyreslagenheter och bostadsbristen
har blivit sérskilt allvarlig for grupper med lagre inkomster. Behovet av hyresratter
ar stort i kommunen men betalningsférmagan for nyproduktion &r 1ag. Flyttkedjor
behovs darfor for att frigora billiga lagenheter till hushall med lagre inkomster. For
aldre med eget kapital &r dven bostadsratt ett alternativ. Utbudet av studentbostader
ar begransat. For att undvika boendesegregation och for att skapa flexibilitet pa
bostadsmarknaden bér enligt bostadsforsorjningsprogrammet framtida bebyggelse
ske med varierade upplatelseformer och hustyper. Ett dkat antal dldre och minskat
antal sjukvardsplatser i kommunen stéller 6kade krav pa att bostader anpassade
efter aldres behov finns i kommunens bostadsbestand.

Det pagar arbete med att revidera bostadsforsorjningsprogrammet. Sedan det nu
géllande bostadsforsorjningsprogrammet antogs har andelen hyresratter 6kat i
kommunen och inflyttningen har andrat karaktér varfér bedémningen av laget och
behoven kan komma att se annorlunda ut.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) beslutade 2017-11-28 att ge positivt

planbesked och planuppdrag for detaljplan for kvarteret Stenbocken 14 och 15.

Riksintressen
Hela planomradet ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljovarden med

beteckning M182 med motiveringen:

’Stadsmiljo -jarnvagsstad - som visar jarnvégens och industrialismens betydelse for den
moderna tatortsutvecklingen, hur en hallplats pa den rena landsbygden successivt
utvecklades till planmassigt uppbyggt stationssamhélle och sa smaningom stad. Uttryck for
riksintresset: Spar av vagstrackningar, markanvandning och bebyggelse fran tiden fore
jarnvagens tillkomst och det nya samhallets tidigaste skeden. Den successivt framvuxna
rutnatsplanen med tomtstruktur, platsbildningar och gaturum. Bebyggelsen och dess téta,
stadsmassiga, men relativt smaskaliga karaktar. De kringbyggda kvarteren med bostéder
och lokaler for handel och hantverk samt ekonomibyggnader och bakgardar. Offentliga
byggnader med bland annat den nygotiska kyrkan (1891) som givit upphov till begreppet
"Esl6vsgotik”. Jarnvagsmiljon med stationshuset fran 1913, industribyggnader och andra
till jarnvagen knutna byggnader och anlaggningar. Den lokala byggnadstraditionen med
hus i foretradesvis rott och gult tegel. Inslag av parker och grénska. Det tidiga 1900-talets
utvidgningsomraden, med tidstypisk terrdnganpassad plan och villor pa stora, gronskande
tomter. Medborgarhuset, ritat av H Asplund, frdn 1957 och annan bebyggelse som visar
den fortsatta utvecklingen under 1900-talet.”

12
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MILJIOBALKEN

Biotopskydd

Eslévs kommun har gjort en tradinventering som visar att det i norra delen av
planomradet, pa Repslagaregatans sodra sida, finns en tradrad om totalt 15
naverldénnar som har biotopskydd. Séder om kvarteret Stenbocken langs
Vastergatan finns mindre avenbokstréd i rad med biotopskydd. Inventeringen visar
aven att ronntraden planterade i fastighetsgrans mot kvarteret VValpen innefattas av
biotopskydd.

KULTURMILJO

Kulturhistoriska byggnader och miljoer
Inom planomradet finns ingen kulturhistoriskt intressant bebyggelse. Planomradet

ingar dock i riksintresset for kulturmiljovarden som inkluderar hela centrala Eslov.
Ett karaktarsomrade ar straket langs Vastergatan dar bebyggelsen domineras av
gathus som borjade bebyggas pa 1860-talet. Sérskilt utmarkande ar gathusen langs
Vastergatan, Vangavagen och Karlavagen. Gathusen ar sma, 1 - 1% vaning och
individuellt utformade. Husen &r placerade langsmed gatorna med tradgardar pa
baksidan. Fasaderna ar utforda i tegel eller puts och entréer ligger mot gatan.
Gatans strackning och gathusens placering utgor historiska spar som beréattar om
Eslovs framvaxt.

Ortofoto 1960. Gathusbebyggelse i liv med gatan och trddgéardar pa baksidan.
13
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Arkeologi/Fornlamningar
Omradet innehaller inga kanda fornlamningar.

SERVICE

| planomradet idag finns en livsmedelsbutik, restaurang, café, gym och padelhall.
Byggnaden har nyligen genomgatt ombyggnation och flera olika verksamheter har
flyttat in. Omradet ligger i direkt anslutning till Eslvs centrum, dar det finns ett
relativt stort utbud av butiker, restauranger och annan service.

Inom cirka 300 meter finns tre forskolor. Inom cirka 1 km finns Grundsérskola,
Resursskola, tre F-6 skolor samt tva skolor med &rskurserna 7 — 9.

TRAFIK

Planomradet ligger norr om Vastergatan och vaster om Vasterlanggatan i
anslutning till Eslévs centrum och pa 10 minuters gangavstand eller 4 minuters
cykelavstand till Eslovs station (ca 800 meter). Forutséttningarna att arbeta och bo
inom kvarteret utan bil &r goda med héansyn till narheten till centrum, befintligt
utbud av handel och service samt narheten till hallplatser for stadsbuss, regionbuss
och tag.

Overgripande gatustruktur

Huvudvégnét i Eslév.

14
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Vistergatan och Vasterlanggatan ar huvudgator och ingdr i det évergripande
gatunatet i Eslov. Vastergatan gar i vast/ostlig riktning genom de centrala delarna
av Esldv. Gatan fortsatter vasterut som Trollenasvagen och ansluter till vag 17 norr
om Eslév. Véstergatan 6vergar till Ostergatan/Ringsjévagen dster om jarnvagen
och ansluter till vag 17/vag 113 Gster om tatorten. Langs Vastergatan gar ett viktigt
cykelstrak for cyklande in mot centrum och stationen.

Vasterlanggatan gar i nord/sydlig riktning genom de centrala delarna av Eslov. |
soder ansluter gatan till Solvagen/Trehédradsvéagen och vid Foreningstorget byter
gatan namn till Smalandsvégen och ansluter till vdg 17 och vag 113 norr om
tatorten.

Gang- och cykelvagar
Utmed Vastergatans norra sida finns gangbana och cykelbana vilka stracker sig
vidare bade mot vaster och Oster. Pa Vastergatans sodra sida finns trottoar.

Cykelbanan utmed Vastergatan ar del i ett huvudcykelstrak i ost-vastlig riktning. |
nordsydlig riktning gar aven ett cykelstrak vaster om kvarteret Stenbocken, vilket
ansluter till straket utmed Vastergatan.

Trottoarer finns langs Vasterlanggatans bada sidor. Langs sodra delen av
Visterlanggatan finns dven enkelriktade cykelbanor pa vardera sidan av gatan. |
hojd med Villavagen upphér cykelbanorna och cyklande hénvisas till blandtrafik
norrut mot Véstergatan/kvarter Stenbocken.

Kollektivtrafik
Visterlanggatan trafikeras av busslinje 2 med hallplatslage vid kvarteret

Stenbocken. Langs Vastergatan, gar busslinje 1 med héllplats i hojd med Coops
parkering. Linjerna har en turtathet pa mellan 20 - 30 minuter dagtid pa vardagar
och bada gar till Stora torget samt Eslovs station.

Biltrafik och gatustruktur
Enligt kommunens trafikmatningar fran 2020 trafikeras Vastergatan av cirka 5 550

fordon per vardagsmedeldygn med 4,2 % tung trafik. P4 morgonen fordelar sig
trafiken 60% Osterut och 40% vasterut. Pa eftermiddagen ar forhallandet det
omvanda. Vasterlanggatan trafikeras av 6 580 fordon per vardagsmedeldygn med
5,5% tung trafik. Matpunkterna ligger i direkt anslutning till kvarteret Stenbocken.
Repslagaregatan trafikeras av cirka 1 700 fordon per vardagsmedeldygn med 4%
tung trafik.

15



KS 2017.0479 den 11 oktober 2021

Parkering
Inom planomradet finns i dag en stor markparkering tillhrande COOP-butiken

med plats for nastan 200 parkeringsplatser. Langsgaende parkering finns inte runt
kvarteret i dag.

Den 6 april antog kommunstyrelsen i Eslovs kommuns en ny parkeringsnorm
(Parkeringsnorm 2020) for kommunen. Parkeringsnorm 2020 antogs att galla fran
den 20 april 2021. Nuvarande parkeringsnorm upphor att gélla i samband med att
den nya parkeringsnormen borjar gélla.

Tabell Parkering cykel/ 1000 m?BTA

Centrala zonen Ovriga staden och kommunen
Cykel Lastcykel Cykel Lastcykel
Flerbostadshus | 20 2 20 2
Smahus Pa egen fastighet
Verksamheter 20 4 20 ‘ 4

Tabell Parkering bil/ 1000 m? BTA |
Ovriga staden och kommunen

Centrala zonen

Flerbostadshus

6

8

Smahus

Pa egen fastighet

Verksamheter

6

8

Enligt parkeringsnorm 2020 hojs p-talet for bil i den centrala zonen i Esl6v fran 3
till 6 parkeringsplatser /2000 m? BTA och for évriga staden fran 6 till 8
parkeringsplatser per 1000 m? BTA. Den centrala zonen utokas béade dsterut och
vasterut till foljd av att Eslévs centrum vaxer.

Parkeringsnormen for cykel utokas med platser for lastcykel men halls i 6vrigt
ofdréandrad. Utékningen av den centrala zonen innebdr att kvarteret Stenbocken 14
och 15 fran den 20 april 2020 raknas till den centrala zonen. P-talet for bil ar dock
ofdrandrat da Stenbocken 14 och 15 definierades ligga utanfor den centrala zonen
tidigare medan den i Parkeringsnorm 2020 anses ligga inom den centrala zonen.

NATUR
Natur, park och rekreation

Omradet ar bebyggt sedan lange och marken &r i huvudsak hardgjord. Endast
mindre zoner med trad, grés och buskar finns ndrmast den omgardande
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gatumarken. Omradet har i dag tre olika tradrader med biotopskydd och i Gvrigt
laga naturvarden.

Narmaste gronyta finns inom cirka 150 meter fran planomradet, Stallhagen som &r
ett mindre gronomrade pa cirka 1,7 hektar. | Stallhagen ligger lekplatsen
Vallarevagen. Ytterligare en lekplats Glasgrand, med ett stort aktivitetsutbud,
ligger cirka 250 meter at Oster i Badhusparken.

Topografi

Planomradet &r cirka 1,6 hektarstort och utgors idag nastan uteslutande av
hardgjorda ytor. Omradet ar flackt och mellan hogsta och lagsta punkt skiljer
endast 2,1 meter.

Geotekniska forhallanden
En geoteknisk utredning har tagits fram (Sweco 2020-06-01). De ytliga jordlagren

utgors enligt Sveriges geologiska undersoknings (SGU:s) digitala jordartskarta av
fyllning. Jorddjupet bedéms vara mellan 20 - 30 meter enligt SGU:s
jorddjupskarta.

Utford undersokning visar att de 6vre jordlagren, under de hardgjorda ytorna,
utgors av fyllning med varierande maktigheter om cirka 0,5 - 2,0 meter.
Fyllningen utgors i huvudsak av grusig sand med varierande innehall av tegel,
humus och i 6stra delen &ven tra och flis. | den dstra delen av fastigheten
forekommer sandig humusjord om cirka 0,5 meter ndarmast markytan. Storst
fyllnadsméktigheter har patréaffats i sodra och 6stra delen av fastigheten.
Fyllningens relativa fasthet varierar 6ver fastigheterna, men &r generellt Iag till
medelhdg.

Utredningen visar att grundlaggningsférutsattningar generellt & mycket goda under
forutsattning att forekommande fyllningar tas bort fére grundlaggning.

Markfororeningar
En oversiktlig miljoteknisk markundersokning har gjorts (Oversiktlig miljoteknisk

markunderstkning, Relement, 2021-04-07). Utredningen klargor forutsattningarna
for byggnation av bostader pa fastigheterna Stenbocken 14 och 15. Efter
granskning har tidigare framtaget underlag géllande férorenad mark kopplat till
bensinstationen sammanstallts i PM Miljoundersékning bensinstation Kv.
Stenbocken_2021-09-20.

Analysresultaten av jordproven har jamforts med Naturvardsverkets generella
riktvarden for kanslig markanvandning (KM) och mindre ké&nslig markanvandning
(MKM). Nuvarande markanvandning pa fastigheten bedéms bast motsvara MKM
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enligt Naturvardsverkets definition, men vid en omstéllning till bostadshus bedéms
KM bli gallande.

Undersdkningen visar att det stallvis férekommer forhdjda halter framst PAH-H i
fyllning inom undersokningsomradet. De forhdjda halterna forekommer slumpvis i
fyllningen 6ver hela omradet och det bedoms inte vara majligt att avgransa
fororeningen i detalj utifran nu genomford undersékning.

Pa nuvarande Stenbocken 15 har Preem tidigare drivit en drivmedelsanlaggning.
Anlaggningen var i drift fran cirka 1984 till arsskiftet 2007/2008. | samband med
avvecklingen av drivmedelsanlaggningen genomférdes en markundersokning.
Markundersokningen visade pa spar av tunga alifatiska kolvéten i en av fyra
provpunkter. De pavisade halterna underskred Naturvardsverkets riktvarde for
kanslig markanvandning (KM) och ett uttaget grundvattenprov visade inte pa
nagon forekomst av oljeféroreningar. Cisternen gravdes upp och skrotades i
samband med avetableringen, i 6vrigt vidtogs inga saneringsatgarder.

Markradon
Markradonmatning har gjorts i samband med den geotekniska utredningen. Den

uppmatta markradonhalten ar 5 - 15 kBg/m?. Marken inom aktuell fastighet klassas
enligt aktuella riktvarden som normalradonmark, 10 - 50 kBg/m?®.

Luftféroreningar
Luften i Eslov beddms generellt vara god. Eslov ligger dock éver genomsnittet i

lanet vad galler kvaveoxider och partiklar. Kvaveoxiderna kommer framst fran
vag- och tagtrafik samt fran jordbruket och partiklarna kommer framst fran
jordbruket.

TEKNISK FORSORINING

Vatten och avlopp
Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for VA. VA Syd ar huvudman.

Kartan visar befintligt ledningsnét for vatten, spillvatten och dagvatten. En
dagvattenledning gar idag genom planomradets sydvastra horn.
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Fjarrvarme
Kraftringen ansvarar for fjarrvarmeledningar i naromradet. Omradet lampar sig val
for fjarrvarmeanslutning med tanke pé nétets placering och dimensioner.

El
Kartan visar befintligt ledningsnét. Kraftringen &r huvudman for el i omradet.

Fiber och tele
Fiber och teleledningar finns i omradet.
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Dagvatten
VA Syd ar huvudman for VA och planomradet kan anslutas till dagvattennatet.

Befintligt dagvattensystem &r dimensionerat for ett 2-arsregn, men har
kapacitetsbrist och rymmer betydligt mindre. Dagvattennatet ar hart belastat bland
annat pa grund av fortatningar i centrala Eslov. Fortatning ar en utmaning, men
samtidigt en mojlighet att bidra till att battre kunna hantera pagaende och framtida
klimatforandringar. Genom att bygga robust och hallbart, bidrar det till att stader
kan fortsatta vaxa genom fortatning utan att orsaka problem som kan bli
kostsamma ur samhéllsekonomisk synpunkt.

Skyfall
Kommunens skyfallskartering (Tyréns 2016 - 2019) visar att vattenmassor vid

skyfall blir staende i planomradets norddstra del. Omgivningens lutning gor att
vattnet sedan fortsatter vidare mot nordost mot Foreningstorget. | det omradet finns
idag problem med Gversvdmningar vid skyfall.

Vattendjup (m)
vid 76 min

0.02-0.05
0.05-0.10
0.10-0.20

0.20-0.50

ECEBRDE

=05
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PLANFORSLAG

PLANANSOKAN

Scanbygg i Ystad AB har ansokt om att fa gora detaljplan for Stenbocken 15 och
Byggsystem Oresund har ansokt for Stenbocken 14. Bebyggelseforslag har tagits
fram av Johan Sundberg Arkitektur AB i Lund i samarbete med Martin Martinsson
Architecture.

MARKANVANDNING OCH STADSBILD

Stadsbyggnadsidé
Eslovs centrala delar bestar av en stenstadshebyggelse. Stenstadens struktur praglas

av en succesivt framvuxen rutnétsstad med tata och kringbyggda kvarter med
bostéder, lokaler och gardsbyggnader i det inre. En central vision med
planforslaget ar att prova en modern tolkning av denna struktur i samspel med
platsens forutséttningar.

Ambitionen med bebyggelseforslaget ar att skapa goda boendemiljéer i ett modernt
stadskvarter med hoga arkitektoniska varden och kvaliteter. Variation i
byggnadshdjd ska ge utblickar, goda solljusforhallanden och samtidigt relatera till
den omgivande bebyggelsens hojdskala.

21



KS 2017.0479 den 11 oktober 2021

Ett nytt kvarterstorg i nord-sydlig riktning delar planomradet i tva mindre kvarter
som i storlek Gverensstammer med de kvartersmatt som fanns i stadsplanen fran
1913. Kvarteren far en indelning som i stort pAminner om den centrala stenstadens
kvarterensindelning. Allméanheten sékerstalls tilltrade genom att en gangvag,
allméan plats i detaljplanen, I6per parallellt med kvarterstorget. De tva kvarteren
delas &ven i ost-vastlig riktning av en grand pa kvartersmark. Kvarterstorget,
gangvagen och granden ger omradet en indelning som motverkar storskalighet.

De nya kvarteren inom Stenbocken kommer enligt forslag fran kultur- och
fritidsndmnden att heta Fisken och Kréftan.

Bebyggelse
Planforslaget har en bebyggelsestruktur som delar in omradet i tva kvarter med en

hojdvariation pa mellan tva till atta vaningar. Forslaget bygger pa kvarterstadens
tydliga rumslighet och vél synliga granser mellan det privata och det offentliga —
en offentlig framsida samt en privat baksida med bostadsgardar. Forslaget innebér
att kvarteren &r slutha mot omgivande gator, men i de delar av kvarter som inte
ligger mot gator ska det finnas 6ppningar mellan husen for att fa in ljus och luft.

Kvarter 15

Kvarter 14

Exploatérens vision for bebyggelse, gardar och allmédnplats for kvarteret Stenbocken 14 och
15.
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| kvarterens inre delar medger detaljplanen punkthus i den vastra delen och radhus
i den Gstra delen som en referens till de gardshus och ekonomibyggnader som
aterfinns i de dldre kvarteren i de centrala delarna av stenstaden.

Foreslagen bebyggelse organiseras runt trapphus med genomgaende entréer som
nas fran bade gard och gator. Huvudentréer ska vandas ut mot omgivande gator och
torg och ska finnas med maximalt 30 meters mellanrum, vilket regleras genom
utformningsbestdammelse. Genom indelningen i fasadlangder skapas ett intryck av
en fastighetsindelning som i storlek och proportion har liknande matt som
kvarteren i centrala Eslév. Husen trappas for att lata solljus komma ned pa
gardarna och taken planeras anvandas som gemensamma terrasser for de boende
med inslag av gronska for att fordroja regnvatten. Bostadshusen pa Vastergatan
planeras bli upphojda pa en sockel for att minska insynen till Iagenheterna fran
gatan.

Projektets bruttoarea (BTA) uppdelat pa kvarter:

Stenbocken 14

Norra delen: 5100m? BTA och cirka 2900m? handel (exklusive garage)/cirka 51
bostéader.

Sodra delen: 8900 m? BTA och cirka 400m? verksamhetslokaler (exklusive
garage)/cirka 89 bostader

Stenbocken 15
Norra delen: 6427m? BTA (exklusive garage)/cirka 64 bostader.
Sodra delen: 5400m? BTA (exklusive garage)/cirka 54 bostader.

Bruttoarean ar den sammanlagda arean av alla vaningsplan i en byggnad.

Anvandning
Kvarteret Stenbocken planeras som innerstadskvarter med en blandning av

bostader och verksamheter. De strategiska platserna, i korsningarna langs
huvudgator och strak, ger goda forutsattningar for verksamheter.

Detaljplanen ér till stor del flexibel gallande anvéndning och medger bostéader och
centrumandamal. Centrumverksamheten kan vara handel, kontor, samlingslokaler
och andra verksamheter. | den norra delen av det Ostra kvarteret mojliggor
detaljplanen for fortsatt storhandel pa en yta om cirka 2900m? i bottenvaning. Mot
det foreslagna torget och i hornet Vastergatan/Vasterlanggatan i samma kvarter
finns planbestammelse som kraver centrumverksamhet i bottenvaningen for att
sakerstalla att tillkommande bebyggelse far 6ppna bottenvaningar som bidrar till
stadens liv och serviceutbud. Det & mojligt att bygga centrumverksamhet dven i de
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dvre vaningarna for att skapa forutsattningar for till exempel kontorsetableringar. |
det Ostra kvarteret finns dven planbestdmmelse som reglerar att en del av den nya
bebyggelsen blir bostader for att sdkerstélla att det blir ett blandat kvarter &ven om
en stor affar placeras dar. Under kvarteren och granderna finns det mdjlighet att
bygga helt eller delvis nergravda parkeringsanlaggningar. Den 6kade flexibiliteten i
anvandning syftar till att tillkommande bebyggelse ska samspela val med den
befintliga innerstadens uppbyggnad och bli en ny arsring av den centrala staden.

Utformning

Byggnadernas placering regleras genom egenskapsgrénser och prickmark.
Takvinklar regleras till 0-30 grader for alla tak med undantag for radhusen i kvarter
14 och eventuella véxthus. Mot gator och torg reglerar plankartan balkonger,
bursprak och loftgang med utformningsbestammelser for att skapa forutsattningar
for en stadsmassig karaktar dar livet i byggnaden ocksa kan bidra till livet pa gatan,
vilket forvantas bidra till den upplevda tryggheten i omradet. For att stodja ett
socialt och levande gaturum ska bebyggelsen ocksa ha genomgaende entréer langs
gator, torg och gangstrak.

Exploatérernas vision dr att ge tillkommande bebyggelse en modern karaktér som
speglar sin tid men samtidigt inspireras och relaterar till den aldre befintliga
bebyggelsen och riksintresset for kulturmiljon. Relationen till befintlig bebyggelse
och riksintresset for kulturmiljén regleras genom utformningsbestammelser mot
huvud- och lokalgator enligt féljande:

e f, - Bostadsentréer ska orienteras mot GATA, GANG, TORG eller C..

e Bostadsentréer ska vara genomgaende sa att trapphus kan nas fran GATA,
GANG, TORG, C,och frén gard. Vid exempelvis loftgangslésningar, med
fa trapphus, ska minst en genomgaende entré eller port finnas per 20-30
meter.

e Fasad ska utformas i huvudsak i tegel mot GATA, GANG, TORG eller C,.

e Loftgang fér inte uppféras mot GATA, GANG, TORG eller Co.

e Balkonger och bursprék mot GATA, GANG, TORG och C; far placeras
lagst 3,5 meter Gver markniva och skjuta ut hogst 1,2 meter fran fasadliv
och far tillsammans finnas langs med hogst 1/3 av fasaden.

e Sockel (6verkant bottenvaningens bjalklag) for bostader mot GATA,
GANG, TORG och C; utan egen entré ska per trapphusenhet utforas i
genomsnitt minst 0,4 meter Gver angransande markniva. Sockel (6verkant
bottenvaningens bjélklag) fér bostader mot GATA, GANG, TORG och C;,
far utforas hogst 1,2 meter i genomsnitt dver angransande markniva.

e Mot omgivande GATA, GANG, TORG, och C; ska sarskild vikt laggas
vid utformning av bottenvaning och takfot.
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Ovanstaende bestammelser och bebyggelsens gestaltning baseras pa arkitektoniska
principer som aterfinns i de aldre stadskvarteren i Eslov.

Utmed gatorna ska fasaderna vara gjorda av tegel for att knyta an till Eslévs rika
tegelarkitektur och lokala byggnadstradition. Fasaderna ar planerade att varieras i
forband och kulér mellan de olika fasadlangderna. Husen placeras parallellt med
kvartersmarken och i liv med gatan och med entréer. Trapphusen ska vara
genomgaende for att underlatta ett flode mellan gata, byggnad och gard.
Balkongerna ar delvis indragna for att inte dominera fasaden och gaturummet.
Balkonger far skjuta ut 1,2 meter fran fasad och kragar endast ut 6ver
kvartersmark.

Bebyggelseforslaget foljer traditionen i den befintliga stenstaden med val
gestaltade sockelvaningar och takfot med en hog detaljeringsniva.
Utformningsbestdmmelse enligt punkten ovan sakerstaller att sérskild vikt ska
laggas vid utformning av bottenvaning och takfot mot omgivande gator och torg.

En sockel gor att bostaderna blir nagot upphojda, vilket minskar insynen fran gatan
och gor att behovet av att skarma av minskar. Det gor att ljus, och aven i viss man
liv, inifran lagenheter kan bidra till stadslivet langs gatorna.

Husens relation till gatan. Bild: Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin
Martinsson Architecture

Ut6ver byggnadshojd medges inskjuten takvaning med gemensamma takterrasser.
Takvaningen skjuter in 1 meter fran fasad, med undantag for trapphusen. P4 de tak,
punkthusen och norra delen av kvarter 14, dar inte gemensamma takterrasser
regleras planeras i stallet for solceller for elproduktion.
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Visionsbild fran exploatéren av hur den nya bebyggelsen skulle kunna se ut frén
Véstergatan. Bild: Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin Martinsson

Architecture

Exploatering, tathet, hojder

Detaljplanen medger bebyggelse pa mellan tva till atta vaningar, vilket regleras
genom hogsta tillatna byggnadshajd. Denna variation refererar till variationerna i
byggnadshajd i de omgivande kvarteren. Bebyggelsen foreslas bli som lagst mot
sydvast och hogre i dster mot Vasterlanggatan.

Jamfbrelse exploateringstal Stenbocken, Eslévs innerstad.

| soder ar grannhusen generellt lagre an i planforslaget och mot Vasterlanggatan, i

direkt anslutning mot centrum &r skalan likartad.
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Utover byggnadshojd medges inskjuten takvaning for gemensamhetslokal, véxthus,
terrass och teknikutrymmen. Takvaningar ska utformas i enhetligt med omgivande
taklandskap och med minst 25% planterad yta.

Exploateringstalen inom kvarteret Stenbocken ar 2,2-2,3 vilket ar samma niva som
delar av Eslovs innerstad. Planforslaget mojliggér for en tat och relativt hdg
exploatering for att utnyttja det strategiska samt centrum- och stationsnéara laget.

Gardsmiljoer, takterrasser och gronska
Da boendeparkering sker i nedsankt eller delvis nedsankt parkeringsgarage hamnar

en stor del av innergardarna pa helt eller delvis upphdjda terrassbjélklag. I norra
delen av kvarter 14 blir garden helt upphdjd da den ligger pa en bottenvaning med
handel. Sodra delen av kvarter 14 ligger i markplan i nivd med omgivande gator. |
kvarter 15 ligger gardarna i bade norra och sédra delen delvis upphéjda.

Kvarter 14

Kvarter 15

Visionsbild fran exploatéren av hur den nya bebyggelsen skulle kunna se ut fran sydvést.
Bild: Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin Martinsson Architecture

Ut6ver gardarna planeras inskjuten takvaning for gemensamhetslokal, véaxthus,
terrass och teknikutrymmen. Takvaningar ska utformas i enhetligt med omgivande
taklandskap och med minst 25% planterad yta. Hissar ska ga hela véagen upp till
terrasser for att géra dem tillgangliga for samtliga boende.

Ambitionen &r att gardar och terrasser utformas for att ge goda vistelsevarden for
bade barn och vuxna och med en stor andel grénska och véxtlighet. For att
sékerstélla detta regleras forslaget med foljande bestammelser:
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f, - Bostadsgard ska anordnas inom hela egenskapsomradet.

f,- Gemensam takterrass for boende ska uppforas.

f3 - Tak ska utformas med minst 25 % planterad yta.

Ni-4 - bestdmmelser som reglerar minsta antal trad samt att trad ska

planteras.

ns - Gard ska utformas med minst 50% planterad yta.

e ng- Minst 30% av den planterade ytan ska utformas sa att planteringsdjupet
blir minst 80 cm.

e n7- Lekplats ska anordnas pa gard.

Bostadsgardarna avses i huvudsak bli gemensamma for de boende inom respektive
kvarter med funktioner som grill- och lekplatser. Narmast fasaderna féresléas en zon
med privata uteplatser. Gardsmiljoer skyddas fran trafik och buller da omgivande
kvarter skdrmar av.

Granden mellan den norra och sodra delen i bada kvarteren ar tankt som en bilfri
gardsyta dar barn kan cykla, spela boll och leka fritt, men samtidigt vara under
uppsyn fran lagenheternas fonster, balkonger och terrasser. Granden ligger pa
kvartersmark och tillhér de boende, men ténkt att vara tillganglig for bestkare och
forbipasserande. | granden planeras for éppna kanaler och dammar for
dagvattenhantering. Granden innehaller groningar med trad och vaxtlighet.

Visionsbild frén exploatéren av hur det skulle kunna se ut Iangs den ést/véstliga grénden
rakt genom planomréadet. Bild: Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin
Martinsson Architecture.

28



KS 2017.0479 den 11 oktober 2021

Visionsbild fran exploatéren av hur det skulle kunna se ut pa en av bostadsgardarna Bild:
Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin Martinsson Architecture.

For att trad ska kunna vaxa pa bjalklagen planeras for planteringstrag vars kanter
aven kan fungera som sittplatser. Gardarna kan ha en blandning av hardgjorda och
grona ytor. Vaxtlighet anvands for att markera gréanser mellan privat och offentligt.
Utrymmen for barn att leka finns i de centrala delarna av innergardarna dar
tillsynen och solljuset & som bést och mindre lekplats ska finnas. Vid entréerna
finns det cykelparkering for bestkare och de boende.

Torg
Vid entrén till handelskvarteret foreslas allman plats torg. Torget ska gestaltas och

hojdsattas sa att skyfallsvatten kan fordrojas.

Markhojder
Markhaojder inom planomradet ska ansluta till hojder pa omgivande allméan

platsmark. Det sékerstélls med planbestammelse: Marken som ansluter till allmén
plats ska anpassas till den allménna platsmarkens hojd och utformas i samrad med
kommunen. Syftet med bestammelsen &r att kvartersgranderna och kvarterstorget
ska vara i samma hojdniva som omgivande gator for att upplevas och fungera som
en naturlig del av stadsstrukturen och gatunétet.

Under kvarteren kan byggas parkeringsgarage helt eller delvis under mark.
Kvartersgardarna kan alltsa bli delvis upphéjda i forhallande till kvartersgranderna
och kvarterstorget, men det ar viktigt att de inte blir fér hoga. Det ar viktigt att det
blir visuell kontakt mellan gard och kvartersgrand och kvarterstorg sa att utemiljon
upplevs som ett sammanhdngande rum och en miljé som uppfattas som trygg.
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| dagsléaget finns det problem i hojdsattningen av Vasterlanggatan mot kvarteret
Timmermannen i 6ster och nar gatorna byggs om kommer férmodligen
markhojderna att justeras, men de exakta héjderna ar inte fastlagda. Darfor har inte
markhojder for allman plats och kvartersmark reglerats med plushéjder i
plankartan.

TRAFIK

Befintliga gator
Ett genomforande av planforslaget innebér inte att kommunen behdver bygga om

befintliga gator i anslutning till kvarteret. Kommunen har planer att pa lang sikt
bygga om gatorna runtom kvarteret Stenbocken. Detta ligger dock inte inom ramen
for planarbetet.

Det centralt belagna kvarterstorget gor att det blir fler anslutningspunkter pa
Véstergatan. Det ger forutsattningar for att omvandla Véstergatan till en
stadsmassig gata pa strackan forbi kvarteret Stenbocken, istéllet for dagens
karaktdr av en infartsvag.

Tréd med biotopskydd langs Repslagaregatan ska ersattas vid fallning. Plantering
av trad sakerstélls med planbestammelse. Traden star idag pa kvartersmark,
privatdgd mark, och kommer att géra det aven i fortsdttningen. Det innebér att det
ar fastighetsdgarna som fortsatt ansvarar for traden langs gatan.

Nya gator och kvarterstorg
| planforslaget foreslar kommunen en ny torgyta pa kvartersmark centralt i

planomradet i nord-sydlig riktning. Torgyta kommer att &gas av exploatérerna och
ocksa utformas av dem. Sa lange som den nuvarande mataffaren finns kvar
planerar exploatdrerna att anvanda stora delar av ytan till tvarstalld parkering for
att tillgodose handelns parkeringsbehov.

For att sakerstalla allmanhetens tilltrade att réra sig genom kvarteret 1aggs en remsa
GANG — gangvég, pé allmén plats i den vastra kanten av kvarterstorget.
Gangvagen och intilliggande forgardsmark ska utformas sa att den ser ut som en
sammanhéngande yta. Fastighetsédgarna ansvarar for sndskottning av ytan.

Parkering
Eslovs kommuns parkeringsprogram ska foljas. En berékning av planforslagets

framtida cykel- och bilparkeringsbehov har gjorts utifran kommunens gallande
parkeringsnorm, Parkeringsnorm 2020 antagen att galla fran 20 april 2021. Den
foreslagna bebyggelsen har sammantaget ett berdknat bilplatsbehov pa cirka 175
platser och cykelplatshehov pa 582 platser, enligt framtagen parkeringsutredning.
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Parkering ska l6sas inom kvartersmark med halvt nedsankt parkeringsgarage i
kvarteret 15 med cirka 71 bilplatser samt ett underjordiskt parkeringsgarage under
kvarteret 14 med cirka 104 bilplatser samt i kvarterstorget (C,).

En forutsattning for att kunna bebygga planomradet enligt visionen med en stor
matvaruaffér &r att parkeringsbehovet for handeln kan tillfredsstéllas. L&angs med
det nord/sydliga kvarterstorget planeras parkeringsplatser avsedda for handel.
Ytterligare parkeringsbehov fér handel, samt inlastning, ska ske inom kvartersmark
och ordnas i parkeringsgaragen. In- och utfarterna till kdllargaragen ska lokaliseras
mot kvarterstorget och vara tillganglighetsanpassade.

Cykelparkering for lastcykel och vanlig cykel ska l16sas inom kvartersmark.
Cykelparkeringen kan placeras i garage, pa gardar, pa kvarterstorget samt pa
forgardsmark.

Det ska finnas plats for angéring 25 meter fran en tillganglig entré. Det ska aven
kunna ordnas en parkeringsplats for rorelsehindrade inom detta avstand (3:122
BBR 27).

Utmed Vastergatan har det tagits fram forslag om att anlédgga ett mindre antal
korttidsparkeringsplatser, i likhet med Vastergatan dster om Vasterlanggatan. Detta
for att stodja korta besdk samt angdring i ndra anslutning till de lokaler som
planeras i markplan utmed Véstergatan. Utbyggnad av korttidsparkering ar dock
inte budgeterat for i kommunens budget och de parkeringarna raknas inte in i
bedoémningen om projektet klarar kommunens krav pa antal parkeringar.

NATUR

Planomradet kommer dven fortsattningsvis att ha forhallandevis laga naturvérden.
Biotopskyddade trad som behdver tas ned vid utbyggnad av planforslaget ska
ersattas av exploatoren. Planomradets naturvarden starks till viss man genom att
bostadsgardarna regleras med flera planbestammelser for att sakerstalla vaxtlighet.

Ekosystemtjanster
Kommunens plankonsult har analyserat planforslaget med verktyget Ester. Ester ar

ett verktyg framtaget av boverket som kartlagger och vérderar vilka
ekosystemtjanster som finns pa en plats samt analyserar hur befintliga
ekosystemtjanster kan komma att paverkas, positivt och negativt, av en planerad
atgard. Ester utgar fran de fyra kategorier man vanligen delar in ekosystemtjéanster
i, vilka &r; stodjande, reglerande, forsérjande och kulturella ekosystemtjéanster.
Resultatet visar i stora drag pa en 6kning av ekosystemtjanster inom planomradet
jamfort med i dag.

31



KS 2017.0479 den 11 oktober 2021

Att dagens asfaltsparkering omvandlas till bostadskvarter med tillgang till
bostadsgardar med viss véxtlighet och lekytor for barn samt sitt- och
umgangesplatser ger det storsta tillskottet av ekosystemtjanster. Men aven atgarder
som mojliggor for odling ger poang sasom planterbara bjélklag och vaxthus pa
taken, grona tak samt plantering av trdd och buskar som ger frukt, bar och nétter.
Det sistnamnda ar dock atgarder som enbart &r en vision fran exploatorens sida och
kommunen kan inte reglera dem i tvingande bestimmelser.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten och Avlopp
Planomradet bedoms kunna anslutas till befintliga vatten- och avloppsledningar

(va). Tryckstegring kan komma att behdvas till de 6vre vaningarna i de hogsta
husen, for att uppna ett fullgott vattentryck. Spillvatten fran kallarplanet ska vid
behov pumpas upp for att ansluta till kommunens spillvattensystem.

Dagvatten
Planomradet kan anslutas till VA Syds dagvattennat. Eftersom ledningsnatet har

kapacitetsbrist pa grund av standigt 6kad fortatning och hardgdérande av staden,
finns krav pa att planomradet maste fordroja en del av sitt dagvatten. Volymen som
behover fordréjas ar 200 kubikmeter.

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram (SWECO, 2020-04-30 (REV.
2021-05-17)). Utredningen rekommenderar att fordréjning av dagvatten gors i
underjordiska magasin, till exempel rérmagasin eller dagvattenkassetter, i det torg
som ska dela omradet i ett vastra och ett dstra kvarter. For att fordréja den volym
som kravs behovs dagvattenkassetter med en bygghdjd pa 0,5 meter pa en yta om
cirka 450 kvadratmeter. Att fordréjningen av dagvatten genomfors sékerstélls med
planbestammelse i kvarterstorget som anger att dagvattenanlaggning som rymmer
minst 200 kubikmeter ska anldggas.

Da planomradet efter exploatering kommer att vara relativt kompakt sa foresprakas
i utredningen att genomsléappliga ytor anvands i sa stor utstrackning som mojligt.
Med detta menas t.ex. grona tak, grasarmering for parkeringsplatser och
markbetéckning i form av plattor eller sten hellre &n asfalt och betong.

Skyfall
Eslév har idag problem med 6versvamningar i narheten av planomradet. |

dagsléaget finns en lagpunkt i planomradets norddstra hérn som vid skyfall fordrojer
cirka 175 kubikmeter vatten, men nar denna lagpunkt byggs bort maste volymen
kompenseras pa annan plats. Detta for att inte omraden nedstroms planomradet ska
paverkas negativt av 6kade floden och volymer till foljd av exploateringen.
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Dagvatten- och skyfallsutredningen (SWECO, 2020-04-30 (REV. 2021-05-17)).
visar att det finns utrymme inom planomradet och att ytor bade pa kvartersmark
och allmén plats krdvs. Eftersom det kommer att vara ont om plats och dessutom
mycket konstruktioner pa bjéalklag sa rekommenderas att sa manga grénytor som
mojligt utférs som nedsankta ytor och/eller regnbaddar med méjlighet till extra
fordrojning.

Diagram éver dagvatten- och skyfallsatgérder. Ljusbla ytor visar alternativet med
dagvattenkasetter fér dagvattenhantering och gul linje visar alternativet med rérmagasin fér
dagvattenhantering. Lila markerar de omraden som behévs fér skyfallshantering.

En del av skyfallsvolymen alstras inom uppstroms avrinningsomrade och rinner till
planomradet. Yta for fordrojning maste darfor placeras sé att detta vatten kan rinna
hit, lampligen i planomradets 6stra del dar den huvudsakliga flodesvéagen gar. Det
kan goras pa allméan plats i oster, till exempel langs tradraden och de tva
gronytorna som finns foreslagna.

Resterande skyfallsvolymer kan fordrdjas i granderna som passerar genom
planomradet samt i anslutning till parkeringsplatserna utmed det nord-sydliga
kvarterstorget, till exempel genom att sanka parkeringar och gronytor i forhallande
till omgivande mark.

Fordréjningen av skyfall regleras i plankartan med bestdimmelserna fordréjning:
(pa allman plats torg) och bs (pa kvarterstorget). Bestammelserna anger ingen exakt
volym pa respektive plats, men total volym som behéver fordrojas inom
planomradet finns med som upplysning bland planbestammelserna.
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Uppvarmning

Byggherren har som ambition att ha ett uppvarmningssystem med bergvarme
kombinerat med solcellsanléaggning pa tak. Kraftringen har fjarrvarmeledning i
naromradet och majligheterna att koppla upp sig pa natet ar goda.

El
Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt nat, men en ny natstation maste tillforas

for att tillgodose den nya bebyggelsens behov samt for att ta hojd for framtida
laddningsmojligheter for elbilar.

Natstationen ska anlaggas i e-omrade, med minsta mattet 8x8 meter, i sodra delen
av nya nord/sydliga kvarterstorget och sékerstalls med E; i plankartan. Forslaget &r
att natstationen ligger vid parkeringsplatserna minst 5 meter fran fasad.

Renhallning
Fastighetségarna ansvarar for hantering av eget avfall och kéllsortering och det ska

ske pa kvartersmark. Inom planomradet finns det goda majligheter att ha
underjordisk avfallshantering med upphé@mtning i kvarterstorget. Kommunen gor
beddmningen att tekniska installationer for hantering av avfall kan byggas under
allman platsmark gangvag, i likhet med andra tekniska installationer.

Avfallet kan ocksa hanteras i miljorum i bottenvaningar pa strategiska stallen.
Fastighetségaren ansvarar for och beslutar system for avfall och kéllsortering, det
regleras inte i detaljplanen.
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PLANBESTAMMELSER

Nedan listas detaljplanens samtliga planbestdimmelser.

PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstédende beteckningar. Endast angiven
anvéndning och utformning &r tillaten. Dér beteckning saknas géller bestdmmelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR
- e— O — Planomradesgréans
— — - — Anvandningsgréns
—————- — Egenskapsgréns

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap, 4rap 551st2p.

| TORG | Torg
| GATA | Gata
| cAne | Gangvag
| CYKEL |  Cykeivig

Kvartersmark, sxap.ss1st3p

| B | Bostader

| B, | Minst 10 % av BTA inom anvéndningsomradet ska vara bostader

| Cc | Centrum

| C | Centrum. Minst 50% av bottenvanings fasadlangd mot allmén plats
! ska innehalla centrumverksamhet

B

| E, | Teknisk anldggning fér dagvatten

| (P) | Parkering helt eller delvis under mark

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Sténgsel och utfart

') O O q Kérbar férbindelse far inte anordnas, 4kap.9§
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

e Takvinkeln pa byggnader far vara mellan 0 och 30 grader,
undantaget véxthus, 4kap. 11§1st1p.

[ e e e e e ] Marken far inte férses med byggnad undantaget balkonger,
E—— skérmtak vid entréer och bursprak, 4kap 11§ 1st1p.

Hégsta byggnadshéjd | meter, 4kap 11§ 1st1p.

Utformning

f Gemensam gard ska anordnas inom hela egenskapsomradet, 4kap.
168§1st1p.

f, Gemensam takterrass for boende ska uppféras, 4kap. 16§ 1st1p.

fs Tak ska utformas med minst 25 % planterad yta, 4kap. 16§ 1st1p.

fy Bostadsentréer ska orienteras mot GATA, GANG, TORG eller C,. 4
kap. 16 §1st1p.

Bostadsentréer ska vara genomgaende sa att trapphus kan nas fran GATA, GANG, TORG, C;
och fran gard. Vid exempelvis loftgangsldsningar, med fa trapphus, ska minst en
genomgaende entré eller port finnas per 20-30 meter. 4kap. 16§ 1st1p.

Fasad ska utformas i huvudsak i tegel mot GATA, GANG, TORG eller C,. 4kap. 16§15t 1p.

Utéver angiven byggnadshdjd far ytterligare en vaning, med en maximal nockhdjd om 3,5
meter, uppféras for komplementfunktioner, som exempelvis véxthus och teknikutrymmen.
Vaningen, undantaget trapphus, ska vara inskjuten minst 1 meter fran fasadliv mot gata och
gard. Den inskjutna vaningen far uppféras till en bruttoarea som max utgér 25% av
byggnadsarean. Den tillkommande bebyggelsen ska utformas sa att den smalter in i
taklandskapet, 4kap. 16§ 1st1p.

Loftgang far inte uppforas mot GATA, GANG, TORG eller C,, 4kap. 16§ 1st1p.

Balkonger och bursprék mot GATA, GANG, TORG och C, far placeras l&gst 3,5 meter éver

markniva och skjuta ut hdgst 1,2 meter fran fasadliv och far tillsammans finnas l&ngs med
hégst 1/3 av fasaden, 4kap. 16§ 1st1p.

Sockel (éverkant bottenvaningens bjélklag) for bostédder mot GATA, GANG, TORG och C, utan
egen enfré ska per trapphusenhet utféras i genomsnitt minst 0.4 meter éver angrénsande
markniva. Sockel (dverkant bottenvaningens bjélklag) fér bostader mot GATA, GANG, TORG
och C, far utféras hdgst 1.2 meter i genomsnitt dver angrénsande markniva, 4 kap. 16§ 1st1p.

Mot omgivande GATA, GANG, TORG, och C, ska sé&rskild vikt I&ggas vid utformning av
bottenvaning och takfot, 4 kap. 16§ 1st1p.
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Utférande

b Dagvattenanléggning som rymmer minst 200 kubikmeter ska
uppforas, 4kap. 16§ 1st 1p.

b, Hiss ska uppforas till takterrass, 4kap. 16§ 1st1p.

b, Marken far inte underbyggas, 4 kap. 16§ 1st1p.

Byggnader ska utféras med radonskyddad grundiaggning, 4kap 16§ 1st1p.

Markens anordnande och vegetation

n Minst 8 tréd ska planteras, 4 kap. 10§

n; Minst 4 tréd ska planteras, 4 kap. 10§

n; Minst 2 tréd ska planteras, 4 kap. 10§

. Trédrad ska finnas mot gata, 4kap. 10§

n; Gard ska utformas med minst 50% planterad yta, 4kap. 10§
N, Minst 30% av den planterade ytan ska utformas s att

planteringsdjupet blir minst 80 cm, 4kap. 10§
n; Lekplats ska anordnas pa gard, 4kap. 13§ 1st1p.

Marken som ansluter till allmén plats ska anpassas till den allménna platsmarkens hdjd och
utformas i samrad med kommunen, 4kap. 10§

Skydd mot stérningar

my Skyfallsmagasin och teknisk |6sning fér férdréjning av skyfall ska
uppféras, 4 kap. 12§ 1st1p.

Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r hdgre &n 60 dBA ska minst hélften av
bostadsrummen vara vanda mot ljudddmpad sida. Fér sma bostdder med boarea max 35 m2
géller i stéllet krav att minst hélften av bostadsrummen ska vara védnda mot ljuddémpad sida
om ekvivalent ljudnivan vid bostadens fasad &r hogre &n 65 dBA. Fasad mot ljuddampad sida
ska ha ekvivalent ljudniva hégst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hdgst 70 dBA. Om
bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hégst 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva, 4kap. 12§ 1st3p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomfdrandetiden &r 5 ar, 4kap.21§

Villkor fér startbesked

Startbesked for byggnad far inte ges fér &ndrad markanvandning férrdn markens 1&mplighet fér

bebyggande har sékerstéllts genom sanering av férorenad mark, 4kap. 14§ 1st1p.

Gemensamhetsanldggning

O Markreservat fér gemensamhetsanlédggning fér dagvatten- och
skyfallshantering, 4 kap.18§1st p.

Upplysningar

Trad ska placeras utan konflikt till befintliga eller kommande ledningar i gaturummet i samrad
med ledningségare.

Inom planomradet ska minst 175 kubikmeter skyfall férdréjas inom omrade med bestdammelse
férdrdjning; och my
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KONSEKVENSER
MILJOKONSEKVENSER

Strategisk miljobedomning enligt miljébalken

Kommunen bedémer med vagledning av férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-18 88§ miljcbalken och i 4 kap 34
8 PBL. Behovet av miljohansyn vid genomforandet av detaljplanen belyses darfor
inte i en miljébeddémning enligt 6 kap miljébalken.

PAVERKAN PA RIKSINTRESSE

Hela planomradet omfattas av Riksintresset for Kulturmiljovarden (M 182), se
rubrik Riksintresse ovan.

Enligt versiktsplanen for Eslov 2035 &r ’Kulturmiljon i Eslovs stad &r i hogsta
grad en levande miljé och dari ligger ocksa en del av dess vérde. Det ar darfor av
stort vikt att vdlkomna varje generations tillagg till staden for att skapa ett
kulturhistoriskt tidsdjup, l&sbarhet och nya varden.”

Eslovs centrala delar bestar av en stenstadshebyggelse. Stenstadens struktur praglas
av en succesivt framvuxen rutnatsstad med tata och kringbyggda kvarter med
bostader samt lokaler for verksamheter och med gardsbyggnader i det inre.
Stenstaden har en stadsmassig men relativt smaskalig karaktar dar bebyggelsens
hojder varierar mellan en till atta vaningar och exploateringstalen pa kvartersniva
varierar mellan ca 1,5 — 2,3. Husen som innehaller blandade funktioner sdsom
verksamheter och bostdder mater trottoarer med fasadliv vilket aktiverar
gaturummet. Den lokala byggnadstraditionens fasader utgors foretradesvis av rott
och gult tegel och &r ofta utférda med en sockelvaning med hog detaljeringsniva.

Planomradet ligger i ytterkanten av riksintresseomradet och gransar bade till
kvarter med lag aldre bebyggelse och kvarter med relativt nya och hdga byggnader.
Kvarteret ligger i en korsning mellan Vastergatan och Vésterlanggatan, tva viktiga
infartsvagar till Eslov. Planomradet ar en slags entré till centrala Esl6v och
riksintresseomradet. Manga ror sig langs infartsgatorna och flodet av manniskor
ger planomradet en sarskild roll och centrumlége. Detta ger tomten specifika
forutsattningar for sin utveckling och bebyggelse i forhallande till riksintresset for
kulturmiljo.
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En central ambition med planforslaget ar att préva en modern tolkning av
stenstadsbebyggelse i samspel med platsens specifika forutsattningar.
Detaljplaneforslaget har inspirerats av hur den centrala stenstaden ar uppbyggd.
Den inspirationen sammanfattas under foljande rubriker:

Relationen till stadsplanen fran ar 1913
Stadsplanen fran ar 1913 genomfordes aldrig for kvarteret Stenbocken. |

stadsplanen foreslogs att kvarteret skulle delas av en gata som aldrig kom att
byggas. Kvarteret har darfor blivit stérre dn den ursprungliga planidén. Genom att
anlagga ett kvarterstorg som ger en passage genom planomradet skapas ungefar de
kvartersmatt som fanns i den ursprungliga stadsplanen och kvarteren far storlekar
som paminner om den centrala stenstadens kvartersindelning. Med denna
uppbyggnad blir bebyggelseforslaget ett nutida tillagg till den historiska
stadsplanen och en del av den successivt framvuxna rutnatsplanen.

Relationen till gaturummet och de historiska sparen av vagstrackningar
Befintlig bebyggelse inom planomradet drar sig tillbaka fran gatan och parkeringen

saknar helt relation till gaturummet. Detta forhallningssétt bidrar till att denna
stracka pa Vastergatan och Vésterlanggatan har en svag koppling till de historiska
sparen av vagstrackningar pa platsen. Planforslaget starker gaturummet genom
bebyggelsens tydliga och aktiva forhallande till gatan dar fasader ligger i liv mot
omgivande gator, vilket ar karaktaristiskt for stenstadsbebyggelsen. Genom denna
bebyggelseprincip starks tydligheten i gaturummet och dérmed dven de historiska
sparen av vagstrackningar som Vastergatan och Vasterlanggatan ar en del av.

Blandade funktioner
Dagens anvandning inom kvarteret Stenbocken bestar uteslutande av en

anvandning, verksamheter, och de vander sig in mot parkering eller har entréer som
ar indragna fran omgivande gator. Det &r ett centralt kvarter utan stadsbebyggelse.
Till skillnad fran dagens anvandning innehaller planforslaget stadsbebyggelse med
en blandning av anvandningar. Det innehaller bostader och har centrumverksamhet
framfor allt i delar av bottenvaningarna. Centrumverksamheten kan vara handel,
kontor, samlingslokaler och andra verksamheter. Den 6kade flexibiliteten innebar
att den tillkommande bebyggelsen vél samspelar med den befintliga stenstadens
uppbyggnad och kan ses som en ny arsring av den centrala staden.

Byggnadshojd
Stenstaden har en stadsmassig men relativt smaskalig karaktar dar bebyggelsens

hojder varierar mellan en till atta vaningar. Planforslaget varierar i byggnadshojd i
samma skala som befintlig bebyggelse, mellan tva och étta vaningar. Daremot
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skiljer sig planforslaget fran de &ldre stenstadskvarteren genom en storre
hoéjdvariation inom kvarteren.

Efter samradet bearbetades planforslaget utifran inkomna synpunkter for att battre
samspela med hojdskalan i Eslévs stenstad.

Inom fastigheten Stenbocken 15 sanktes da bebyggelsen generellt med ett
vaningsplan, en volym lamnades oférandrad och en sanktes med tva vaningar.
Huset langst i vaster langs Vastergatan sanktes tva vaningar for att markera en
skarp dvergang fran bebyggelsen pa kvarteret Valpen. Kvarteret Valpens
sjuvaningsbyggnader med entréer vanda bort fran gatan ar byggda efter en annan
logik &n stenstadens.

| kvarterets mitt sanktes den hogsta volymen till atta vaningar. Inom fastigheten
Stenbocken 14 sénktes bebyggelse, i vaster och i norr, med en till tva vaningar.
Bebyggelsens hojder regleras genom hogsta tillatna byggnadshojd.

Diagram éver bebyggelsehéjder och fasadindelning | kvarteren | centrala Eslév

Stadsrytm och entréer

I den befintliga stenstaden ligger entréer till verksamheter och bostader tatt vilket
ger en rytm och stadsmassig karaktar i gaturummet. Foreslagen bebyggelse
organiseras runt trapphus med genomgaende entréer som nas fran bade gard och
gator. Huvudentréer ska vandas ut mot omgivande gator och torg och ska finnas
med maximalt 30 meters mellanrum, detta regleras genom
utformningsbestammelse. En normal fasadléangd for ett trapphus och tillhérande
lagenheter dr 20-30 meter. Det innebar att kvarterens bostadshus kommer att fa en
indelning i 1dngd som motsvarar den traditionella staden. Ett planférslag med
manga entréer ut mot omgivande gator bidrar till bade stadshild och stadsliv som
harmonierar med de stadsméssiga centrala delarna i Eslov.

Hornfastigheterna langs Vastergatan har sedan samradet justerats till 24 meters
langd och far i stallet for en indelning i tre hus en indelning till fyra hus med egna
entréer och trapphus. Detta for att battre samspela med arkitekturen,
fastighetsindelningen och rytmen langs Vastergatan.
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Tydliga fram- och baksidor

Planforslaget bygger pa kvarterstadens tydliga rumslighet och val synliga granser
mellan det privata och det offentliga — en offentlig framsida samt en privat baksida
med bostadsgardar. Pa insidan av kvarteren foreslas punkthus och radhus som en
referens till de gardshus och ekonomibyggnader som aterfinns i de aldre kvarteren i
de centrala delarna av stenstaden.

Detaljerad sockelvaning och takfot

| den traditionella stenstaden ar sockelvaningar och takfot ofta val gestaltade med
en hog detaljeringsniva. Bebyggelseforslaget foljer detta ideal och
utformningsbestdammelse sékerstaller att sarskild vikt ska laggas vid utformning av
bottenvaning och takfot mot omgivande gator och torg.

Rik tegelarkitektur
Planforslaget tar fasta pa den lokala byggnadstraditionen med hus i foretradesvis

rott och gult tegel. For att aterspegla Eslovs rika tegelarkitektur planeras fasader
mot gator och torg utforas i tegel. Det sakerstélls med planbestimmelse.
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Sockelhdjd
Planforslaget kréver att bostader mot gator har en hog sockel (0,4-1,2 meter éver

angransande mark), vilket gor att man kan bo pa forsta vaningen utan att behéva
dra for gardinerna for att hindra insyn och att livet i de lagenheterna saledes kan
bidra till livet p& gatorna. Den extra sockelhojden gor ocksa att lokaler och
bostadsentréer, som har golvet i jamnhojd med marken utanfor, far extra hog
takhojd och blir mer framtradande. Sockeln &r en detalj i planférslaget, men &r
viktig eftersom den gor bebyggelsen stadsméssig och lik de centrala kvarteren. Det
ar ocksa viktigt att sockeln inte blir for hog for da hamnar fonster sa hogt att
fasaden i 6gonhojd far karaktaren av en mur. Att sa inte blir fallet sakerstalls
genom en hogsta héjd pa 1,2 meter for sockeln.

Vastergatan och gathusen
Langs Véstergatan finns en rad gathus, se rubrik Kulturhistoriska byggnader och

miljéer, som utgdr en del av Eslévs aldsta bebyggelse och ar en vérdefull
kulturhistorisk milj6. Den miljon &r i direkt anslutning till planomradet.
Planforslaget har tagit utgangspunkt i att det ar karaktéaren fran de centrala
stenstadskvarteren som ska vara grunden for utvecklingen pa platsen och inte den
smaskaliga gathusbebyggelsen. Det ar ett angreppssatt som speglar hur stader
historiskt utvecklas nar de vaxer och marken blir dyrare. Det kommer att bli en
kontrast mellan nytt och gammalt samt mellan stort och litet. Planférslaget ar norr
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om de laga gathusen och skuggning utgor inte ett problem. Pa Stenbocken 14 och
15 har det statt liknande gathus som de langs Véstergatan, men de revs 1972,

Planforslagets stadsbebyggelse skapar forutsattningar for att omvandla Véstergatan
fran en gata med karaktéren av en infartsvag, till en stadsgata pa strackningen soder
om Stenbocken 14 och 15. Stadsgator har intimare karaktar an infartsvagar, vilket
sannolikt skulle ge gathusen langs Vastergatan ett béttre sammanhang an idag och
skulle bidra till att upplevelsen av riksintresseomradet forstarks. Dock finns inga
beslut om att bygga om Véstergatan till en stadsgata pa strackningen och
detaljplanens forverkligande innebér inte att gatan behdver géras om.

Kommunens sammanvégda bedémning

Planforslaget har tagit utgangspunkt i att det ar karaktaren fran de centrala
stenstadskvarteren tillsammans med de specifika forutsattningarna pa platsen och
dess lage i riksintresseomradet som ska vara grunden for utvecklingen pa platsen.
Det &r ett angreppssatt som speglar hur stader historiskt utvecklas.

Sammantaget menar kommunen att planforslaget hanterar riksintresset pa ett
fullgott satt genom att planforslaget baseras pa manga delar som ar lanade fran
stenstadens traditionella uppbyggnad. Kommunen bedémer att om planférslaget
genomfors sa kommer riksintresset att starkas jamfort med dagens situation.
Planforslaget relaterar till riksintresset pd manga satt medan dagens situation,
parkering och handelsbyggnad, inte forhaller sig till riksintresset.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalité
Vid detaljplanering ska gallande miljokvalitetsnormer fér utomhusluft iakttas.

Detaljplanen bedéms inte paverka mojligheten att uppna miljokvalitetsnormer for
utomhusluft. I och omkring planomradet finns inga omraden dar
miljokvalitetsnormer for utomhusluft éverskrids och planen bedéms inte ge en sa
betydande 6kning av trafik.

Vattenkvalité

Vid detaljplanering ska géllande miljokvalitetsnormer for vatten iakttas.
Planomradet ligger, enligt lansstyrelsens vatten- och klimatkarta, inom
avrinningsomradet for Bradn: Kavlingean - Damm i Rolfsberga (WA89289464),
dock avleds vatten inom denna del av Eslév pa sadant vis att det leds till Krondiket
och vidare till Krondammen for att slutligen mynna i Saxan: Valabacken-kalla
(WA65855704). Saxan: Valabacken-kalla har ekologisk status mattlig och kemisk
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status ej god. Som forklaring till status anges framfor allt férekomsten av
naringsamnen och urban markanvéndning som diffus fororeningskalla.

Planomradet sammanfaller ocksa med avrinningsomrade for
grundvattenférekomsten Eslov-Flyinge (WA23502724) som har god kvantitativ
och kemisk status.

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.

Detaljplanen beddéms inte paverka méjligheterna att uppna miljokvalitetsnormer for
vatten.

DAGVATTEN

En dagvattenutredning har tagits fram och foreslagen 16sning beskrivs under
planforslag. Dagvattnet inom planomradet kommer att fordrojas inom
kvartersmark, vilket sékerstélls genom planbestammelser.

OVERSVAMNING OCH SKYFALL

Planomradet kommer aven efter exploatering att rymma lika stora volymer vid
skyfall som idag, det sakerstalls i plankartan.

NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Da planomradet idag ar hardgjort i stor utstrackning och anvands for
storhandelsandamal och parkering bedéms planforslaget ha en positiv effekt pa den
biologiska mangfalden. Bedomningen grundar sig pa att innergardarna ska utforas
med planteringsbart bjalklag som mojliggor for vaxtlighet samt gemensam lek- och
umgangesytor. | planforslaget sakerstélls planteringen pa gardarna genom
planbestammelser.

BIOTOPSKYDDSOMRADE

Inom planomradet finns tre tradrader som innefattas av biotopskydd. Samtliga
tradrader med biotopskydd paverkas av planforslaget och foreslas darfor att ersattas
med nya trad. Lansstyrelsen har lamnat dispens for avverkning av allétraden med
foljande villkor:

1. Dispensen géller under forutsattning att detaljplanen vinner laga kraft.
2. Dispensen upphor att gélla nar detaljplanens genomforandetid gatt ut.
3. Kompensationsatgarder ska genomforas i enlighet med ansckan.

| planforslaget sékerstalls att tradrader aterplanteras genom planbestammelse.
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MARKRADON

Marken inom planomradet klassas enligt aktuella riktvarden som
normalradonmark. For byggande pa normalradonmark kréavs radonskyddande
atgarder vilket sékerstalls med planbestammelse i plankartan.

MARKFORORENINGAR

Miljétekniska markundersokningar har genomforts. Da markfororeningar patraffats
pa fastigheten far startbesked for byggnad inte ges for &ndrad markanvandning
forran markens lamplighet for bebyggande har sékerstallts genom sanering av
fororenad mark. Det sékerstalls med planbestammelse.

Halterna ar vanligt forekommande i fyllning i tatbebyggda omraden. De pavisade
halterna medfdr ingen risk for méanniskors halsa vid nuvarande markanvandning,
motsvarande mindre k&nslig markanvéndning. Inga férhojda fororeningshalter har
pavisats i naturligt avsatt jord. Urschaktad fyllning behover hanteras som avfall
med halter 6ver ké&nslig markanvandning men under mindre kénslig
markanvandning.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Att utvidga centrum i Esl6v och fortata med nya bostader pa kollektivtrafiknéra
lagen ar god markhushallning. P4 sa vis kan natur- och jordbruksmark i andra delar
av kommunen sparas.

STADSBILD

Planforslaget innebar att stadshilden kommer att forandras. En l1ag byggnad och
asfalterad markparkering ersétts av tata stadskvarter. Den nya bebyggelsen hamtar
inspiration fran stadsbilden i centrala Eslov och varierar i hojd, mellan tva till atta
vaningar, for att skapa variation, utblickar och ansluta till byggnaderna i det direkta
naromradet. For mer information se under rubrik Paverkan pa riksintresse.

ARKEOLOGI

Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet. | det fall fornlamningar
patraffas i samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 108
kulturmiljolagen, omedelbart avbrytas och L&nsstyrelsen underréttas.
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SOLFORHALLANDEN

Solljus
Den foreslagna bebyggelsen kommer delvis att paverka ljusinstralningen pa

kvarteren i vaster (kvarteret Valpen) och i norr (kvarteret Sebran). Solstudier har
gjorts och analyser av dem har legat till grund for hur bebyggelsen har placerats.

Gentemot kvarteret Valpen i vaster ar kvarteret 6ppet i sin form samt nagot lagre
an i ovriga delar, 3-5 vaningar, for att begransa skuggbildningen. Det &r 11-15
meter mellan fasaderna pa kvarteret Valpen och kvarteret Stenbocken och det ar
byggnader pa 60 % av strackan langs kvarteret Stenbockens grans mot kvarteret
Valpen, och resterande del utgérs av Oppna gardar. Valpen har de flesta balkonger
(60 av 64) och uteplatser (alla utom en) vanda at andra hall. Den foreslagna
bebyggelsen pa kvarteret Stenbocken kommer att skymma morgonsolen for delar
av byggnaderna pa kvarteret VValpen, men bedémningen &r att de anpassningar som
ar gjorda ar tillrackliga och att paverkan pa solljuset ar rimlig med tanke pa det
centrala laget i Eslov.

Studierna visar att den nya bebyggelsen har viss paverkar pa kvarteret Sebran vid
vardagjamning. Vid sommarsolstand paverkas inte kvarteret Sebran alls av den nya
bebyggelsen.

Solstudierna visar att de nya bostadsgardarna blir skuggiga stora delar av dagen.
Gemensamma uteplatser har i forslaget placerats pa de lagen dér solférhallandena
ar som mest gynnsamma. Bebyggelsen i planforslaget har ocksa gemensamma
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uteplatser pa taken med mycket goda solljusforhallanden som kompletterar
bostadsgardarna.

Dagsljus

Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler (BBR) och
kontrolleras framfor allt i bygglovsskedet. Dagsljusforhallandena har studerats
Overgripande i planarbetet (PM Dagsljus, 2021-09-20) och bedémningen har gjorts
att det gar att klara dagsljuskraven inom den foreslagna bebyggelsen. I vissa lagen
med svara dagsljusforhallanden behdver dagsljuset och planlosningar studeras noga
infor bygglov. Planen medger aven centrumandamal vilket kan vara en 1osning i
lagen som har svara dagsljusforhallanden.

TRAFIK

En trafik och parkeringsutredning har tagits fram (SWECO, 2020-02-02). Den
visar att trafikalstringen fran omradet beraknas oka vid ett genomférande av
planférslaget och beddms ligga inom spannet 10501250 fordon per dygn. All
trafik &r dock inte ny eftersom befintliga verksamheter alstrar ett trafikflode redan i
dagslaget, vilket leds ut mot Repslagaregatan norr om kvarteret.

Trafikutredningen visar att befintlig gatustruktur har kapacitet att hantera framtida
trafik och att ett nytt kvarterstorg kan kopplas pa mot Vastergatan och
Repslagaregatan.

Trafikutredningen foreslar dven att befintliga gator omgestaltas och byggs om for
att ge battre tillganglighet for gang- och cykeltrafikanter. Kommunen har visioner
om att pa lang sikt bygga om gatorna runtom kvarteret Stenbocken. Detta ligger
dock inte inom ramen for planarbetet.

BEFINTLIG TEKNISK FORSORINING

Befintlig dagvattenledning behover flyttas for att detaljplaneforslaget ska kunna
realiseras. Det bekostas av exploator/fastighetsagare.

HALSA OCH SAKERHET

Buller
En bullerutredning har tagits fram (Buller utredning kvarteret Stenbocken,

SWECO, 2021-04-12). Syftet med utredningen &r att kartlagga bullersituationen
for planomradet ar 2040 i full utbyggnad. Utredningen tar hansyn till buller fran
vag och narliggande jarnvagsspar.
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Bedémningsgrunder och riktvdrden

Enligt 3 § Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader lydelse
fore-/efter den 1 juli 2017, géller riktvardena nedan for trafikbuller vid
bedomningar enligt bade plan- och bygglagen och miljébalken.

Forordningen syftar till att underlatta for bostadsbyggande i bullriga miljder och
innehaller darmed vissa lattnader. Dock endast for utomhusmiljoer da
inomhusmiljon regleras av Boverkets byggregler (BBR). Nedan listas de riktvarden
som ska gélla vid detaljplanering.

e 30 dBA ekvivalentniva inomhus (BBR)
e 45 dBA maxniva inomhus nattetid (BBR)

e 60 dBA ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad. Om 60 dBA &verskrids
bor:

1. Minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida
dar 55 dBA ej dverskrids vid fasad, och

2. Minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA
maximal ljudniva ej dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad.

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats
om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Om maximal
ljudniva 70 dBA &nda 6verskrids bor nivan ej 6verskridas mer an med 10
dB fem ganger per timme mellan 06.00 och 22.00

For en bostad om hdgst 35 kvadratmeter galler att bullret inte bor 6verskrida 65
dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Den priméra uteplatsen ska
klara géllande riktlinjer for buller, denna uteplats kan vara en balkong eller en
gemensam uteplats som &r tillganglig for alla Iagenhetsinnehavare. Om varje
lagenhet har tillgang till en primar uteplats som innehaller riktvéarden for buller
tillats sekundara uteplatser dar riktvarden Gverskrids.
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Berdkningar

Kvarter 14

Kvarter 15

Oversiktskarta 6ver bebyggelse och bullernivéer.

Berékningsresultaten visar att riktvardena klaras for de norra delarna av kvarter 14
och 15. | de sddra delarna av kvarteren dverskrids riktvardet 60 dB for ekvivalent
ljudniva for fasader som vetter mot Vastergatan och Vasterlanggatan. For bostader
som har dver 60 dBA vid fasad ska principen om ddmpad sida tillampas. Det
innebar att minst hélften av bostadsutrymmena i varje enskild lagenhet ska vara
vanda mot ddmpad sida. Riktvardet for ddmpad sida klaras for fasader som vetter
mot innergard.

Vid samtliga fasader som vetter mot en gata dverskrids riktvérdet for uteplats.

Gransvarden for uteplats innehalls vid fasaddelar som vetter mot innergarden samt
pa samtliga innergardar. Uteplatser kan darmed anlaggas pa fasader som vetter mot
innergard och gemensamma uteplatser kan anlaggas i markplan pa samtliga gardar.
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Kvarter 15. norra delen

Kvarter 14, norra delen

Kvarter 15, sodra delen

Kvarter 14, sodra delen

Oversiktskarta 6ver bebyggelse och bullernivéer.

Lagenheternas disposition kommer att faststallas i
bygglovsskedet. Till vanster ar ett exempel pa hur
en hornlagenhet kan utformas med hélften av
bostadsrummen vanda mot dampad sida.

Exempel pa utformning av en hérnldgenhet.
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Risk

Risker bor identifieras och beskrivas med stdd av en riskanalys for nyexploatering
inom 150 meter fran jarnvag. Da planomradet ligger cirka 300 meter fran
Stambanan och Marieholmsbanan har beddmningen gjorts att ingen riskutredning
Krévs.

SOCIALA KONSEKVENSER

God bebyggd miljo
Ett genomfdrande av planforslaget innebar att en centralt belagen plats, som idag

tillhandahaller storhandel och parkering blir bebyggd med kvartersstad som
innehaller bade bostader och verksamheter. Eslévs centrum utvidgas med en ny
arsring och kommunen far ett tillskott av cirka 260 bostéder samt verksamheter i
ett stationsnara lage. Foreslagen bebyggelse ska ha en tydlig relation till omgivande
gator och strak samt erbjuda mojliga verksamhetsetableringar i strategiska lagen.

Rekreativ milj6
Inom planomradet finns idag mojlighet till aktivitet inomhus i form av gym och

padelbanor. Planférslaget har anvandningen centrum for alla kvarter. Det innebéar
en mojlighet for manga olika verksamheter, bland annat traningslokaler. Genom att
tillféra bostadsgardar med véxtlighet och lek- och umgangesplatser 6kar omradets
rekreativa varden utomhus.

Befolkning och service
Detaljplanen mojliggor for att tillfora omradet cirka 260 nya bostader samt

mojlighet till centrumverksamhet och service. Pa sa satt starks Eslévs innerstad till
foljd av en 6kad befolkning och en bebyggelsestruktur som ger sammanhangande
urbana strak. Besoksunderlaget for befintlig handel starks av fler invanare.

| dagsléaget ar forskoleplatserna i Eslov i balans med efterfragan och det finns viss
brist pa platser i grundskolan. Kommunen planerar att bygga ut Norrevangsskolan
for att hantera bristen och kommande elevokning i ndromradet.
Forskoleverksamheten i Eslovs planeras fa 6kad kapacitet for att méta ett 6kat
behov till foljd av fler boende med barn i omradet. Kommunen beddmer att
tillkommande behov med anledning av planforslaget ryms inom planeringen for
skolor och forskolor.

Barnkonventionen
FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,

daribland beslut om samhallsplanering och stadsutveckling och planforslaget har
analyserats ur ett barnperspektiv.
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Planforslaget innebér tétt bebyggda stadskvarter och solljusstudierna visar att flera
gardar blir skuggiga. For att sakerstalla bostadsgardar med vistelsekvaliteter finns
planbestammelser som reglerar utformning och markens anordning av gardarna. De
reglerar att bostadsgardar ska finnas, att det blir gronska och trad pa gardarna och
att lekplats ska finnas pa varje gard. Kvartersgranderna ger bilfria lekmiljoer i
narmiljon. Planforslaget innehaller aven takterrasser pa alla byggnader som
kompletterar gardsmiljéerna och ger vardefulla utemiljéer med sol och utsikt for de
boende.

Planférslaget mojliggor for fler boende och darmed fler barn i omradet. Detta ger
ett okat behov av lekplatser och gronomraden i naromradet da friytor, gards- och
lekmiljoer for barn &r begransade inom planforslaget. Inom 250 meter finns en
gronyta och tva lekplatser.

Tillganglighet

Vid framtagning av planforslaget har kravet pa god tillganglighet och anvandbarhet
for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet i 8 kap 48 (byggnader)
och 8 kap 9 8§ PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses prévas i samband med
byggnads- och markprojekteringen vid kommande bygglovsprévning.
Planforslaget innebér att tillganglighetskraven enligt ovan kan uppfyllas.

Bestksparkering och parkering for rérelsehindrade ska ske pa kvartersmark vilket
ar pa kvarterstorget (C,) och i parkeringsgaragen. Parkeringsgarage ska vara
tillgangliga for rullstolsburna, bade dit och darifran.

Angoring for utryckningsfordon, fardtjanst och dylikt tillatas i granden i 6st-vastlig
riktning.

Avfallshantering ska utformas tillgangliga, sa aven forradsutrymmen
(lagenhetsforrad, barnvagnsforrad, rullstolsforrad) samt postboxar.

Sékerhet och trygghet
Planforslaget syftar till att skapa ny stadsbebyggelse, forbattra infrastrukturen i

anslutning till gang- och cykelbanor samt starka omgivande strak med tydliga
entréer och lokaler for verksamheter i bottenvaningar. Planforslaget mojliggor aven
for fler boende i omradet och darmed en storre dygnet-runt befolkning, vilket ger
forutsattningar for en okad upplevd trygghet i omradet.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planen handlaggs med standardftrfarande. Nar detaljplanen for Stenbocken 14 och
15 vinner laga kraft upphavs i dag gallande plan.

Genomforandetid
Planen har en genomfdrandetid pa 5 ar fran det datum den vinner laga kraft. Fore

genomforandetidens utgang far, mot berorda fastighetsagares bestridande,
detaljplanen &ndras eller upphavas endast om det ar nédvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allméan vikt, vilka inte kunnat forutses vid planlaggningen.
Efter genomforandetidens utgang far planen dndras eller upphévas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas. (4 kap 40 § PBL).

Huvudmannaskap
Eslévs kommun &r huvudman for all allman platsmark inom planomradet.

Tillstandsprovning och dispenser

Inom planomradet finns ett antal biotopskyddade trad. Traden omfattas av
biotopskydd avseende allé och ligger i férgardsmark langs med Repslagaregatan.
Da genomfdrande kraver fallning av traden har fastighetsagarna ansokt om dispens
for fallning hos Lansstyrelsen. Lansstyrelsen har lamnat dispens for avverkning av
allétraden med foljande villkor:

1. Dispensen géller under forutsattning att detaljplanen vinner laga kraft.
2. Dispensen upphor att galla nar detaljplanens genomforandetid gatt ut.
3. Kompensationsatgérder ska genomforas i enlighet med ansokan.

Tidplan
Tidplanen &r att detaljplanen ar berdknad att kunna antas av kommunfullméktige
under det fjarde kvartalet 2021.

Planomradet kommer att byggas ut i tva etapper. Den forsta etappen innebar en
nybyggnation av tva stadskvarter (Stenbocken 15 och sydvastra hornet av
Stenbocken 14), da ligger handelsomradet (Stenbocken 14) kvar. | en andra etapp
bebyggs resterande del av Stenbocken 14 med tva kvarter. Det beraknas dock dr6ja
ca 10 ar, da de nuvarande hyresgasternas kontrakt loper ut.
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Ansvarsfordelning
Eslovs kommun ansvarar for utbyggnaden av allméan platsmark. Allméan plats som

ansluter till och &r en forutsattning for privata intressen bekostas av exploatdren.
Utbyggnad inom kvartersmark bekostas och utfors av respektive
fastighetsdagare/exploator. Exploatdr/fastighetsagare ansvarar for att erforderliga
tillstand inhdmtas innan exploatering paborjas.

Inom detaljplaneomradet finns en dagvattenledning som kommer att behova flyttas.
Exploatdr/fastighetsdgare ansvarar for och bekostar flytt.

TEKNISKA FRAGOR

Brandvattenforsérjning bedoms som god da det finns brandposter i
tillfredsstéllande omfattning i gatunatet runt fastigheten.

Omradet ligger inom normal insatstid (10 min).

Tilltrade for raddningstjanstens fordon har utretts i samrad med raddningstjansten
under planens granskningsskede.

Mer detaljerade bullerberékningar kan behdva redovisas av exploatéren i samband
med bygglovsansokan.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planavtal har upprattats mellan kommunen och exploatoren. | avtalet regleras
ansvars- och kostnadsfordelning géllande detaljplanearbetet. Byggherrarna
bekostar undersokningar och utredningar som erfordras for detaljplanens
framtagande och genomférande. Planavgiften tas ut i detaljplaneskedet. Det ska
saledes inte tas ut nagon planavgift i bygglovsskedet.

Exploateringsavtal
Exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatdren och kommunen innan

detaljplanen antas. Kostnader for de allménna anldggningarna, erforderlig
fastighetshildning etcetera som behévs for planens genomférande regleras i
exploateringsavtalet.

Aven flytt av dagvattenledning regleras i exploateringsavtalet.
Exploatér/fastighetsdgare ansvarar for och bekostar flytt av dagvattenledning. Har
regleras att projektering, materialval och utférande ska granskas och godkénnas av
VA SYD. Efter utférd ledningsomlaggning ska en évertagningsbesiktning
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genomforas, da VA SYD tar éver ledningen. Vid 6vertagning ska filmning,
eventuellt provningsprotokoll och relationshandlingar éverlamnas till VA SYD.

Andra avtal
Innan natstation och nya matarkablar uppfdrs i omradet ska servitutsavtal for dessa

tecknas med markdgarna och Kraftringen. I servitutet kan det dven behdva regleras
ratten till tillfart till E-omradet.

Aven vad det géller eventuell fiberdragning inom de allménna utrymmena pa
kvartersmarken onskar Kraftringen teckna servitutsavtal innan ledningarna anléggs.

Ett separat genomforandeavtal gallande el- och fiberforsorjning till omradet har
upprattats mellan Kraftringen och exploatéren.

Exploatering
Féljande kostnader kan delvis komma att belasta kommunen:

e Drift av allmén plats torg och gangbana
Fordelning av kostnaderna kommer faststéllas i exploateringsavtalet.

Erséttning for inlosen av allmén platsmark bestdms enligt reglerna i
expropriationslagen (1972:719) om ingen annan éverenskommelse traffas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Fastighetsbildningsatgarder
Markomraden som ldggs ut som allmén plats (torg och gangvag) ska 6verforas till

kommunaldgd intilliggande fastighet. Kvartersmark ska avstyckas eller justeras
genom fastighetsreglering till 1ampliga fastigheter. Avstyckning och
fastighetsreglering provas i lantmateriforrattning enligt fastighetsbildningslagen
(1970:988). Om mer &n tva fastigheter ska finnas inom kvartersmarken kravs dock
nybildande av fastighet.

Avstyckning
Kvartersmark inom detaljplanen kan avstyckas och utgéra egna fastigheter.

Fastighetsreglering

Fastighetsregleringar, markoverféringar, som ska utforas for ett genomférande av
detaljplanen redovisas i karta nedan.
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Kartan visar vilka delar
(markerade i gult) av
fastigheterna Stenbocken 14
och 15 som évergar i
kommunal &go.

Fastighetsgranserna kommer att justeras och faststéllas i genomférandefasen.
Bilden ovan visar foreslagen fastighetsindelning med kvarteret Stenbocken 14 i
Oster och Stenbocken 15 i vaster. Nuvarande fastighetsgrans mellan kvarteren &r
markerad med rod linje.

Kommunen far 16sa in mark som enligt en detaljplan ar planlagd som allman plats
utan att avtal foreligger med fastighetségaren (6 kap. 13 8 PBL). Kommunen &r
skyldig att forvarva den allménna platsmarken om fastighetsagaren begér det (14
kap. 14 § PBL).

Gemensamhetsanlaggningar
Gemensamhetsanlaggning ska bildas for del av kvartersmarken som &r markt C; i

plankartan. Den &r tankt som ett kvarterstorg, med tillfartsytor samt med
besoksparkering till handel och verksamheter inom planomradets Gstra sida.
Omradet kommer dven att hantera fordréjning av dagvatten och skyfall, vilka ar
sadana funktioner som fastighetsagarna inom planomradet gemensamt behover l6sa
vid ett genomférande av planen. Aven tillfartsytor & gemensamma behov.
Gemensamhetsanlaggningar for tillfartsytor och for anlaggningar for fordréjning av
dagvatten och skyfall prévas i lantmateriférrattning enlighet med anldggningslagen
(1973:1149). Parkeringsytor inom ifrdgavarande markomrade ar inte avsedda for
ett gemensamt behov (for de vastra och 6stra delarna av planomradet) och ska inte
bli foremal for gemensamhetsanlaggning.

Ledningsatgarder
Vid behov ansoker ledningsédgaren om erforderliga ledningsratter/ servitut for de
allménna ledningarna fram till gransen for respektive fastighet.
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Flytt av ledningar som kravs for att méjliggdra exploateringen bekostas av
exploator/fastighetségare.

Ansotkan om fastighetsbildning

Det ankommer pa berdrda fastighetsagare, bade privata och kommunala, att hos

Lantméaterimyndigheten ans6ka om erforderliga fastighetsbildningsatgarder samt
inrattande av gemensamhetsanlaggning. Darutéver ska respektive ledningségare
ansOka om ledningsratt.

Servitut
Avtalsnyttjanderatt for gangvag finns inom planomradet.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,
Tillvéxtavdelningen

Katarina Borgstrand Mikael Vallberg Hilda Hallén
Emelie Edstrom

Avdelningschef Planchef Planarkitekt

Tillvaxtavdelningen Tillvéxtavdelningen Radar
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