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Planhandlingar:

- Plankarta med tillhérande grundkarta
- Planbeskrivning

- Fastighetsforteckning

- Samradsredogérelse

Utredningar och underlag som tillhor detaljplanen:

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

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

- Trafikbullerutredning, 2019-11-18, Tyréns AB

- Trafikutredning, 2019-11-20, Tyréns AB

- Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, 2023-01-20, Tyréns AB

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

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

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

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 &r ett dokument som anger syftet med detaljplanen och férklarar
innehallet for att detaljplanen ska kunna forstas och genomféras. Av
planbeskrivningen ska framga bland annat de konsekvenser som genomférandet av
detaljplanen medfor for sakéagare, andra berdrda och miljén. En planbeskrivning ar
en obligatorisk handling som ska finnas tillsammans med plankartan med
tillnérande bestdmmelser.

Planprocessen

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

2 (64)



KS 2018/67 Granskningshandling 2025-03-27

INLEDNING

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsattningar for att fortata omradet med
framfor allt bostader men dven till viss del med skol- och vardverksamhet.
Detaljplanen syftar till att mojliggora for fortsatt vard- och skolverksamhet i
befintlig bebyggelse och att marken langsiktigt dven kan anvandas till bostéader.
Syftet ar ocksa att sakerstalla del av den befintliga gronstrukturen genom allméan
plats samt sékerstalla hantering av regnvatten vid extrema regn.

Sammanfattning av planférslaget

Detaljplanen omfattar drygt 38 100 kvadratmeter yta och méjliggér en fortatning
av framfor allt bostader i omradet, men aven att omradet fortsatt kan anvéandas for
vard- och skolverksamhet. Brinova har tagit fram ett utformningsforslag som
innehaller 76 bostader, men antalet bostader kan bade blir fler och farre. Gatan
mellan Bondevégen och Odengatan planldaggs som allmén plats och kommer
darmed att bli en kommunalagd gata. Ett 10 meter brett omrade langs med
Kronovégen och langs med vastra delen av Odengatan planléaggs for park, allmén
plats. En cirka 1740 kvadratmeter stor yta i det sydvéstra hornet &r avsatt for
hantering av vatten i samband med extrema regn (skyfall). Ytan ska utformas for
att kunna fordrdja minst 900 kubikmeter vatten. Detaljplanen reglerar att ytan inte
far forses med byggnader eller exempelvis parkering samt att trad ska planteras och
integreras i skyfallsytan. Det ger forutsattningar for att kunna skapa en gron
kvalitativ friyta for befintlig och ny bebyggelse.

| planforslaget regleras nockhéjden for huvudbyggnader till olika hojder for
bostader respektive for vard- och skolverksamhet. Anledningen ar att
verksamheterna krdver en hogre hdjd med hansyn till utrymme for tekniska
anlaggningar som till exempel ventilation. Utifran bestammelse om nockhojd ar det
mojligt att uppfora byggnader i maximalt tva vaningar bade for bostader samt vard-
och skolbyggnader.

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

Detaljplanen reglerar d4ven en minsta tillaten sockelhojd (fardig golvhojd) pa
huvudbyggnader som skydd mot éversvamning. Detaljplanen innebdr att gronytor
kommer att exploateras, darfor staller detaljplanen krav pa markens
genomslapplighet for att minska detaljplanens paverkan pa dagvatten.

| mitten av planomradet planlaggs ett strak mellan Bondevagen och Kronovagen
som ska vara tillgangligt for allmannyttig gang- och cykeltrafik (x1).

Kommunens samlade bedémning ar att ett genomférande av detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan.
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Andringar i detaljplanen efter samrad
Detaljplanen har omarbetats i en relativt stor utstrackning sedan samradet, varfor
enbart de storsta fordndringar beskrivs nedan.

Plankarta
De huvudsakliga forandringarna som har gjorts ar foljande:

e Plankartan har kompletterats med yta for skyfallshantering och omrade for
transformatorstation.

e | det norddstra hérnet far marken anvandas aven till vard utéver bostader
(omradet betecknat "BD” i granskningsforslaget).

e Hdgsta nockhojden pa byggnader som anvands for skola eller vard har
hojts fran 9,0 meter till 11,5 meter.

e Den foreslagna gatan, allméan plats, som i samradsforslaget fanns mellan
Kronovégen, Halabacken och Bondevagen har tagits bort.

o Befintlig gata mellan Bondevagen och Odengatan planldggs som gata,
allmén plats.

e Vandplatsen vid Bondevagen har lagts till i planomradet.

Planbeskrivning

Planbeskrivningen har arbetats om i stor utstrdckning. Planbeskrivningen har ett
nytt uppldagg med en mer omfattande beskrivning av forutséattningarna,
planforslaget och dess konsekvenser. Planbeskrivningen har dven kompletterats
med de utredningar som har tagits fram sedan detaljplanen var pa samrad
(skyfallsanalys, tradvérdering, 6versiktliga miljéteknisk markundersékning, mur
(markteknisk undersokningsrapport) /geoteknik och miljégeoteknik, PM
planeringsunderlag/ geoteknik).
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Planstkande, areal och markagoforhallanden

Plansokande &r Brinova Fastigheter AB. Planomradet ar drygt 38 100 kvadratmeter
stort och omfattar fastigheterna Dannemannen 33, 36 och 37 samt del av
fastigheten Dannemannen 34 och del av fastigheten Eslév 53:4. Dannemannen 33,
36 och 37 &gs av Brinova Dannemannen 33 AB, Brinova Dannemannen 36 AB
respektive Brinova Dannemannen 37 AB. Fastigheten Dannemannen 34 &gs av
Eslovs Bostads AB och fastigheten Esldv 53:4 &gs av Eslévs kommun,

Figur 2. Bild som visar fastigheterna inom planomradet. Planomradet ar markerat med réd
streckad linje. Svart streckad linje inom planomradet illustrerar befintliga
fastighetsgranser.
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MARKANVANDNING OCH STADSBILD

Befintlig karaktar

Planomradet angransar i huvudsak till de omgivande gatorna Halabacken,
Kronovagen och Odengatan. Mot gaturummen avgransas omradet bade av trad och
buskar, vilket ramar in omradet mot gatorna. Omradet omges av bostadskvarter
med smahusbebyggelse med framfor allt friliggande villor. Inom planomradet finns
bebyggelse som anvands for forskole- och vardverksamhet med tillhorande
utemiljoer och parkeringsytor. Planomradet karaktariseras av lag bebyggelse och
stora ppna ytor, bade parkeringsytor och gronytor. Grénytorna ar koncentrerade
till den vastra delen av omradet. Omradet karaktariseras dven av mycket gronska i
form av trad. Planomradet ar som helhet flackt med sma variationer i hojd. Langs
med vastra delen av planomradet finns det en sluttning mot angransande gata
(Kronovagen) som ligger cirka 2 meter hogre an planomradet. | nordvastra hérnet
finns en lokal hgjd som ligger cirka 3,5 meter higre &n intilliggande mark inom
planomradet.

Figur 3. Foto Gver det sydvéastra hérnet av planomradet med slanten mot Kronovégen, sett
fran Odengatan.
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Figur 4. Det nordvéastra hérnet av planomradet dar den lokala héjdskillnaden finns. |
bakgrunden till hoger syns hustaken pa bostiaderna langs med Halabacken.

Historik och kulturmiljé

Under hdsten 2022 gjordes en kulturmiljéinventering for stadsdelen Vaster dar
planomradet ligger. Stadsdelen utgjorde tidigare jordbruksmark som tillhorde flera
av gardarna i Eslovs by, och dven den véstra delen av bebyggelsen i sjalva byn.
Den enda bevarade agrara bebyggelsen inom omradet ar Vastra Bostallet och
Vaéstra Sallerups fattigstuga, som idag anvands som scoutstuga.

Det var under 1800-talet och bdrjan av 1900-talet som omradet sakta omvandlades
fran att vara den agrara bynmiljons centrum till att bli en del av den framvéaxande
stadens utkant i samband med att Eslévs képing och Vastra Sallerups
municipalsamhalle véaxte fram.

Under 1950-talets slut och 1960-talets borjan planlaggs i princip hela omradet for
bostadshebyggelse samt for en vardinrattning centralt i omradet.

Omradet praglas i sin helhet av den bostadsbebyggelse som véxte fram under 1950-
, 60- och 70-talet med tidstypiskt planerad och gestaltad bebyggelse i form av
enbostadshus och radhus i 1-2 vaningar. Det vanligast forekommande
fasadmaterialet &r tegel.
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Figur 5. Stadsdelen véster som avgrénsas mot norr av 1980-tals bebyggelsen i Fridasro,
mot vaster av den déppna jordbruksmarken, i séder av Lantmannavagen och i dster av
Remmarl6vsvagen. Planomradet ar markerat i rétt och de svarta byggnaderna ar de
bevarade byggnaderna Vastra Bostéllet och Vastra Sallerups fattigstuga.

Planforslag

Detaljplanen medger anvandning for bostéader, vard, skola, transformatorstation
samt allmén plats i form av park och gata. Mellan Bondevagen och Kronovégen
ska det finnas ett strdk for gang- och cykeltrafik som allmanheten har tillgang till.
Det allménna gang- och cykelstraket delar in omradet i tva delar, den norra sidan
dar byggnader for bostader och till viss del vard kan uppféras samt den sodra sidan
dar byggnader for vard, skola eller bostader kan uppforas.

Befintliga tradplanteringar 1angs med Kronovagen och langs med Odengatan ska
bevaras och omfattas dven av det generella biotopskyddet. Tradplanteringarna
planlaggs till stor del som allméan plats. Trad mot Halabacken ska bevaras i sa stor
utstrackning som mojligt. Den gréna karaktdren mot gatorna kommer darmed att
bevaras.

Detaljplanen reglerar att takvinkeln pa huvudbyggnader ska vara mellan 12 och 27
grader vilket innebar att nya huvudbyggnader kommer att ha liknande karaktar pa
taken som befintlig bebyggelse som finns bade inom planomradet och i
naromradet.

Planforslagets konsekvenser pa stadsbilden

Detaljplanen innebér att stadsbilden i omradet kommer att forandras da den tillater
att byggnader uppfors pa ytor som idag utgor gronytor. Omradets karaktar med
stora dppna ytor kommer att forsvinna vid ett genomférande av detaljplanen.
Detaljplanen innebar dven att nya byggnader kan uppféras i en hégre hojd an
befintlig bebyggelse, vilket ocksa kommer paverka omradets karaktar och
stadsbilden.
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PLANBESTAMMELSER | DETALJPLANEN

Nedan ar en genomgang av alla planbestammelser som regleras i plankartan. For
varje planbestammelse redovisas ett motiv som beskriver varfor regleringen behoévs
i planen. Planbestdammelser utan beteckning géller for all allmén plants eller for all
kvartersmark. Lagst6det anger vilken paragraf i andra kapitlet i plan- och
bygglagen (PBL) som motivet redovisas utifran.

Anvandning av allméan plats
GATA  Gata

Motiv: Sékerstalla att befintlig infrastrukturkoppling kvarstar som en
komplettering av det allménna gatunatet. Genom att planléagga for
allmén plats sdkras aven befintlig infart till fastigheten Dannemannen
34.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur.

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

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning av grénomraden.

Egenskapsbestammelser for allman plats

gang: Gangbana

Motiv: Oka tillgangligheten till planomrédet och komplettera befintligt
gangvagnat.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur. 2 kap. 3 § 2 PBL,
framja en fran social synpunkt god livsmiljo som ér tillganglig och
anvandbar for alla samhallsgrupper.

Anvandning av kvartersmark
B Bostader
Motiv: Mdjliggor for bostader i enlighet med detaljplanens syfte.

Lagstod: 2 kap. 3 8 5 PBL, frdmja bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet.

D Vard
Motiv: Mojliggor for vard i enlighet med detaljplanens syfte.
Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur och en fran social

synpunkt god livsmiljo som é&r tillganglig och anvandbar for alla
samhallsgrupper.

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

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur och en fran social
synpunkt god livsmiljoé som ar tillganglig och anvandbar for alla
samhéllsgrupper.
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E: Transformatorstation

Motiv: En exploatering av planomradet kréaver ett okat behov av
energiforsorjning. Planbestdammelsen sakerstéller att en 1amplig
placering uppnas och att tillrackligt stor yta avsétts for behovet.

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

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnad

Motiv: Sakerstaller ett minsta avstand fran byggnader till befintlig gronstruktur
och grannfastigheter. For u-omraden sakerstaller bestammelsen att
omrade for allmannyttiga ledningar halls fria fran byggnader.

Lagstod: 2 kap. 6 8 1 PBL, stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvérdena
pa platsen och intresset av en god helhetsverkan

+ + v~  Marken far endast forses med komplementbyggnader och andra

anlaggningar an byggnader
Motiv: Sékerstaller tillsammans med prickad mark ett minsta avstand for
huvudbyggnader till omgivningen.

Lagstod: 2 kap. 6 8 1 PBL, hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av
en god helhetsverkan.

01 Marken far inte forses med byggnadsverk

Motiv: Omradet ska fordroja regnvatten vid skyfall, varfor det &r olampligt att
uppfora byggnadsverk pa marken.

Lagstod: 2 kap. 5 8 1 PBL, hdnsyn till risken for éversvamning.

h1 9,0 och h; 11,5 - Hogsta tillatna nockhojd pa byggnader

Motiv: Hojderna ar anpassade for att kunna tillata att byggnader bade for
bostader, skola och vard kan uppforas i tva plan.

Lagstod: 2 kap. 3 § 3 PBL, en langsiktigt god hushallning med mark. 2 kap. 6 § 1
PBL, hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

Haogsta nockhojd pa komplementbyggnader ar 4,0 meter

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

Lagstod: 2 kap. 6 8 1 PBL, hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av
en god helhetsverkan.

u1 — markreservat for allméannyttiga underjordiska ledningar

Motiv: Mojliggora for att kunna bilda réttighet for ledningar inom aktuella
strackningar.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur.
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X1 Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik
Motiv: Mojliggora for att kunna bilda rattighet for gang- och cykeltrafik genom
omradet.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur.

01 12,0  Minsta takvinkel for huvudbyggnad &ar 12,0 grader.
0227,0  Storsta takvinkel for huvudbyggnad ar 27,0 grader

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

Lagstod: 2 kap. 6 8 1 PBL, hansyn till stads- och landskapsbilden och intresset av
en god helhetsverkan.

e1 Storsta bruttoarea ar 5200 m?, varav hogst 3000 m? bruttoarea far
uppforas for skolandamal

Motiv: Bruttoarea har reglerats utifran att befintlig bebyggelse ska vara
planenlig och att det ska finns en viss majlighet att utoka omradet med
bebyggelse. Byggratten for skolandamal ar mindre for att begransa
méngden trafik som den typen av verksamhet skulle kunna innebéra.
Reglering av bruttoarea har valts for att det ska vara moéjligt att bevara
befintlig bebyggelse, samtidigt som detaljplanen ska tillata en nockhdjd
som rymmer tva vaningar, utan att nuvarande omfattning av
bebyggelsen ska kunna férdubblas.

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

e, 600,0 Storsta byggnadsarea ar 600,0 m?

€3 30,0  Storsta byggnadsarea ar 30,0 % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet

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

Lagstod: 2 kap. 6 8 1 PBL, hansyn till intresset av en god helhetsverkan.

m; Mur ska anléggas som skydd mot 6versvamning

m, Marken ska utformas for att kunna hantera en férdréjning av
minst 900 m3 regnvatten vid skyfall
Motiv: Séakerstalla att ny bebyggelse skyddas mot 6versvamning.

Lagstod: 2 kap. 5 8 1 PBL, hénsyn till risken for Gversvamning.

ai Startbesked far inte ges for byggnader forran markens lamplighet
har sakerstallts genom att markfororeningarna har avhjalpts

Motiv: Krdavs for att sakerstélla att marken &r [amplig for bostader, skola eller
vard med hansyn till manniskors halsa och sakerhet.

Lagstod: Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hansyn till manniskors hélsa och sékerhet.
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Marklov kravs aven for atgarder som kan forsamra markens
genomsléapplighet

Kravs for att planbestdmmelsen om markens genomslépplighet (b, bs,
b4) ska kunna féljas upp av kommunen.

2 kap. 3 8 1 PBL, framja en langsiktigt god hushallning med mark,
vatten samt goda miljoforhallanden i dvrigt.

Startbesked far inte ges for byggnader forran en mur (m;) har
anlagts som skydd mot éversvamningar

Startbesked far inte ges for byggnader forran atgard for hantering
av skyfall (mz) har anlagts

Kravs for att sakerstalla att aktuella atgarder vidtas for att marken ska
vara lampad for bebyggelse med héansyn till risken for Oversvamning.

2 kap. 5 § 1 PBL, hénsyn till risken for dversvamning.

Minsta tillatna sockelhdjd pa huvudbyggnader ar 0,3 meter
Sékerstalla att ny bebyggelse skyddas mot dversvamning

2 kap. 5 § 1 PBL, hénsyn till risken for dversvamning.

Minst 50 % av marken inom anvandningsomradet ska vara
genomslapplig

Minst 50 % av marken inom egenskapsomradet ska vara
genomslapplig

Minst 50 % av marken inom anvandningsomradet ska vara
genomslapplig

Marken ska vara genomslapplig

Detaljplanen ianspraktar delvis mark som i dagslaget infiltrerar
dagvatten. For att minska mangden hardgjorda ytor som planforslaget
medfor regleras markens genomslépplighet. Darmed minskar méngden
dagvatten som behdver hanteras, vilket framjar en god hushallning med
mark och vatten.

2 kap. 3 8 1 PBL, framja en langsiktigt god hushallning med mark,
vatten samt goda miljoférhallanden i évrigt.

Marken far inte anvandas for parkering

Omradet ska fordréja regnvatten vid skyfall och den beraknade
vattenméngden som ska kunna hanteras gor att marken inte ar lamplig
for parkering.

2 kap. 5 § 1 PBL, hansyn till risken for éversvdmning.

Trad ska planteras och integreras i skyfallsytan
Bevara en gron karaktér for ytan.

2 kap. 6 § 1 PBL, hansyn till stads- och landskapsbilden och intresset av
en god helhetsverkan.
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Genomférandetid

Genomfdérandetiden ar 10 ar dver hela planomradet och bérjar galla fr.o.m.

laga kraft datum

Motiv:  Léangden pa genomforandetiden &r motiverad utifran att omradet kan
bebyggas/omvandlas etappvis under en langre period.

BEBYGGELSE

Befintlig bebyggelse

Befintliga huvudbyggnader inom planomradet ar uppférda i ett plan med gula
tegelfasader och valmat tak med rott taktegel eller svart papptak. Ovanfor
fonsterbanden finns putsade partier i mork eller ljus kulér. Det finns dven ett antal
komplementbyggnader som &r uppférda i trd i olika kul6érer. Bebyggelsen inom
omradet har ingen tydlig relation till omgivande kvarter, gator eller bebyggelse.

Figur 6. Foto pa en av de befintliga byggnaderna med svart takpapp.

Figur 7. Foto pa en av de befintliga byggnaderna med rott taktegel.

Befintlig bostadsbebyggelse intill planomradet ar uppforda i ett till tva plan och
bestar uteslutande av smahusbebyggelse med framfor allt friliggande villor, men
aven radhus och kedjehus. Bostadshusen ar i huvudsak uppférda i gult eller rott
tegel med inslag av trépanel.
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Figur 8. Foto pa bostadsbebyggelse vid Halabacken.

Figur 9. Foto pa bostadsbebyggelse vid Kronovagen.

Figur 10. Foto pa bostadsbebyggelse vid Odengatan.
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Kulturmiljo
Intill planomradet vid Halabacken ligger byggnaden “Klausastéllet” som

kommunen &ger och bedriver daglig verksamhet i. ”Klausastallet” har varit del av
en tidigare gardsmiljo som finns redovisad pa bland annat Haradsekonomiska
kartan (cirka 1910-1915).

Figur 11. Foto pa byggnaden som kallas for Klausastallet™.

Service
Byggnaderna inom planomradet anvands till férskolor, som Eslévs kommun

bedriver, och till vardverksamhet dar Capio bedriver en specialistmottagning och
till Region Skane som bedriver en rontgenmottagning samt en barn- och
ungdomspsykiatrimottagning.

Figur 12. Befintliga byggnader inom planomradet. Byggnad D och E anvands till forskolor,
byggnad C och K till vard (Region Skane) och byggnad F och G till vard (Capio). Byggnad
A, B och I anvénds inte.

Den narmst belagna grundskolan &r Fridasroskolan med arskurs F-6 som ligger
drygt 150 meter norrut. Fridasroskolan ska dock avvecklas pa sikt och det innebéar
att den narmst belagna grundskolan med arskurs F-6 ar Vastra skolan som ligger
cirka 650 meter sydost om planomradet. Den narmst beldgna grundskolan med
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hogstadium ar Ekenasskolan som ligger strax intill Vastra skolan. Ovrig service i
form av mataffar och restauranger finns i centrala Eslov cirka 1,5 kilometer 6sterut.

Ny bebyggelse enligt planforslaget

Detaljplanen majliggor for ny bebyggelse for bostader, vard och skola. Brinova
avser i forsta hand att uppfora ny bebyggelse inom omradet som tillater bostader
(B) samt inom omradet som tillater bostader och vard (BD). Befintlig bebyggelse
inom omradet som tillater vard, skola och bostader (DSB) som anvands av
verksamheter idag avser Brinova att behalla.

Detaljplanens regleringar for ny bebyggelse

Detaljplanen reglerar inte vilken typ av bostader som far uppféras vilket innebar att
det &r tillatet att bygga bade smahus (villor/parhus/radhus/kedjehus) och
flerfamiljshus. Detaljplanen begransar inte heller vilken typ av vardverksamhet
eller skolverksamhet som marken far anvandas till, vilket innebar att till exempel
bade forskola och skola ar tillatet.

Begransning av markens utnyttjande (prickad mark och plusprickad mark)
Prickad mark reglerar var byggnader inte far placeras och plusprickad mark
reglerar var huvudbyggnader inte far placeras. Narmast mot fastigheten
Dannemannen 35 och mot Halabacken (inom B-omradet) reglerar detaljplanen
forst 2 meter prickad mark och dérefter 4 meter plusprickad mark. Mot Halabacken
inom BD-omradet reglerar detaljplanen forst 2 meter prickad mark och darefter 6
meter plusprickad mark. Kommunen beddmer att det &r [ampligt med ett langre
avstand inom BD-omradet eftersom byggnader tillats vara hogre har samt for att
skapa utrymme for befintliga trad att vara kvar. Huvudbyggnader kan darmed inte
placeras ndrmare Halabacken dn 6 meter inom den véstra delen och inte ndrmare
Halabacken &n 8 meter i den 6stra delen. Mot mark som planlaggs for park, allmén
plats, kan byggnader inte uppféras inom de ndrmsta 2 metrarna.

Ytor som har planlagts for markreservat for allmannyttiga andamal har ocksa
forsetts med prickad mark.

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

Figur 13. lllustration som visar princip for berakning av nockhéjd (boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/).
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For bostader tillater planforslaget en hogsta nockhojd pa 9,0 meter. Inom den
hojden ryms maximalt tva vaningar. For byggnader for vard eller skola tillats en
hogsta nockhojd pa 11,5 meter. Kommunen tillater en hogre nockhojd pa dessa
byggnader for att de ska kunna uppforas i tva vaningar. Den typen av verksamheter
kraver mer utrymme for tekniska anldggningar som till exempel ventilation.

Figur 14. Sektion som visar forhallande mellan ny och befintlig bebyggelse vid Halabacken
om byggrétten i detaljplanen utnyttjas maximalt, angivna matt ar i meter. Matten med plus
framfor anger markens ungefarliga hojd idag.

Komplementbyggnader far ha en hogsta nockhojd pa 4,0 meter.

Detaljplanen reglerar att minsta tillatna takvinkel &r 12,0 grader (0:) och att storsta
tillatna takvinkel ar 27,0 grader (02). Takvinkeln regleras utifran att ny bebyggelse
ska ha relativt flacka tak som bebyggelsen i naromradet.

Utnyttjandegrad

Detaljplanen reglerar utnyttjandegrad bade utifran byggnadsarea och bruttoarea.
Forenklat beskrivet &r byggnadsarea den area som en byggnad upptar pa marken
och bruttoarea den sammanlagda ytan av alla vaningsplan. | byggnadsarea ingar
oppenarea, exempelvis skarmtak, medan den typen av area inte ingar i bruttoarea.

Omradet som planlaggs for bostader (B) ar 7558 kvadratmeter stort och omradet
som planlaggs for bostader, vard (BD) ar 6602 kvadratmeter stort. Inom dessa
omraden reglerar detaljplanen att storsta byggnadsarea ar 30 % av fastighetsarean
inom anvandningsomradet. Det innebar att detaljplanen tillater att som hogst 2267
kvadratmeter byggnadsarea kan uppforas inom B-omradet och 1980 kvadratmeter
byggnadsarea inom BD-omradet.

Omradet som planlaggs for vard, skola, bostader (DSB) &r uppdelat i tvd omraden
som kan bebyggas. Inom den dstra delen som innehaller befintliga byggnader
regleras byggratten genom stdrsta bruttoarea (e; - storsta bruttoarea ar 5200 mz,
varav hogst 3000 m2 bruttoarea far uppforas for skolandamal). Befintliga
byggnader upptar cirka 5000 kvadratmeter bruttoarea. Byggratten for skolandamal
ar mindre for att begrdnsa mangden trafik som den typen av verksamhet skulle
kunna innebéra. Inom den véstra delen regleras byggratten genom storsta
byggnadsarea (e2600 - storsta byggnadsarea ar 600,0 m2). Det motsvarar att det kan
uppforas byggnader pa cirka 38 % av den byggbara ytan.
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Inom de omraden dar Brinova avser att uppfora ny bebyggelse regleras byggréatten
med byggnadsarea for att begransa mangden yta som byggnader upptar pa marken.

Inom DSB-omradet ar det mojligt att uppfora byggnader i tva vaningar utifran den
nockhojd som detaljplanen reglerar. Utgangspunkten ar att befintliga byggnader
ska rymmas inom byggratten som regleras for att de inte ska bli planstridiga. Om
byggnadsarea skulle regleras inom omradet skulle det innebéra att mangden
bebyggelse skulle kunna férdubblas jamfort med idag, vilket kommunen inte
beddmer som lampligt. Darfor har kommunen valt att reglera byggratten med
bruttoarea i stéllet.

Utférande

Enligt detaljplanen ar minsta tillatna sockelhdjd 0,3 meter pa huvudbyggnader.
Med sockelhojd avses fardig golvhojd. Regleringen syftar till att skydda
bebyggelsen vid ett eventuellt skyfall och utgdr ett kompletterande skydd till
fordréjningsytan for skyfall i planomradets sydvastra horn.

Utformningsforslag nya bostader
Brinova har tagit fram ett utformningsférslag till ny bostadsbebyggelse inom
planomradet som ett exempel pa hur omradet skulle kunna exploateras.

Figur 15. lllustration for utformningsforslaget. Svarta byggnader illustrerar ny bebyggelse
och vita huskroppar ar befintlig bebyggelse.

Utformningsforslaget innehaller sju bostadshus i tva plan med totalt 76 lagenheter
med tillhérande forrads- och miljéhus.
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Raddningstjanstens tillganglighet

Tilltrade for raddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet
mellan korbar vag och byggnadernas entréer far inte 6verstiga 50 meter. Det finns
forutsattningar for att tillgangligheten ska uppfyllas. Sakerstalld atkomlighet
redovisas i samband med bygglovsansdkan.

Natstation

Detaljplanen planlagger ett omrade pa 72 kvadratmeter for transformatorstation
(E1). Inom omradet planerar Kraftringen att uppfdra en natstation som kravs till
foljd av det 6kade behovet av energiférsérjning som planférslaget medfor.
Detaljplanen reglerar inte hur mycket som far byggas inom E;-omradet eller hur
bebyggelsen ska se ut, men storleken pa omradet innebar att det ar mojligt for
Kraftringen att uppfdra en enkelstation eller en dubbelstation.

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

Avstandet fran E-omradet till fastigheten Dannemannen 35 ar drygt 7 meter och till
fastigheten Dannemannen 28 &r avstandet drygt 10 meter.

Planforslagets konsekvenser pa bebyggelse
For att genomfora detaljplanen kravs rivning av byggnader med hénsyn till
markreservatet for allmannyttiga &ndamal avseende gang- och cykeltrafik (x.)

Detaljplanen staller krav pa sockelhojd for huvudbyggnader, vilket kraver att
atgarder vidtas for att uppna krav pa tillganglighet.

Kommunen har bedomt att det inte & motiverat att ta fram nagon sol- och
skuggstudie for planforslaget. Huvudbyggnader kan uppféras som narmst cirka 11
meter fran fastigheten Dannemannen 34 (Ulvasa Park), dar ar det framfor allt
parkering och komplementbyggnader narmst mot planomradet. Mot fastigheten
Dannemannen 28 samt mot fastigheterna norr om Halabacken kan huvudbyggnader
uppforas som narmst 18 meter fran fastigheterna. | vrigt ar det &nnu langre ifran
som huvudbyggnader kan uppfdras mot privata bostadsfastigheter.

TRAFIK

Befintlig trafiksituation

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ligger i anslutning till det befintliga gang- och cykelvagnatet. Langs
med Kronovagen finns separerade cykelfalt i respektive akriktning. In mot centrala
Eslov och jarnvégsstationen innebér den ndrmsta vagen att cykling i huvudsak sker
i blandtrafik. Trottoarer finns vid samtliga gator i naromradet med koppling till
Ovriga delar av Eslovs tatort.
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Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats (Eslov Kéarrakra vardcentral) ligger drygt 500 meter
promenadvag fran planomradet. Pa vardagar avgar stadsbussen 2-3 ganger i
timmen och pa lérdagar avgar bussen 1-2 ganger i timmen. Stadsbussarna trafikerar
inte pa sondagar.

Fran planomradet till Esl6vs station ar det cirka 1,5 kilometer, dar finns det
mojlighet att aka vidare kollektivt med béade tag och regionbussar.

Biltrafik

Gatunatet kring planomradet utgérs av lokalgator som i sin tur ansluter till
Remmarlévsvégen, vilken &r en av huvudgatorna i Eslovs tatort. Remmarlévsvégen
trafikeras i genomsnitt av drygt 2600 motorfordon per dygn enligt trafikmatningar
som ar utforda i maj 2024 (méatningen ar genomférd pa Remmarlévsvagen mellan
Halabacken och Malmgatan).

Fran Remmarlovsvégen ar det forbud mot infart pa Odengatan i vastlig riktning
(mot planomradet), vilket begransar valmajligheten for bilister att ta sig till
planomradet fran huvudgatunatet.

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

Soph&mtning
Avfallshantering for befintliga verksamheter finns i dagslaget vid bebyggelsen vid
infartsvagen fran Kronovégen samt i anslutning till vandplatsen vid Bondevagen.

Angoring och parkering

Inom planomradet finns det i dagslaget drygt 120 parkeringsplatser for bilar, varav
fyra parkeringsplatser &r for rorelsehindrade. Dessa ar placerade i anslutning till
entréer till de olika verksamheterna. Majoriteten av parkeringsplatserna nas via
Bondevégen eller via Odengatan. Cykelparkering finns i anslutning till vissa av
byggnadernas entréer.

Figur 16. Parkeringsytor och antal bilparkeringsplatser inom planomradet.
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Tillkommande trafik

Trafikutredning

Tyréns tog fram en trafikutredning for detaljplanen infor samradet som exploatoren
har bestallt och bekostat, Trafikutredning, detaljplan Dannemannen 33, 36 & 37,
2019-11-20, Tyréns AB.

Trafikutredningen utgar fran ett tidigare forslag till ny bebyggelse med en mer
omfattande exploatering an vad foreslagen detaljplan nu tillater. Resultatet av
utredningen ar darfor inte aktuellt for nuvarande planférslag. Daremot sa
genomfdrdes fordonsmatningar i samband med utredningen under en vecka i
november 2019 fér Halabacken, Kronovédgen och Odengatan och dessa
trafikmangder bedomer kommunen fortfarande &r aktuella for omradet. De tre
gatorna ar inte nagra genomfartsgator och det har inte skett nagra forandringar i
naromradet som paverkar dessa trafikmangder.

Figur 17. Trafikmangder (2019) pa omkringliggande gator som presenteras i
trafikutredningen. ADT (&rsdygnstrafik) &r det under ett &r genomsnittliga trafikflodet per
dygn matt som fordon per dygn.

Trafikalstringsverktyg
For att fa en uppfattning om hur mycket trafik som detaljplanen kan komma att

generera har Trafikverkets trafikalstringsverktyg anvants. Som grund for
berékningen fylls ett antal indata i som handlar om lokalisering, markanvandning,
kollektivtrafik, gang, cykel och bil.

Detaljplanen tillater att marken anvands till bostader, skola och vard. Befintlig
skol- och vardverksamhet ar i dagslaget planerad att finnas kvar och ligger inom
omradet som planlaggs for "DSB” (vard, skola, bostader) i plankartan. Nar Tyréns
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genomforde fordonsmatningen 2019 fanns skol- och vardverksamhet i samma
omfattning som idag (sedan dess har forskoleverksamhet forflyttats fran en
byggnad till en annan inom omradet). Trafik kopplat till befintliga verksamheter &r
redan medréknat i fordonsmétningen som Tyréns genomforde 2019 och darfor har
trafikalstringsverktyget endast anvants for att uppskatta tillkommande trafik for
bostader (for de ytor som finns med i Brinovas utformningsforslag, se figur 15).

For markanvandningen utgar verktyget fran hur mycket bruttoarea (BTA) som
anvands for aktuell markanvéndning. Bruttoarea kan forenklat beskrivas som den
sammanlagda ytan av alla vaningsplan i en byggnad. For de flesta omradena i
detaljplanen regleras byggratten genom byggnadsarea (BYA) som forenklat kan
beskrivas som den area som en byggnad upptar pa marken. Den ungefarliga
bruttoarean som kan uppforas blir darfor byggnadsarean ganger det antal vaningar
som kan byggas. Utifran den hojd som detaljplanen reglerar ar det majligt att
uppfora bebyggelsen i tva vaningar.

Den BTA som har angetts i verktyget utgar fran att byggratten i detaljplanen
utnyttjas till max och att bostader i form av flerbostadshus uppférs.
Trafikalstringsverktyget genererar automatiskt ett antal lagenheter utifran den BTA
som anges. Antalet lagenheter som verktyget automatiskt genererar skiljer sig fran
antalet lagenheter som Brinovas utformningsforslag innehaller. Darfor har tva
alternativa trafikalstringar tagits fram, ett som ar baserat pa det antal lagenheter
som genereras automatiskt och ett som ar baserat pa det antal lagenheter som
Brinovas utformningsforslag innehaller. De olika alternativen benamns som
”Scenario 1a” respektive som “Scenario 1b”.

Scenario la

Antal lagenheter

Antal boende

BTA (automatiskt (automatiskt
Markanvéndning | (kvadratmeter) | varde) varde)
Bostéder, 9950 144 258
ldgenheter
Tabell 1. Indata for markanvandning i scenario 1a, automatiskt genererat véarde for antal
lagenheter.
Scenario 1b
Markanvéndning | BTA Antal lagenheter | Antal boende
(kvadratmeter) | (justerat varde) | (automatiskt
varde)
Bostader, 9950 76 136
ldgenheter

Tabell 2. Indata for markanvandning i scenario 1b, justerat varde for antal 1agenheter i
enlighet med Brinovas utformningsforslag.

Resultatet fran trafikalstringsverktyget redovisas nedan under rubriken
”Planforslag, Trafikalstring”.

Planforslag
Trafikalstring

En utbyggnad av bostéder skulle enligt scenario 1a generera totalt 766 resor per
dygn, fordelat pa fardmedel enligt foljande tabell och diagram pa nasta sida:
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Resor per fardmedel (exkl. nyttotrafik)

Bil Kollektiv- Cykel Till fots Annat  Totalt
trafik
Antal resor 301 73 106 268 18 766

/ dygn

med bil: 39 %
med kollektivtrafik: 10 %

med cykel: 14 %

till fots: 35 %

med annat: 2 %

Enligt trafikalstringsverktyget uppskattas arsdygnstrafiken (det under ett ar
genomsnittliga trafikflodet per dygn méatt som fordon per dygn, ADT) att bli 221
for scenario la.

En utbyggnad av bostéder skulle enligt scenario 1b generera totalt 404 resor per
dygn, fordelat pa fardmedel enligt foljande tabell och diagram:

Resor per fardmedel (exkl. nyttotrafik)

Kollektiv-
Bil trafik Cykel Till fots Annat  Totalt
Antal resor 158 38 56 141 9 404

/ dygn

med bil: 39 %
med kollektivtrafik: 10 %

I med cykel: 14 %

till fots: 35 %

med annat: 2 %

25 (64)



KS 2018/67 Granskningshandling 2025-03-27

Enligt trafikalstringsverktyget uppskattas arsdygnstrafiken (det under ett ar
genomsnittliga trafikflodet per dygn méatt som fordon per dygn, ADT) att bli 117
for scenario 1b.

Gata, allman plats

| detaljplanen planldggs gatan mellan Bondevagen och Odengatan for gata, allmén
plats. Gatan ligger inom Brinovas fastighet i dagsldget, men gatan kommer vid ett
genomforande av detaljplanen att Gverga till en av kommunens fastigheter. Gatan
planlaggs som 7,5 meter bred och i det utrymmet ingar en korbana pa 6 meter samt
en 1,5 meter bred gangbana som &r planerad att ligga pa den dstra sidan av gatan.
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Figur 18. Sektion, sett soderifran, som visar uppdelningen av funktioner for den allmanna
gatan mellan Bondevagen och Odengatan.

Gang- och cykeltrafik
Detaljplanen reglerar att den allmanna gatan ska utformas med gangbana (gang:).
Gangbana ansluter till befintligt nat for gangtrafik.

Cykeltrafik sker tillsammans med biltrafik pa den nya allmanna gatan, i likhet med
hur det sker i bostadsomradena i Gvrigt i ndaromradet.

Fran Bondevagen och vasterut till Kronovagen planlaggs en 3,0 meter bred remsa
som markreservat for allmannyttiga andamal, bland annat for allmannyttig gang-
och cykeltrafik (x1). Det innebér att allménheten har rétt att nyttja strackan for
gang- och cykeltrafik. Kommunen kommer att teckna ett servitutsavtal med
fastighetsagaren/exploatoren for att sakra tillgangen till utrymmet.

Sophamtning

Detaljplanen majliggor for placering och utformning av miljéhus sa sophamtning
kan ske enligt de krav som Mellanskanes Renhallningsaktiebolag (MERAB) har
géllande avfallshantering.

Parkering

Kommunens parkeringsnorm reglerar hur manga parkeringsplatser som ska
anordnas. For flerbostadshus och verksamheter utanfor den centrala zonen i Eslov,
dar aktuellt planomradet &r lokaliserat géller foljande:
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Bil Cykel Lastcykel
Flerbostadshus 8 20 2
Verksamheter 8 20 4

Tabell 3. Antal parkeringsplatser for bil och cykel per 1000 m? bruttoarea (BTA).

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

Kommunen beddmer att detaljplanen ger forutsattningar for att parkeringsnormen
ska kunna foljas vid ett genomférande av detaljplanen. Det slutliga antalet
parkeringsplatser som kommer att kravas foljer kommunen upp i samband med
bygglovsskedet.

Planfdrslagets konsekvenser for trafiken

Biltrafik

Detaljplanen innebar att biltrafiken i omradet kommer att 6ka, men i begréansad
omfattning som kommunen bedémer &r acceptabel och inte kommer paverka
infrastrukturens kapacitet.

Gatan som planlaggs for "GATA” innebdr att befintlig gata mellan Bondevégen
och Odengatan behdver breddas nagot vasterut.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvagnatet kommer att kompletteras i omradet. Strackning mellan
Bondevégen och Kronovéagen moéjliggérs som inte har funnits tidigare. Gatan
mellan Bondevégen och Odengatan kompletteras med en gangbana.

GRONSTRUKTUR OCH BIOLOGISK MANGFALD

Befintligt

Rekreation

Planomradet ligger i narheten av Trollsjoparken och Husarangen som bada ar
rekreationsomraden med majlighet till olika typer av aktiviteter. Det &r dven nara
till utkanten av vastra Eslov dar det finns ett promenadstrak vid bebyggelsens mote
med jordbrukslandskapet.

Gronstruktur

| den vastra delen av planomradet finns tva sammanhangande gronytor som &r
cirka 8500 kvadratmeter respektive cirka 5300 kvadratmeter stora. Nagra mindre
gronytor finns mellan bebyggelsen. Gronytorna bestar till storst del av klippt
grasmatta. Planomradet innehaller flertalet trad som i huvudsak finns i ytterkanten
av planomradet, framfor allt Iangs med Kronovagen och Odengatan. Enligt
oversiktsplanen ar ett strak langs med Kronovagen och del av Odengatan inom
planomradet lampligt for ny gronstruktur fér vattenhantering.
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Figur 19. Gronytor och trad inom planomradet (ortofoto 2020). Gul linje illustrerar de tva
stérre sammanhangande grénytorna.

Trad
Planomradet innehaller flertalet trad av olika arter och i olika omfattning.

Figur 20. Bild som visar omfattningen av trad (gréna symboler) inom planomradet (2025-
01-16).
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Markkompaniet Syd AB har utfort en tradvardering inom en del av planomradet
som redovisas i rapporten Kv Dannemannen Eslév, Tradvardering, 2023-02-22
med tillhérande dversiktskarta. Inventeringen gjordes okulart och i den fastslogs
tradart, stamomfang pa 1,0 meter hojd dver marken, tradens vitalitet, kondition pa
rot-/stambas, stam, krona samt om standorten representerar gatutrad eller parktrad.
Utifran resultatet av inventeringen har sedan ett ekonomiskt varde beraknats for
respektive tréad.

Avgransningen av inventering utgar huvudsakligen fran den mark som planlaggs
for kvartersmark som exploatoren avser att férandra. Omraden som planlaggs for
allman plats och omradet som planlaggs for vard, skola, bostader (DSB) med
befintliga verksamheter ingar darfor inte i inventeringsomradet. En tét rida av
haggar mot kommunens fastighet Dannemannen 35 i norddstra hdrnet av omradet
ar undantaget i inventeringen. Merparten av traden i anslutning till parkeringsytan i
det norddstra hornet dr inte heller med i varderingen.

= ==t === |nyenteringsgrans (ritad 2 m utanfar faktisk grans)
Figur 21. Inventeringsomrade med trad (numrerade) som har varderats.

Markkomanpiet har inventerat totalt 58 trad, vilka var i varierande skick och likasa
det ekonomiska vardet. Inventeringen visade pa 14 olika tradarter; hagg, skogsek,
hassel, skogsalm, skogslonn, vartbjork, rodek, hastkastanj, kaukasisk vingnat, ask,
klotlénn, skogslind, glanshagg och parklind. Hagg ar den tradart som férekommer
mest och utgor nastan halften av tradbestandet av de trad som inventerats.

Inom inventeringsomradet finns en ask och tre skogsalmar. Ask och alm &r tva
arter som ar med pa den svenska rodlistan. Rodlistan ar en sammanstallning av
enskilda arters utdéenderisk och ger en dverblick dver tillstandet for Sveriges arter.
Ask ar klassad som starkt hotad pa grund av att arten &r kraftigt drabbad av
askskottsjukan. Bade unga och gamla askar drabbas vilket medfor en risk for en
mycket snabb utslagning av storre delen av det svenska askbestandet. Alm &r
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klassad som akut hotad eftersom arten ar kraftigt paverkad av almsjukan, idag ar
storre delen av det svenska bestandet drabbat.

Rddek, kaukasisk vingnot, klotloénn, glanshégg och parklind &r exotiska arter och
bidrar darfor inte till den biologiska mangfalden, men precis som andra trad bidrar
de med ekosystemtjanster. Nar tradvarderingen genomfdrdes berdknades fyra av
tréaden ha ett ekonomiskt varde som 6Gversteg 500 000 kr, dar samtliga trad &r av
exotiska arter. Tradvarderingen har inte utgatt ifran vilket varde traden kan ha for
biologisk mangfald eller utifran vilka ekosystemtjanster de bidrar med.

Biotopskyddsomrade - allé

Inom planomradet

Kommunen bedémer att tradalléer langs med Kronovégen och Odengatan uppfyller
kriterierna for att omfattas av det generella biotopskyddet for allé. Alléplanteringen
bestar av arten rédek. Traden bidrar med gronska till gaturummen som &r en del av
omradets karaktar.

Figur 22 och 23. Foto pa tradallén langs med Kronovagen.

Enstaka trad som stér i nederkanten av slanten, se exempelvis ovan i figur 23,
bedoms inte inga i biotopskyddet. I den norra delen av tradallén langs med
Kronovagen finns enstaka bjorkar, dessa bedoms inte heller inga i biotopskyddet.
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Figur 24. Foto pa tradallén langs med
Odengatan.

Kommunen bedémer att trdd Iangs med hela Odengatan omfattas av det generella
biotopskyddet, &ven traden langst i oster dar parkeringsyta och infart skapar ett
avbrott i allén.

Figur 25. Bild som markerar traden langst i dster av Odengatan som kommunen bedémer
ocksa omfattas av det generella biotopskyddet.

| anslutning till parkeringsytan i norddstra hornet finns det ocksa tradplanteringar
som kommunen bedémer omfattas av det generella biotopskyddet for allé.

Figur 26. Tradplantering vid
den norddstra
parkeringsytan.
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Figur 27. Foto pa tradplantering vid parkeringsytans Gstra sida.

Utom planomréadet

Vid gatan, som ligger mellan Odengatan och Bondevégen, finns en tradallé med 17
trad langs med gatans Ostra sidan. Tradallén finns med pa flygfoto fran ar 1973-75,
vilket innebdr att traden ar aldre dn 30 ar och darmed omfattas av det generella
biotopskyddet for allé.

Figur 28. Foto pa tradallén
vid gatan mellan Odengatan
och Bondevégen, sett fran
Odengatan.

Ekosystemtjénster
Eslovs kommun har utvérderat planforslaget med hjalp av Boverkets verktyg

ESTER for kartlaggning av ekosystemtjanster. Verktyget kartlagger och varderar
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
ekosystemtjanster i, vilka ar; stddjande, reglerande, forsdrjande och kulturella
ekosystemtjanster.

Genomford kartlaggning visar att gronytor och vegetation inom planomradet bidrar
med ekosystemtjanster inom samtliga fyra kategorier, men att reglerande
ekosystemtjanster &r dominerande (reglering av lokalklimat, skydd mot
extremvader, luftrening, reglering av buller, rening och reglering av dagvatten,
pollinering, reglering av skadedjur och skadevaxter). De stérre gronytorna i vastra
delen av planomradet och markens genomslapplighet samt omfattningen av trad
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med olika arter och hur dessa &r strukturerade har en avgérande betydelse for de
ekosystemtjanster som har kartlagts inom planomradet.

Forutom infiltrering av dagvatten, bidrar grasmattor och vegetation till
klimatreglering genom upptag av koldioxid och inlagring av kol. Tréd och buskars
vattenupptag bidrar &ven till upptag och cirkulation av vatten. Trad och buskar
forbattrar lokalklimatet genom att rena luften fran féroreningar och slappa ut syre.
De ger éven skugga, dampar vind och trafikbuller. Véalklippta grasmattor har oftast
ett litet varde for biologisk mangfald medan trad och buskar kan gynna biologisk
mangfald genom att erbjuda skydd och boplatser. Grona strak genom stadsmiljo
kan gynna biologisk mangfald genom att verka som spridningskorridorer mellan
omraden med hdgre naturvarden.

Planforslag

Gronytor och trad

Oversiktsplanen pekar ut ett strak langs med Kronovéagen och del av Odengatan
som ett l[ampligt 1age for ny gronstruktur for vattenhantering. | detaljplanen
planlaggs ett 10 meter brett strak for allmén plats, park, for att sakerstélla
bevarandet av gronstrukturen. Biotopskyddade alléer ligger till stor del inom
gronstraket. P& kvartersmarken som gransar till gronstraket har en 2 meter bred yta
med prickad mark (marken far inte forses med byggnad) lagts till, vilket ger
ytterligare utrymme for tradkronorna.

Del av den biotopskyddade allén langs med Odengatan ligger pa kvartersmark.
Detaljplanen reglerar en 14 meter bred yta med prickad mark (marken far inte
forses med byggnad) i anslutning till allén, vilket skapar forutsattningar for att
traden ska kunna bevaras. Eftersom trédallén &r skyddad enligt miljobalken har
traden inte forsetts med nagon planbestammelse om att traden inte far fallas.

Merparten av traden inom planomradet star pa mark som planlaggs for
kvartersmark. Kommunen bedémer inte att det finns nagra specifika trad som
maste bevaras som motiverar att de forses med planbestammelse om att traden inte
far fallas, men ju fler trad som kan bevaras desto battre. Kommunen foresprakar att
i forsta hand sparas stora trad och trad som &r av inhemska arter. Exploatéren
uppmanas att ha en dialog med kommunen i samband med slutlig utformning av
omradet for att diskutera eventuella forbattringar som kan goras som gynnar
bevarande av traden. Langs med Halabacken far huvudbyggnader inte placeras
narmare gatan &n 6 eller 8 meter. Inom den ytan finns trad som bland annat bidrar
med gronska till gaturummet. Nya végar och komplementbyggnader kan enkelt
anpassas efter traden som finns. Detaljplanen ger déarmed goda forutséttningar att
bibehalla ett gront gaturum.

| exploateringsavtalet som kommunen ska teckna med exploatoren regleras att for
varje trad som falls ska tva nya trad planteras. Planteringen av trad behdver dock
inte ske inom planomradet.

Eventuella trad som exploat6ren faller som ar av inhemska arter kan laggas pa en
av kommunens tatortsnara faunadepaer. En faunadepa ar en hog med dod ved, det
vill s&ga stammar och grenar, som lamnas ute i naturen for att gynna den

biologiska mangfalden, framfor allt vedlevande arter. Kommunen samlar dod ved
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fran trad som varit tvungna att fallas och dar det fallda tradet inte kan lamnas kvar
pa plats.

Fran kommunens sida sa har vi tatortsnara faunadepaer dar vi samlar dod ved, dvs.
stammar och grenar, fran trad vi har varit tvungna att falla och dér vi inte kan
lamna kvar det fallda tradet pa plats

Det sydvastra hornet av planomradet planlaggs for skyfallshantering. Detaljplanen
reglerar att ytan inte far forses med byggnadsverk (61), att marken inte far anvandas
for parkering (n1) och att marken ska vara genomslépplig (bs). Regleringarna
skapar goda forutsattningar for att ytan fortsatt kommer vara en gronyta. For att
forstérka de grona vardena reglerar detaljplanen att tréd ska planteras och
integreras i skyfallsytan (n;). Eftersom ytan ska fordroja vatten vid extrema regn
kommer ytan vanligtvis att st torr. Det innebar att ytan aven kan anvandas for lek
och utevistelse.

Ekosystemtjénster
Genomslappliga gronytor och vegetation bidrar med manga ekosystemtjanster som

gar forlorade nar dessa blir hardgjorda eller tas bort. Gronyta som tas i ansprak for
exploatering bor kompenseras genom att kvalitén pa kvarvarande och nya grénytor
inom omradet okas for att gynna biologisk mangfald och sd manga
ekosystemtjanster som mojligt. Ett satt att 6ka och gynna ekosystemtjanster i
omradet &r att 6ka vardet pa kvarvarande och ny vegetation for biologisk mangfald.
Genom att anlagga blomrik dng pa delar av den mark som ar planlaggs for park,
allman plats, skulle det gynna bade reglerande tjanster som pollination,
vattenrening och klimatreglering och kulturella tjanster som till exempel
valmaende, halsa, estetisk upplevelse och okad kunskap om naturen.

Planforslagets konsekvenser for gronstrukturen och biologisk
mangfald

Gronytor och trad

Detaljplanen innebér att gronytor kommer att exploateras vilket framfor allt
paverkar markens infiltrationsformaga. Genom att reglera andel mark som ska vara
genomslapplig begransas paverkan.

Trad kommer att behdva fallas vid ett genomfdrande av detaljplanen. En
utformning i enlighet med Brinovas forslag, se figur 15, skulle innebdra att cirka 15
trad maste fallas. Trad inom kvartersmark kan paverkas negativt av
omkringliggande markarbeten, vilket innebar att det finns en risk att trad kommer
att behova fallas trots att intentionen ar att spara dem.

Detaljplanen innebdr en risk att asken och almarna, som &r rodlistade arter, kan
komma att féllas.

Biotopskyddsomrade — allé

Detaljplanen ger forutséttningar for att de biotopskyddade alléerna ska kunna
bevaras. Ingen dispens fran biotopskyddet kravs for ett genomférande av
detaljplanen.
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Ekosystemtjéanster
Ekosystemtjanster kommer att ga forlorade vid ett genomférande av detaljplanen.

De kan kompenseras genom att 6ka kvaliteten pa kvarvarande och nya grénytor.
Trad som falls kan kompenseras forst pa lang sikt eftersom det tar lang tid innan
nya trad vaxer sig stora. Kommunen har mojlighet att utveckla ytor som planlaggs
som park, allman plats for att gynna biologisk mangfald och kompensera for
forlorade ekosystemtjénster.

DAGVATTEN

Befintlig dagvattenhantering
Dagvatten fran planomradet leds till dagvattenledningen i Bondevéagen samt till
dagvattenledning i Odengatan.

Jordlagret inom planomradet bestar generellt av fyllning pa sandig moran. Sandig
moran har en medelhdg genomslapplighet. Dagvattenhantering sker darmed ocksa
lokalt pa befintliga gronytor.

Planforslag

Detaljplanen reglerar att minst 50 % av marken ska vara genomslapplig for
omradena som planlaggs for bostader, vard (BD) samt den vastra byggbara ytan
inom omradet som planlaggs for vard, skola, bostader (DSB). Fér omradet som
planldggs for bostader (B) reglerar detaljplanen att minst 60 % av marken ska vara
genomslapplig. Det hogre kravet pa genomslapplighet motiveras av att omradet ar
en gronyta idag som hanterar dagvatten. Aven i omradet som ar avsatt for
skyfallshantering, i det sydvastra hornet, reglerar detaljplanen att marken ska vara
genomslapplig.

Vid nybyggnation ar hojdsattningen viktig sa inga olampliga lagpunkter skapas
eller att byggnationen medfér nagra negativa konsekvenser for omkringliggande
fastigheter.

For att minska detaljplanens paverkan pa dagvatten &r det positivt om fordréjande
atgarder anlaggs inom planomradet. Det kan exempelvis vara infiltrationsytor,
véaxtbaddar med mera.

Planforslagets konsekvenser for dagvatten

Detaljplanen innebér att andelen hardgjorda ytor inom planomradet kommer att
0Oka, vilket i sin tur innebdr en 6kad mangd dagvatten som leds till ledningsnatet.
Detaljplanen begransar paverkan genom att reglera krav pa genomsléapplig mark.
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Andel hardgjorda | Krav pa genomslapplig
Omréde i detaljplanen ytor idag mark i detaljplanen
Bostader (B) 7% 60 %
Bostader, vard (BD) 61 % 50 %
Transformatorstation (E) 100 % Inget krav
Vard, skola, bostader (DSB) - | 0 % 50 %
inom den vastra byggbara ytan
Vard, skola, bostader (DSB) — | 74 % Inget krav
inom &vrig yta

Tabell 4. Andel hardgjorda ytor som finns inom kvartersmarken idag och vilket krav pa
genomslapplighet som detaljplanen innebar.

HALSA OCH SAKERHET

Trafikbuller

Befintliga bullerkallor

Planomradet berors av trafikbuller fran de omkringliggande gatorna Halabacken,
Kronovégen, Odengatan samt Bondevéagen.

Riktvarden nya bostéder

| férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader finns bestdimmelser
om riktvéarden for buller utomhus fran véagar. Vid nybyggnation av bostader galler
foljande riktvarden som inte bor dverskridas:

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

Riktvarden nya skolgardar

| Naturvardsverkets vagledning Riktvarden for buller pa skolgard fran vag- och
spartrafik finns riktvéarden for buller som inte bor 6verskridas pa nya skolgardar.
Foljande riktvérden anges:

e 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva for de delar av
garden som ar avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet och

e 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva for 6vriga
vistelseytor inom skolgarden.

Nivan 70 dBA maximal ljudniva for 6vriga vistelseytor inom skolgarden bor inte
overskridas mer an 5 ganger per maxtimme under ett arsmedeldygn, under den tid
da skolgarden anvands.

Trafikbullerutredning

Tyréns har tagit fram en trafikbullerutredning for detaljplanen som exploatéren har
bestéllt och bekostat, Trafikbullerutredning, Dannemannen, Eslév, 2019-11-18,
Tyréns AB.
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Trafikbullerutredningen visar en beraknad ljudutbredning for prognosaret 2040 och
utgar fran ett tidigare forslag till ny bebyggelse med en mer omfattande
exploatering &n vad foreslagen detaljplan nu tillater. Det innebér att utredningen
utgar fran en hogre andel trafik pa omkringliggande gator dn vad den faktiska
tillkommande biltrafiken blir utifran foreslagen detaljplan. Utredningen kan darfor
utgora ett underlag for bedémning av bullersituationen for planomradet.

Den beréknade ljudutbredningen for prognosaret 2040 for ekvivalent respektive
maximal ljudniva redovisas i bilderna pa de tva nasta sidorna.

EKVIVALENT LJUDNIVA
2.0 m dver mark i dBA
75 - I
70- N - 1
65 -« = 10
60 = = 65
55 - = 60
50 - = 55
LS « = 50
= L5

Figur 29. Den beraknade ljudutbredningen for den ekvivalent ljudnivan. Tabellvarden
avser frifaltsvarden och visar vaning/ekvivalent ljudnivad/maximal ljudniva.
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MAXIMAL LJUDNIVA
2.0 m dver mark i dBA

g; - I
go - (NN
75
70
65
60
55

85
80
75
10
65
60
55
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AA A A

Figur 30. Den beraknade ljudutbredningen for den ekvivalent ljudnivan.

Resultatet av trafikbullerutredningen visar att hela planomradet uppfyller riktvardet
for bostader vad galler ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.
Omradena narmast gatorna uppfyller daremot inte riktvérdet for uteplats for
bostader.

Riktvardena for nya skolgardar uppfylls inom hela omradet som planlaggs for
skola (DSB) forutom nérmast gatorna.

Planforslag
Ny bebyggelse kan planeras fritt utifran resultatet av trafikbullerutredningen. Det
finns forutsattningar att anordna uteplatser for bostader som uppfyller riktvéardena.

Befintliga forskolegardar uppfyller riktvardena for nya skolgardar. Det finns dven
utrymme i befintlig bebyggelsestruktur att uppfora ytterligare ytor for
forskolegardar som uppfyller riktvardena.

Planférslagets konsekvenser for buller
Detaljplanen innebdr att ny bebyggelse kommer att uppforas, vilket i sin tur medfor

en okad mangd trafik i omradet. | framtagen trafikbullerutredningen gar det aven
att utldsa beréknad ljudutbredning for ett antal bostadsfastigheter som angransar till
Halabacken, Kronovagen och Odengatan.

De bostadsfastigheter som finns kring planomradet som skulle kunna paverkas av
den 6kade méngden trafik uppfyller riktvardena for buller for nya bostader. Ett
genomforande av detaljplaner kraver darfor inte att nagra sarskilda atgarder for
buller behdver vidtas for angransande bostadsfastigheter.
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Risk for 6versvamning

Befintlig éversvamningsrisk

Planomradet riskerar att 6versvammas vid skyfall, se figur 31 pa nasta sida.
Framfor allt vattenfloden fran omradet véster om Kronovéagen paverkar
planomradet. Vid planomréadets norddstra horn finns det lagpunkter strax utanfor
planomradet vid Halabacken och inom grannfastigheten Dannemannen 35.
Eftersom planomradet ligger ndgot hogre ar det rimligt att anta att vatten rinner till
dessa lagpunkter fran planomradet.

Flédesriktningar, 100-ars regn, nuldge

>

Max djup (m), 100-ars regn, nulige
01-03
Wo3-08
Wos5-1
<01

| B

Figur 31. Maximala éversvamningsdjup vid ett 100 ars-regn med klimatfaktor 1,3.
Skyfallskartering for Eslévs tatort, 2023.

Skyfallsanalys
For detaljplanen har det tagits fram tva skyfallsanalyser som exploatdren har

bestéllt och bekostat. Den forsta analysen, Dannemannen skyfallsanalys Brinova
Fastigheter AB, 2019-10-10, Tyréns AB, utgjorde ett underlag till planforslaget i
samradet. Efter samradet uppmarksammade VA SYD att berdkningarna for
skyfallsanalysen hade utgatt fran att vattenledningen i Odengatan hade kapacitet
for ett 10-ars regn, men som har kapacitet for ett 2-ars regn. Det innebar att
storleken pa Gversvamningsytan/volymen som samradsforslaget baserades pa hade
underskattats. Infor granskningen togs den andra analysen (tillaggsutredning) fram,
Dannemannen skyfallsanalys, 2022-12-02, Tyréns AB, som visar forslag till
skyfallshantering som i stéllet ansluts till dagvattenledning i Halabacken.
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Figur 32. Beraknat maximalt dversvamningsdjup inom planomradet som redovisas i den
forsta skyfallsanalysen (2019-10-10).

Den andra skyfallsanalysen redovisar tre olika scenarion. Scenario 1 visar pa
éversvamningsdjup om inga atgarder for skyfall vidtas, scenario 2 och scenario 3
visar pa dversvamningsdjup om en fordréjningsyta (med olika volymer) anlaggs i
det sydvéstra hornet av planomradet. Utformningsforslaget i skyfallsanalysen
skiljer sig at fran utformningsforslaget i detaljplanen, men resultatet fran
skyfallsanalysen &r fortfarande tillampbart for detaljplanen.

e Scenario 1 — utan skyfallsatgarder:

Figur 33. Beraknade maximala vattennivaer i omradet om inga atgarder for skyfall
vidtas. Svarta byggnader illustrerar ny och befintlig bebyggelse inom planomradet.
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e Scenario 2 — med skyfallsatgarder som rymmer cirka 900 kubikmeter vatten:

Figur 34. Beraknade maximala vattennivaer i omradet om en fordrojningsyta
anléaggs i det sydvastra hdrnet som kan hantera en volym om cirka 900 kubikmeter
vatten. Svarta byggnader illustrerar ny bebyggelse inom planomradet.

e Scenario 3 — med skyfallsatgarder som rymmer cirka 520 kubikmeter vatten:

Figur 35. Beraknade maximala vattennivaer i omradet om en fordrojningsyta
anléggs i det sydvéstra hornet som kan hantera en volym om cirka 520 kubikmeter
vatten. Svarta byggnader illustrerar ny bebyggelse inom planomrédet.
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I scenario 3 har foreslagen i
byggnad nérmast

fordrojningsytan hojdsatts till — -
cirka en meter 6ver befintlig anuns

mark for att undvika

versvamning fran Kronovagen. “
Ett alternativ till hojdséattning &r

att anldgga en mur som &r cirka
en meter hdg mellan

Kronovagen och byggnaden. Vid -
ett skyfall kommer vattendjupet « = =

pa den vastra sidan av muren att

maximalt na cirka 0,6 meter. m

Figur 36. Forslag till placering av mur.

odengi

Odengatan

Planférslag

Detaljplanen reglerar att en fordrojningsyta for skyfall ska anldggas inom
kvartersmark i det sydvastra hornet av planomradet. Planforslaget tar utgangspunkt
i att skyfallsytan placeras i enlighet med scenario 3, men att den ska hantera 900
kubikmeter vatten i enlighet med scenario 2. Genomforandet av skyfallsytan
sakerstalls genom att villkora startbesked for byggnader (as) inom berért omradet.
En yta som exempelvis ar 60 meter lang, 27 meter bred med och har ett djup pa 0,7
meter och med en slantlutning pa 1:5 skulle rymma drygt 900 kubikmeter vatten.

JEICIN A4

Figur 37. Exempel pa vilka matt skyfallsytan kan utformas med for att kunna hantera minst
900 kubikmeter vatten.

Skyfallsytan ska tommas via ledning som ansluter till dagvattenledning i
Halabacken. Servis for anslutning &r redan installerad vid Halabacken i héjd med
fastighetsgransen mellan Dannemannen 33 och Dannemannen 36. For att
sakerstalla en lamplig placering av ledningen reglerar detaljplanen ett strak med
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prickad mark som stracker sig fran skyfallsytan och norrut till Halabacken.
Forutsattningar finns for att ledningen kan ha en minsta lutning pa 3 promille.

Strax norr om skyfallsytan kan bebyggelse uppforas. Enligt skyfallsanalysen finns
det en risk att ytan 6versvammas. Skyfallsanalysen redovisar tva alternativa
atgarder for att byggnad inte ska ta skada, hojdsattning av byggnad eller
anladggande av en mur. Detaljplanen reglerar att det & en mur som ska anldggas
som skydd mot dversvamningar (m1). FOr att sakerstélla att muren anlaggs
villkoras startbesked fér byggnader (as).

Skyfallskarteringen for Eslovs tatort fran 2023 (se figur 31) visar pa nagot storre
éversvamningsdjup inom planomradet jamfort med berakningarna for omradet i
skyfallsanalysen fran 2019 (se figur 32). For att sakerstalla att huvudbyggnader inte
tar skada vid ett eventuellt skyfall reglerar detaljplanen dven att minsta tillatna
sockelhojd pa huvudbyggnader &r 0,3 meter (b1). Med sockelhojd avses fardig
golvhojd.

For att detaljplanen inte ska forsamra eller skapa dversvamningsproblematik for
omgivningen ar det viktigt att studera markhojder i samband med projekteringen av
ny exploatering. Inga nya rinnvégar far skapas eller innebéra ett okat flode av
skyfallsvatten.

Planforslagets konsekvenser for skyfall

En fordréjning av skyfall enligt planforslaget innebér att de maximala
vattennivaerna minskar mellan cirka 2-20 centimeter inom planomradets sodra
halft. I lagpunkten nedstroms vid Byavagen minskar de maximala vattennivaerna
mellan cirka 2-10 centimeter.

Figur 38. Skillnad i maximala vattennivaer om inga skyfallsatgarder vidtas jamfort med om
en fordrojningsyta pa cirka 900 kubikmeter anlaggs.
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Magnetfalt och sakerhetsavstand

Underlag och allmant rad

Vastra Gétalandsregionens Miljomedicinska Centrum gav ar 2015 ut rapporten
Miljémedicinsk utredning om férvantade magnetfalt runt transformatorstationer i
centrala Géteborg som bygger pd matningar fran sex olika transformatorstationer.
Elektromagnetiska falt finns dar elektrisk strom férekommer, det kan vara allt ifran
transformatorstationer, kraftledningar och till elektriska hushallsféremal. | studien
visades att matningarna pa de elektromagnetiska falten minskade drastiskt i relation
till transformatorstationens fasad men att det samtidigt varierade mellan
stationerna.

Stralsakerhetsmyndigheten SSM, har gett ut ett allmant rad som anger
referensvarden for allmanhetens exponering for magnetfélt som &r
rekommenderade maxvarden. Referensvardena bygger pa riktlinjer fran EU och
syftar till att skydda allmanheten mot kénda akuta hélsoeffekter vid exponering for
magnetfalt. Vardena &r satta till en femtiondel av de varden dar det finns
konstaterade negativa hélsoeffekter. For magnetfalt med frekvensen 50 hertz (som
transformatorstationer har) ar referensvérdet 100 uT. Av de sex
transformatorstationerna i Goteborg som undersoktes sa uppmattes vardet pa 2,0
meters avstand fran fasaden som hogst till 2,60 puT.

| rapporten ar bedémningen att sa lange kontor, bostéader eller bord och bankar
utomhus inte placeras narmare an cirka 2 meter fran transformatorstationens fasad
sa kommer inte magnetfalten fran transformatorstationen att ge upphov till 6kad
exponering jamfort med vad som kan forvéntas i en normal bostad (vilket i
Goteborg ar 0,1 mikrotesla (UT), i mindre tatorter ar vardet istallet ungefar 0,05

uT).

Planforslag

Detaljplanen medger anvandning for transformatorstation (E1) i anslutning till ett
omrade dar bostader och/eller vard far uppforas. Detaljplanen reglerar, genom
prickad mark, att byggnader for bostader och/eller vard inte kan uppféras narmare
omradet for transformatorstation &n 3,0 meter. Avstandet fran E-omradet till
fastigheten Dannemannen 35 &r drygt 7 meter och till fastigheten Dannemannen 28
ar avstandet drygt 10 meter.

Planforslagets konsekvenser for magnetfalt

Detaljplanen medger anvandning for transformatorstation vilket i sin tur alstrar
elektromagnetiska falt. Magnetfaltsnivaerna fran transformatorstationen avtar
kraftigt bara pa nagra enstaka meter fran anlaggningens fasad och uppskattas inte
inneha nagra stora negativa effekter pa dess kringliggande omgivning eller
manniskors halsa och sékerhet. Kommunen bedémer att avstandet mellan
transformatorstation och bostads- och/eller vardbyggnader som detaljplanen
reglerar ar tillrackligt for att inte paverka manniskors halsa och sékerhet negativt
vad avser magnetfalt.

Fastighetségaren kan, for att ytterligare minska risken for exponering av
magnetfalt, anpassa utemiljon i narheten av transformatorstationen sa den inte
uppmuntrar boende/besokare att vistas pa platsen under langre perioder.
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MARKENS EGENSKAPER

Topografi

Planomradet ar som helhet flackt med sma variationer i hojd. Langs med vastra
delen av planomradet finns det en sluttning mot angransande gata (Kronovégen)
som ligger cirka 2 meter hogre dn planomradet, se figur 3. Sluttningen stracker sig
langs med Kronovégen och &r cirka 10 meter bred. I nordvastra hdrnet finns en
brantare slant mot Halabacken, vars hdgsta punkt ar cirka 3,5 meter hégre &n
intilliggande mark inom planomradet, se figur 4.

Markféroreningar

Inventering och sanering av byggnader

Under hosten 2016 genomférde Ocab Sanering i Malmo AB en inventering av PCB
(polyklorerade bifenyler) i fogmassorna pa samtliga byggnader inom fastigheten
Dannemannen 33. Inventeringen visade att det férekom PCB i varierande halter i
fogarna pa samtliga byggnader. Fogmassorna pa byggnad A, B, C, och G innehéll
halter som dverstiger det generella riktvardet. Under 2018 sanerades fogmassorna
pa byggnad A, B och C.

Figur 39. Byggnaderna som inventerades 2016 avseende PCB i fogmassor.

Tidigare miljotekniska markunderstkningar

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

Miljofirman Konsult Sverige AB utfoérde sedan en miljéteknisk markundersékning
avseende PCB kring byggnad A under varen 2020 i syfte att fa en battre
uppfattning kring féroreningssituationen i marken. Resultatet visade att omraden
nérmast byggnadens fasad inneh6ll halter av PCB som overskred KM.
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Genomfdrd marksanering

Miljofirman utforde en sanering av marken i anslutning till byggnad A under
sommaren 2020, se figur 39 och 40 for aktuell byggnad och analysresultat fran
provtagning fran schakten som gravdes i samband med saneringen. De omraden
dar halter av PCB patraffades i provtagningen som Ocab utforde 2019 och som
Miljofirman utfoérde 2020 omfattas av den genomférda saneringen.

Inom ett omrade lamnades en fororening kvar med anledning av att det var svart att
schakta ytterligare pa grund av brunnar och ledningar. Fororeningen ligger kvar pa
0,9 meter och tacktes med fiberduk innan uppfyllnad. Féroreningen lamnades kvar
med godkéannande fran miljéavdelningen pa Eslévs kommun.

Figur 40. Analysresultat fran bottenprov och vaggprover i schakten som gréavdes i samband
med saneringen (grona ytor uppfyller riktvarde for k&nslig markanvandning, gul yta
uppfyller riktvarde for mindre kdnslig markanvandning).

Miljoteknisk markundersdkning

Tyréns AB har utfort en dversiktlig geoteknisk och miljoteknisk undersékning for
detaljplanen som exploatéren har bestéllt och bekostat. Den miljétekniska
markundersokningen presenteras i rapporten Oversiktlig miljéteknisk
markundersokning, Dannemannen 33 m.fl., 2023-01-20, Tyréns AB.

Undersdkningen omfattade skruvprovtagning ner till 1,9-4 meter under markytan i
totalt 9 undersokningspunkter under december 2022. Aven en ytlig provtagning
genomfdrdes inom tre ytor under december 2022.
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Figur 41. Aktuellt utredningsomrade &r markerat med rod streckad linje.

Figur 42. Karta med provtagningspunkter (markerade med vit cirkel) och
provtagningsytor (markerade med réd rektangel).

Analys av jordprover utfordes med avseende pa metaller, PAH och oljekolviten;
fraktionerade alifater och aromater samt BTEX (bensen, toluen, etylbensen och
xylen) samt d&ven PCB. Analysparametrarna valdes med utgangspunkt i misstankta
fororeningsamnen utifran historisk verksamhet pa platsen.

Vid bedémningen av analysresultaten har Naturvardsverkets riktvarden for
fororenad mark (Naturvardsverket, 2009) samt Naturvardsverkets nivaer for
mindre &n ringa risk (MRR), for vagledning for atervinning av avfall i
anlaggningsarbeten (Naturvardsverket, 2010) anvants. | undersokningen har
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resultaten jamforts med Naturvardsverkets riktvarden for kanslig markanvandning
(KM) och for mindre k&nslig markanvandning (MKM). Riktvérde for KM har
bedomts vara tillampligt for nuvarande markanvandning med vard- och
forskoleverksamhet. Riktvardet KM har dven beddmts vara tillampligt for den
planerade markanvandningen for bostader, forskola/skola och vard.

Grundvattenror installerades i provtagningspunkterna 22T01, 22T05 och 22T06 (se
figur 42). Inget grundvatten patraffades varfor det inte var mojligt att genomfora
provtagning av grundvattnet.

Inom yta 1 och 2 patraffades halter av PCB 0-0,2 meter under markytan som
éverskrider riktvardet for KM. PCB har anvants i fogarna pa byggnaderna sa
fororeningen i jorden bedéms komma fran dem. PCB-féroreningar i jord kring
byggnader dar fogar med PCB har anvénts brukar forekomma ytligt och i
anslutning till byggnadernas fasader.

| undersokningspunkten 22TO01 (se figur 42) patraffades halter av alifater (>C16—
C35) 0,5-1 meter under markytan som svagt overskrider riktvardet for KM men
som underskrider riktvéardet for MKM. Fororeningens ursprung dr identifierat som
motorolja enligt utford analys. Oljeféroreningen bedoms kunna komma fran spill
av petroleumprodukter fran tidigare verksamheter eller fran aterfyllningsmassorna
som ar svagt foérorenade av petroleumprodukter.

Undersokningen visade pa att inga halter i dvrigt av metaller, PAH, oljekolvaten
och PCB patraffades i analyserade jordprover som 6verskrider KM.

Planforslag

Marfororeningar har patraffats inom tva av omradena, dels inom det som tillater
vard, skola, bostader (DSB) och dels inom det som tillater bostader, vard (BD).
Inom de omradena reglerar detaljplanen att startbesked inte far ges for bostéader,
skola eller vard forran markens lamplighet har sakerstéllts genom att
markfdroreningarna har avhjalpts (ai).

Planforslagets konsekvenser for markféroreningar
Detaljplanen sakerstéller att marken blir [amplig for foreslagna anvandningar
utifran kanda markfdroreningar.

Geotekniska férhallanden

Geoteknisk utredning

Tyréns AB har utfort en dversiktlig geoteknisk och miljoteknisk undersékning for
detaljplanen som exploatéren har bestallt och bekostat. De geotekniska
forutsdttningarna som framkom av undersékningen presenteras i rapporten MUR
(markteknisk undersodkningsrapport)/geoteknik och miljéteknik, Dannemannen 33
m.fl., 2023-01-20, Tyréns AB.

Den geotekniska undersékningen genomférdes samtidigt som den miljotekniska
undersotkningen, varfor provtagningspunkterna &r samma. Se figur 42 for aktuella
provtagningspunkter.
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Jordlager
Enligt utford undersokning bestar omradet generellt av fyllning pa sandig moran.

Fyllningen utgdrs generellt av sand, grus, humusjord och sandmoran med inslag av
lera och kalk.

| undersokningspunkt 22T01 patraffades aven kolfragment i fyllningen. Fyllningen
varierar mellan 0,1 till 0,45 meter i samtliga undersékningspunkter utom i 22T01,
22T02 och 22T08. Punkterna 22T01 och 22T02 ligger pa ett omrade som utgors av
en asfalterad parkeringsyta och dar har fyllningen en maktighet pa 1,0 till 1,6
meter. Undersokningspunkt 22T08 ar utford pa en hojd som utgors av fyllning de
forsta 2,0 meterna.

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

PM Planeringsunderlag / Geoteknik

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

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

figur 42) och undersoktes vid tva tillfallen i december 2022. Ingen grundvattenyta
patraffades och darfor kunde nivan pa grundvattenytan inte matas, men det innebéar
att grundvattenytan ligger djupare &n mellan 1,7 och 2,8 meter under markytan som
motsvarar nivaer mellan +67,5 och +67,9.

Grundvattennivan varierar med arstid och nederbord och kan darfor aterfinnas pa
andra nivaer an de som anges ovan.

Tyréns hamtade information om grundvattennivaer fran SGU (Sveriges geologiska
undersékning) 2023-01-09. Enligt den informationen lag uppmatta
grundvattennivaer pa normala grundvattennivaer i sma och stora
grundvattenmagasin vid tidpunkten av undersékningen.

Grundlaggning
Grundlaggningsforhallandena for planerad byggnation (flerbostadshus pa tva

vaningar utan kéllare) bedéms som goda och byggnader bedéms kunna
plattgrundléggas.

Markradon
Matningar av markradon gjordes i samband med att Tyréns utforde den
oOversiktliga geotekniska och miljétekniska undersékningen.
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Markradon mattes i tva undersokningspunkter, en i planomradets norddstra horn
och en i det sydvéstra hornet. Halten av markradon uppmaittes till mellan 14,8 och
19,2 kBg/m? vilket &r inom normalriskintervallet.

Vid nybyggnation &r rekommendationen att grundlaggning utfors radonskyddat.
Det innebadr att golv och vaggar gors tata mot marken och att rérgenomféringar i
byggnadernas bottenplatta tatas.

Planforslag och konsekvenser for geotekniska forhallanden

Resultatet av den geotekniska utredningen foranleder inga sérskilda regleringar i
detaljplanen, vilket innebér att detaljplanen inte heller innebér nagra konsekvenser
vad galler de geotekniska forhallandena.

SOCIALA ASPEKTER

Barnperspektivet

Barnkonsekvensanalys

Detaljplanen paverkar barn eftersom den innebar en exploatering av en forskolas
utemiljo. Ny utemiljoé kan anlédggas 6ster om bebyggelsen, men de gréna
kvaliteterna pa befintligt omrade gar forlorade.

Figur 43. Skrafferad yta visar var det ar mojligt att anordna ny friyta.

Allménheten har tillgang till forskolornas utemiljoer nar férskoleverksamheterna
har stangt. | 6vrigt finns narmsta kommunala lekplatsen i Aselunden, drygt 200
meter séderut. Nar ny bostadsbebyggelse tillkommer i omradet finns det goda
mojligheter att skapa grona gardar med bade sol och skugga.

Till de narmsta skolorna finns det gangbanor medan cykling i huvudsak sker i
blandtrafik, vilket begransar rorelsefriheten for barn.

Befolkning och service
En utbyggnad av bostader i planomradet innebar att omradet aven aktiveras da
befintliga verksamheter har stangt. Det allmant tillgangliga gang- och cykelstraket
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fran Kronovéagen till Bondevéagen skapar méjlighet till rérelse genom omradet,
nagot som inte ar mojligt i nulaget. Detaljplanen ger forutsattningar for att det

fortsatt ska finnas kvar service i omradet i form av vard och forskola. Det finns
aven mojligheter att utveckla den typen av service vid behov.

Tillganglighet

Hojdskillnad forekommer mot omgivande gaturum i véstra delen av planomradet,
vilket kan paverka tillgangligheten till omradet. Detaljplanen stéller krav pa
sockelhojd (fardigt golvhojd) pa huvudbyggnader vilket kraver anpassning av
entréer sa de blir tillgangliga. Planforslaget innebar dven begransningar av ytor
som kan bli hardgjorda, vilket darmed kan paverka framkomligheten. Det finns
forutsattningar for att ett genomfdrande av detaljplanen kan uppfylla de krav som
finns for tillganglighet i plan- och bygglagen. Mark som planlaggs for park, allman
plats langs med gata innehaller buskageplantering. Genom att ta bort buskage kan
tillgangligheten till den allménna platsen oka.

Séakerhet och trygghet

Detaljplanen majliggor att omradet battre integreras med omgivningen och
befintlig infrastruktur, vilket underlattar tillgangligheten till omradet. Genom att
detaljplanen tillater flera funktioner finns det forutsattningar for att planforslaget
bidrar till ett 6kat anvandande av platsen, som dven kan stérka trygghetskanslan
inom och utanfor planomradet. Vid en blandning av olika funktioner &r det viktigt
att entréerna &r uppdelade efter funktioner for boende och évriga.

Det allmant tillgangliga gang- och cykelstraket genom planomradet kan bidra till
en 6kad narvaro i omradet under stora delar av dygnet.

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

Inom planomradet kan flera olika omraden med flera olika byggnader och
funktioner uppforas. Det staller hoga krav pa utformningen och gestaltningen sa att
det ska vara enkelt att orientera sig i omradet sa att det snabbt gar att hitta till
centrala malpunkter och motesplatser. Att skapa en tydlighet pa platsen bidrar till
en 6kad trygghetskénsla.

Som ett stdd i beddmningen kring trygghet har kommunen anvant en checklista
som &r baserad pa BoTryggt2035.

TEKNISK FORSORJNING

Befintligt

Dag-, spill-, och dricksvatten
Planomradet ligger inom VA SYD:s verksamhetsomrade for dag-, spill- och
dricksvatten. Befintliga ledningar finns i omkringliggande gatunat.
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Under ar 2024 har VA SYD fardigstallt en separering av en kombinerad spill- och
dagvattenledning i Halabacken. Aven separering av ledningen i Bondevégen har
ingatt i det projektet.

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

El, fjarrvarme, tele och fiber

Kraftringen N&t AB &r natdgare i Eslovs tatort och forsorjer orten med el. Befintlig
bebyggelse inom planomradet ar anslutet till Kraftringens fibernat och varms upp
med fjarrvarme.

Inom planomradet finns en allmannyttig fjarrvarmeledning langs med Odengatan
som ligger cirka 10 meter in fran gatan. Den vastra delen av ledningen omfattas av
ledningsratt.

Skanova har kabelanlaggningar inom planomradet som utgors av serviskablar.

Brandpost
Flera brandposter finns i det omkringliggande gatunétet.

Avfallshantering
| Eslévs kommun har Mellanskanes Renhallningsaktiebolag (MERAB) ansvaret for

sophamtning av hushallsavfall.

Planforslag

Dag-, spill-, och dricksvatten

Omradena som planlaggs for bostader (B) samt for bostader, vard (BD) ska
anslutas till dag-, spill, och dricksvattenledning i Halabacken. Omradet som
planlaggs for vard, skola, bostader (DSB) ska anslutas till dag- och
spillvattenledning i Bondevéagen. Omradet (DSB) bor kunna behalla befintlig
anslutning till dricksvattenledning i Odengatan.

El, fjarrvarme, tele och fiber
Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnéat for el och fiber, men

planforslaget medfor ett 6kat behov av energiforsorjning som innebar att
Kraftringen behéver uppfdra en ny natstation. Detaljplanen mojliggor darfor for en
ny natstation (E;) i den 6stra delen av planomradet.

Ny bebyggelse kommer att forsorjas med el fran den nya natstationen. Eftersom
fastighetsforhallandena kan komma att se ut pa olika sétt har ett u-omrade i ost-
vastlig riktning lagts till i plankartan for att sékerstalla elférsérjningen till ny
bebyggelse i den vastra delen av planomradet.

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

Befintlig fjarrvdrmeledning langs med Odengatan forses med ett 6 meter brett u-
omrade for att sakerstalla tillgangligheten till ledningen. I anslutning till marken
som planlaggs for park, allméan plats ar u-omradet nagot smalare eftersom
markreservatet enbart behovs pa kvartersmark.
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Brandpost

Vad galler brandvattenforsorjning finns det forutsattningar for att
raddningstjanstens tillganglighet ska kunna tillgodoses (max 75 meter mellan
uppstallningsplats och brandpost). Sakerstalld atkomlighet redovisas i samband
med bygglovsansdkan.

Avfallshantering

Avfallshantering ska ske enligt renhallningsforeskrifterna. Fastighetsagaren
ansvarar for att avfallsutrymme dimensioneras och anpassas till géllande regelverk.
Sopkarl ska anpassas och placeras inom varje fastighet, samt pa ett rimligt avstand
for bade boende/lamnare och MERAB i egenskap av hamtare. Kommunen reglerar
framkomligheten for renhallningsfordon genom gata, allman plats. Planlaggningen
och utformningen av gator har tagit hansyn till framkomligheten for
renhallningsfordon.

Planforslagets konsekvenser for den tekniska forsdrjningen
Detaljplanen innebér att en ny natstation behdver uppforas i omradet och att nya
serviser for dag-, spill, och dricksvatten behover anlaggas. U-omraden som
detaljplanen reglerar sékerstaller utrymmen for nya och befintliga allmannyttiga
ledningar.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet

Befintliga varden och miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kapitlet miljobalken géller for
utvalda luftburna @mnen och partiklar. Enligt den senaste arsrapporten for Eslov
(2023) ligger samtliga arsmedelvarden for luftféroreningar under vardena for
MKN.

Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormer
En viss 6kning av trafiken kommer att ske vid detaljplanens genomfoérande, da det

tillkommer ett flertal bostader och parkeringsplatser. Kommunen bedémer att
detaljplanens markanvandning och omfattning gor att paverkan pa den lokala
luftkvaliteten i Esl6v ar obetydlig i sammanhanget och innebdr inte att
miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet riskerar att éverskridas.

Vattenkvalitet

Befintlig status och miljokvalitetsnormer

Saxan ar recipient for dagvatten fran planomradet. Saxan bedoms ha en mattlig
ekologisk status och uppnar ej god kemisk status enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige). Paverkanskallor bedéms vara urban
markanvandning, jordbruk, transport och infrastruktur, enskilda avlopp och
atmosfarisk deposition. Fran urban markanvandning &r det framst paverkan i form
av dvergodning pa grund av belastning av naringsamnen.

Saxan ska uppna god ekologisk status 2033 och god kemisk ytvattenstatus.
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Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormer
Enligt VISS &r urban markanvandning ar en av flera paverkanskallor som bedéms

innebara en risk for att god ekologisk status for ytvatten inte uppnas. Detaljplanen
staller krav pa genomslapplig mark, men ett genomférande av detaljplanen innebéar
att det anda sammantaget blir mer hardgjorda ytor i form av byggnader och
infrastruktur (parkering, gator och gangvagar) jamfort med idag. Detta eftersom ny
exploatering till viss del blir mgjlig pa befintliga grénytor.

Utifran vad som finns pa platsen idag, de verksamheter som bedrivs och den
biltrafik som redan férekommer bedémer kommunen att detaljplanen inte medfor
ett betydande tillskott av naringsamnen andelsmassigt utifran avrinningsomradets
totala yta.

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

MILJOPAVERKAN

Undersokning om betydande miljopaverkan

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

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

e Antalet trad inom omradet minskar.
e Gronytor exploateras.
e Okning av trafik i naromrédet.

Kommunens samlade bedémning ar att ett genomférande av detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Kommunen grundar sin bedémning pa
féljande stallningstaganden:

e Anvandningen av marken kommer inte att forandras vasentligt jamfort med
vad gallande detaljplan medger.

o Det foreligger ingen risk for manniskors halsa.

e Miljokvalitetsnormer riskerar inte att Gverskridas.

e Paverkan pa trad, gronytor och trafik ar av begransad omfattning.

RIKSINTRESSEN

Detaljplanen berér inte nagra aktuella riksintressen.
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KOMMUNALA PLANERINGS-
FORUTSATTNINGAR OCH UNDERLAG

Oversiktsplan Eslov 2035

Eslovs Oversiktsplan, antagen maj 2018, anger markanvéandning stadsbygd och
grénomrade med vattenhantering for planomradet. Enligt 6versiktsplanen ska den
vastra sidan om jarnvagen fortatas med 600 bostéder. Planforslaget ar forenligt
med o6versiktsplanen och hjélper till att sarskilt starka féljande
utvecklingsstrategier:

Ny bebyggelse tillkommer i forsta hand genom fortatning och i potentiellt
goda kollektivtrafiklagen, vi varnar jordbruksmark och mark med héga
naturvarden.

Eslovs kommun efterstravar en variation av bostadstyper,
upplatelseformer, bostadsstorlekar samt en blandning av verksamheter och
bostader.

Vi bebygger inte gronomraden och/eller mark som &r lamplig for
dagvatten- och dversvdmningshantering och/eller har betydelse for
manniskors halsa.

Eslévs kommun planerar for att mark som ar lamplig for vattenhantering
anvands till detta och inte till bebyggelse. Vi skyddar eller flyttar
samhallsviktig verksamhet sa att risker minimeras.

Detaljplan

Gallande detaljplaner
For planomradet galler tre olika detaljplaner:

E236 — Detaljplan for bostader pa del av Kv. Dannemannen som antogs
1993. Inom aktuellt planomrade &r E236 framforallt planlagd for allméant
andamal, kvartersmark, som inte far bebyggas och som ska vara tillganglig
for in- och utfart for intilliggande fastigheter samt i viss del tillganglig for
allménna underjordiska ledningar. Vid befintlig vandplats vid Bondevégen
ar detaljplanen planlagd for lokalgata, allmén plats.

S113 - Forslag till &ndring av stadsplanen for kvarteren 748
Dannemannen och 753 Falen som antogs 1963. Detaljplanen anger
anvandning for allmant andamal, kvartersmark, inom aktuellt planomrade
och byggnader far uppforas till en hogsta byggnadshéjd pa 8,5 meter.
S109 - Forslag till &ndring och utdékning av stadsplanen for vastra delen
av Eslév som antogs 1962. Detaljplanen anger markanvéndning for gata,
allman plats inom det nu aktuella planomradet.
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Figur 44. Gallande detaljplaner som helt eller delvis ligger inom planomradet for
foreslagen detaljplan. Aktuellt planomrade avgransas med rod linje i figuren.

Detaljplaner som helt eller delvis upphor att galla

Nar foreslagen detaljplan far laga kraft kommer del av detaljplan E236 och del av
detaljplan S113 upphora att gélla och erséttas av den nya detaljplanen. Detaljplan
S109 har under éren blivit ersatt av nya detaljplaner vilket gor att detaljplanen har
blivit uppdelad i fler olika omradet. Ett litet restomrade for S109 ligger inom
planomradet och den delen kommer att upphora och galla nar foreslagen detaljplan
far laga kraft.

Planbesked och planuppdrag

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

Beslut om samrad

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 13 oktober 2020, § 146 att skicka ut
detaljplanen pa samrad. Detaljplanen var pa samrad fran och med 13 november till
och med 13 december 2020.

Ovriga dokument och beslut

Bostadsfdrsorjningsstrategi

Eslévs kommun har en bostadsforsorjningsstrategi fran 2021. Folkmangden i
kommunen har stadigt ¢kat varje ar under 2000-talet (undantaget 2012 da 6kningen
endast var marginell). Under 2014 passerade Eslévs kommun 32 000 invanare.

Esl6v ingdr i samarbetsprojektet MalmdéLundregionen. En av malbilderna i
samarbetet ar att MalméLundregionen 2035 ar motorn mitt i Europa och &r en
hallbar sammankopplad storstadsregion samt har Sveriges basta livsmiljo. For att
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uppna malen ska bebyggelse koncentreras till kollektivtrafiknara lagen genom
fortatning. Utbudet av bostader ska vara varierat och tillrackligt manga bostader
ska finnas for dagens och morgondagens invanare. | Eslovs kommuns
bostadsforsorjningsstrategi presenterar Eslovs kommun nio mal for
bostadsforsorjningen. Planforslaget kan starka sarskilt foljande mal:

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

Eslévs kommun haller pa att ta fram en ny bostadsforsorjningsstrategi som &r
berdknad att antas under hdsten 2025.

Riktlinjer for tradféllning

Eslévs kommun har riktlinjer for tradfallning som galler fran och med 1 augusti
2020. Riktlinjerna galler inom detaljplanerat omrade for kommunal forvaltning och
kommunala bolag. Detaljplanen innebar att kommunen kommer att forvarva mark
dér det star trad.

Miljostrategi med tillhdrande planer

Kommunfullmaktige antog Miljostrategi for Eslov den 26 februari 2024.
Miljostrategin visar riktningen for miljoarbetet och den miljéférandring som
Eslévs kommunorganisation vill se framat och galler fér kommunens forvaltningar
och de kommunala bolagen (Ebo och Merab). Strategin samlar och presenterar den
politiska viljan med kommunorganisationens miljéarbete och utgér ramen for det
arbete som bedrivs. | miljostrategin finns tre mal som kommunen ska arbeta efter:
1. Rik natur i Esl6v, 2. Ren miljo i Eslév samt 3. Begransad miljopaverkan i Eslov.
Till miljostrategin finns det planer som innehaller atgarder som bidrar till att malen
i miljostrategin nas. Planerna som omfattas ar: Naturplan for Eslov, Miljoplan for
Esl6v, Energi- och klimatplan for Eslév. Kommunen haller pa att ta fram en
gronplan som ocksa kommer vara direkt kopplad till miljostrategin. For
planomradet &r det framfor allt naturplanen som ar aktuell med atgarden Biologisk
mangfald i detaljplaneringen. Atgérden innebr att den fysiska planeringen ska
bidra till att skydda, bevara och utveckla den biologiska mangfalden genom att
foljande aspekter ska beaktas i arbetet med detaljplaner:

e Vid detaljplanelaggning ska bevarande och langsiktig utveckling av natur
och naturvarden sékras genom planldggning av park och natur.
Naturomraden eller omraden med hdga naturvérden ska i forsta hand
planldggas som natur och inte som park.

e Vid detaljplanelaggning ska bevarande och langsiktig utveckling av natur
och naturvarden sakras genom planldggning av park och natur.

e | arbetet med detaljplaner ska planomradets ekosystemtjanster innan
exploatering beskrivas. Till det anvands verktyget ESTER. Ambitionen ska
vara att ekosystemtjanster starks och/eller tillskapas i samband med
exploatering.

e Oppna dagvattenldsningar ska prioriteras. Hanvisning till: Dagvatten- och
6versvamningsplan for Eslovs kommun.
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e Trad skyddas i detaljplanering med befintliga verktyg sasom exempelvis
krav pa marklov for fallande av vérdefulla trad. Se Eslévs kommuns
Riktlinjer for tradfallning, Allménna intressen.

Dagvatten- och dversvdmningsplan
Kommunfullmaktige antog Dagvatten- och éversvamningsplan for Eslovs kommun

den 26 oktober 2020. | planen finns ett antal strategier, med tillhérande
genomférandepunkter, for att tydliggora hur fragor om dagvatten och skyfall ska
tas om hand. For detaljplanen ar féljande som lyfts i dagvatten- och
Oversvamningsplanen relevant for detaljplanen:

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

e Redovisa hur dagvattnet ska hanteras for att inte forsdémra
dagvattensituationen for befintlig bebyggelse och markanvandning i
naromradet.

e Stall krav under planprocessen pa att fastighetsagare ska ordna férdrojning
av dagvatten pa sin egen fastighet.

e Planlaggning av ny bebyggelse ska inte forsamra eller skapa
Oversvdmningsproblematik for omgivningen. En forbattrad
skyfallshantering ska efterstravas.

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

o | detaljplaner och bygglov, se 6ver val av byggmaterial for att forhindra att
fororeningar uppstar. Exempel pa material som inte ska anvandas ar bly
och koppar.

e FOr att 6ka mojligheten till infiltration och fordréjning ska andelen
hardgjord yta begransas. Detta kan ske genom att till exempel anvanda
naturbaserade l6sningar eller genomslappliga material.

o  Skyfallsatgarder ska i forsta hand utformas pa ett satt som mojliggor en
mangfunktionell anvandning av ytan.

e Se Over om den tankta forandringen kan bidra till en battre hantering bade
ur dagvatten och ur skyfallsperspektiv i det aktuella samt nérliggande
omraden.

e Se Over om det ar majligt att skapa mangfunktionella ytor

Trafikplan 2035
Miljo- och samhallsbyggnadsndmnden antog Eslévs trafikplan 2035 den 28

september 2022. Trafikplanen ar en handlingsplan som omfattar
nulagesbeskrivning, malbild och delmal for gang och cykel, kollektivtrafik (buss
och tag), bil och parkering samt tunga transporter och gods (véag och jarnvag)
Trafikplanen omfattar &dven strategier, foreslagna atgarder samt en évergripande
konsekvensbeskrivning. Planomradet &r berort av framfor allt tva atgardsforslag
vad géller gang- och cykeltrafik. Det ena atgardsforslaget ar att utreda cykelbana
alternativt cykelfalt langs Remmarlovsvégen, vilket har prioritet 1. Det andra &r att
uppgradera gangbana Odengatan (mellan Remmarlévsvagen och Vasterlanggatan)
och &ven utreda ny cykelbana samma stracka, vilket har prioritet 2.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Detaljplanen har en genomforandetid pa 10 ar for hela planomradet som bérijar att
galla fran och med det datum som detaljplanen far laga kraft. Fore
genomférandetidens utgang far detaljplanen éndras eller upphavas, mot berorda
fastighetségares bestridande, endast om det &r nodvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allman 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).

Exploateringsavtal
Kommunen ska teckna ett exploateringsavtal med exploatdren, vilket ar en

forutsattning for att detaljplanen ska kunna antas. Exploateringsavtalet reglerar
bland annat att exploatoren ska dverlata allméan plats till kommunen utan
ersattning. Exploatéren ansvarar for att anséka om och bekosta erforderlig
fastighetsbildning. Exploattren ansvarar dven for att anséka om och bekosta
forandringar eller eventuellt upphdvande av gemensamhetsanldggningen
Dannemannen GA:1. Exploattren bekostar flytt av ledningar och ansvarar for
forrattningskostnaderna vid omprévning/upphévning av en ledningsrétt.

Kommunen och exploatdren tecknar i samband med exploateringsavtalet ett
servitutsavtal for marken som ar planlagd som markreservat for allmannyttig gang-
och cykeltrafik. Servitutet innebar att marken ska vara tillganglig for gang- och
cykeltrafik och exploatéren ansvarar for att iordningstélla marken for detta
andamal.

Exploatdren far endast avverka trad som maste tas bort med anledning av
genomfdrandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet reglerar att exploatéren ska
ersatta varje nedtaget trad med tva nya trad enligt kommunens riktlinjer for
tradfallning.

Kommunen avser att teckna ett exploateringsavtal med exploat6ren innan
detaljplanen antas.

Tidplan
Tidplan for detaljplanen:
e Granskning — var 2025
¢ Antagande — host/vinter 2025

Allman plats

Huvudmannaskap
Eslévs kommun &r huvudman fér samtlig allmén platsmark inom planomradet.

Utbyggnad
Det &r exploatdren som kommer att vara ansvarig for att bygga ut den allmanna

platsen. Eftersom mark som planlaggs for park redan ar gronomrade sa ar det
framfor allt gator som &r aktuellt att anldgga.
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Drift och underhall
Kommunen kommer att ansvara for drift och underhall av den allménna platsen
inom planomradet.

Gatukostnader
Enligt exploateringsavtalet som kommer att tecknas med exploatdren sa bekostar
exploatéren utbyggnaden av gatorna.

Inlésen av allman plats

Enligt plan- och bygglagen (2010:9000) 6 kapitlet 13 § far kommunen I6sa in mark
som enligt detaljplanen ska anvéandas for allméan plats som kommunen ska vara
huvudman for. Det innebér att kommunen har rétt att 16sa in den allmanna platsen
utan att det finns ndgon 6verenskommelse med berdrd fastighetsagare.

Marken som planlaggs for allmén plats i detaljplanen kommer att dverlatas till
kommunen utan ersattning till exploatdren.

Vatten och avlopp

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

Drift och underhéll
VA SYD kommer att ansvara for drift och underhall av vatten- och
avloppsanlaggningar inom allman plats.

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

Fastighetsrattsliga fragor

Ett genomférande av detaljplanen forutsatter forandringar i fastighetsindelningen.
Exploatdren ansvarar for att ansoka om och bekosta erforderlig fastighetsbildning
vid ett genomférande av detaljplanen. En prévning av fastighetsbildning sker i en
lantméteriforrattning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988)

Fastighetsreglering — allman plats
Mark som planldggs som allmén plats (gata och park) ska overforas till

kommunaldgd intilliggande fastighet, se tabell nedan.

Area av Area av Total area som
fastigheten som | fastigheten som | ska dverforas till
planlaggs for planlaggs for kommunal&gd
"GATA” "PARK” fastighet
Dannemannen 33 759 236 995
Dannemannen 34 12 - 12
Dannemannen 36 - 873 873
Dannemannen 37 - 1272 1272

Tabell 5. Antal kvadratmeter som ska 6verforas fran privata fastigheter till
kommunal&gd fastighet.
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Fastighetsreglering — kvartersmark
Fastighetsregleringen for kvartersmarken kan genomforas pa olika sétt beroende pa

hur exploatdren avser att bebygga de olika omradena. Inom kvartersmarken kan
respektive yta (B, BSD, BD) utgdra egna fastigheter i sin helhet eller sa kan
respektive yta utgora flera mindre fastigheter.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom planomradet finns en gemensamhetsanlaggning, Dannemannen GA:1.

Deltagande fastigheter & Dannemannen 33, Dannemannen 36 och Dannemannen
37. Gemensamhetsanlaggningen bestar av en védg och det upplatna utrymmet ligger
pa fastigheten Dannemannen 33.

Figur 45. Gemensamhetsanlaggningen GA:1 omfattar den gréna ytan i bilden.

I samband med genomforandet av detaljplanen kan det bli aktuellt med en
omprévning av gemensamhetsanlaggningen beroende pa hur fastighetsforhallande
andras. Omprovning sker i sa fall i en lantmateriforrattning enligt anlaggningslagen
(1973:1149) och lantmateriet beslutar om eventuell erséttning till deltagande
fastigheter. Detaljplanen innebdr att det dven kan bli aktuellt att upphava
gemensamhetsanldggningen.

Exploatoren ansvarar for att ansoka om och bekosta eventuell omprévning av
gemensamhetsanldggningen.

Ledningsratt och servitut
Inom planomradet finns det tva ledningsrétter:

e 1285-1467.1, STARKSTROM
e 1285-1467.2 FJARRVARME
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Figur 46. Strackorna for aktuella ledningsratter markerade i gult. Ledningsratt for
starkstrém i norr och for fjarrvarme i soder.

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

Ledningsréatten for fjarrvarme belastar fastigheten Dannemannen 33 och
Dannemannen 37. Den befintliga fjarrvarmeledningen stracker sig genom hela
planomradet parallellt med Odengatan. For hela ledningens strackning finns ett
avtalsservitut (12-1M5-88/9675.1) tecknat som ger Kraftringen rattighet att
bibehalla fjarrvarmeledningen och fa tilltrade till fastigheten for tillsyn, underhall
och reparation av ledningen. Avtalsservitutet far ligga till grund for beslut om
ledningsratt.

Detaljplanen har forsetts med ett u-omrade langs med Odengatan med hansyn till
befintlig fjarrvarmeledning.

For nya ledningar som anléggs i u-omraden behover rattigheter bildas for att sékra
tillgangen till utrymmet.

Kommunen kommer att teckna ett servitutsavtal med fastighetsagaren/exploatdren
for att sakra tillgangen till utrymmet for markreservat for allmannyttig gang- och
cykeltrafik. Tecknandet av avtal kommer att sakerstéllas i exploateringsavtalet.
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Ratt till inldsen
| detaljplanen kombineras anvandning for enskilt byggande (bostéder) med

anvandning for annat &n enskild byggande (vérd, skola). Plan- och bygglagen
reglerar att kommunen har bade skyldighet (14 kap. 14 8) och réttighet (6 kap. 13
8) att 16sa in mark som enligt detaljplan ska anvandas for annat an enskilt
byggande.

Kommunen har sedan tidigare beviljat bygglov for allmént andamal inom
omradena som planlaggs med kombinerade anvandningar. Kommunens skyldighet
och rattighet att 16sa in mark for annat &n enskilt byggande géller darmed inte.

Planforslagets konsekvenser for fastigheter och rattigheter

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

Planforslaget reglerar markreservat for allmannyttiga andamal, vilket sakerstaller
utrymme for &ndamalen. For att sékra tillgangen till markreservaten behéver
rattigheter bildas/servitutsavtal tecknas mellan berérda parter.

Gemensamhetsanlaggningen kan komma att omprovas eller upphévas vid ett
genomfdrande av detaljplanen.

Omkringliggande fastigheter kommer att paverkas av dkad trafik i omradet med
anledning av detaljplanen.

Ansotkan om fastighetsbildning och ersattning

Det ankommer pa berdrda fastighetsagare och ledningsagare att hos Lantmaéteriet
ansOka om erforderlig fastighetsbildning och upplatelse av ledningsratt. Med
anstkan foljer lantmaterikostnader samt eventuell skyldighet att utge ersattning for
markforvarv och/eller upplatelse av utrymme for rattighet. Lantmateriet beslutar
om erséttning om ingen dverenskommelse om erséttning finns mellan berdrda
parter. Lantmaterikostnader alaggs den som har nytta av atgarden om inte annat
Overenskommits.

Tekniska fragor

Ledningsflytt

Exploator/fastighetsdgare ansvarar for och bekostar eventuell flytt av ledningar,
eller andra atgarder, som kravs for att sakerstalla funktionen for befintliga
ledningar/kabelanlaggningar.
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Ekonomiska Ovriga fragor

Planekonomi

Planavtal har upprattats mellan kommunen och exploatéren. | avtalet regleras
ansvars- och kostnadsfordelning gallande detaljplanearbetet. Exploatéren bekostar
undersoékningar och utredningar som erfordras for detaljplanens framtagande och
genomfdrande.

Planavgift

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

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,
Tillvaxtavdelningen

Mikael Vallberg Sofia Svensson
Plan- och exploateringschef Planarkitekt
Tillvéxtavdelningen Tillvéxtavdelningen
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