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VAD AR EN DETALJPLAN?

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

PLANPROCESSEN

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



INLEDNING

SAMMANFATTNING

Detaljplanens syfte ar att restaurera, ateruppliva och ateruppbygga ett omrade vars
anvandning spelat ut sin roll. Omradet avses, tillsammans med sin omgivning,
skapa en tat, central, blandad och hallbar stadsdel genom att méjliggora cirka 250
bostader och centrumfunktioner i omradet och direkt koppling genom gang- och
cykelvég till centrum och periferi av staden. Vidare syftar planen till att genom sitt
komplement av bebyggelse bidra till att restaurera stadsdelen till en brokig och
livfull plats och fortsatt dynamik i stadens utveckling. Detaljplanen medger hdg
bebyggelse som kommer att paverka stadshilden och darfor ar detaljplanens syfte
&ven att reglera att utformningen av den ska vara av hog arkitektonisk kvalitet.

Planomradet &r cirka 13 000 kvadratmeter stort och medger ca 22000-24000 m2
bostader beroende om parkeringskop gors eller ej. P& omradet star dldre uttjanta
industribyggnader. Gallande detaljplan anger industriandamal som inte vallar
olagenhet for narboende samt nédvandiga bostader for tillsyn av omradet.

Foreslagen plan avser ocksa bidra till den stadsomvandling som 6stra Eslov
genomgar och i denna process tillvarata historiska véarden i omradet och samverka
med bland annat spritfabriken och dess utveckling.

Planomradets placering i anslutning till befintlig historisk bebyggelse, station och
centrum, ger forutsattningar for en innehallsrik boendemiljo.

Planen gors enligt PBL SFS 2010:900 till och med SFS 2017:424 Planen
handlaggs, med hénvisning till l&nsstyrelsens granskningsyttrande for
oversiktsplanen, med ett utokat forfarande da fragor om halsa och sakerhet och risk
for olyckor i dversiktsplanen inte bedémdes tillréckligt klarlagda.

Planférslaget &r i linje med kommunens Oversiktsplan fran 2018 och Férdjupad
oversiktsplan for 6stra Eslov fran 2022.

En undersokning om planens genomforande forvantas medfora en betydande
miljopaverkan ar gjord. Planen bedéms inte medféra en betydande miljopaverkan.
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PLANFORSLAG

Sokande inkom den 2 maj 2017 med begaran om planbesked for del av fastigheten
Ornen 4. S6kanden vill omvandla stadsdelen och fastigheten Ornen 4 till mer
funktionsblandade kvarter med plats for nya bostader och bevarande av icke
storande verksamheter.

PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ar att restaurera, ateruppliva och ateruppbygga ett omrade vars
anvandning spelat ut sin roll. Omradet avses, tillsammans med sin omgivning,
skapa en tat, central, blandad och hallbar stadsdel genom att méjliggéra cirka 250
bostader och centrumfunktioner i omradet och direkt koppling genom gang- och
cykelvég till centrum och periferi av staden. Vidare syftar planen till att genom sitt
komplement av bebyggelse bidra till att restaurera stadsdelen till en brokig och
livfull plats och fortsatt dynamik i stadens utveckling. Detaljplanen medger hdg
bebyggelse som kommer att paverka stadshilden och darfor ar detaljplanens syfte
aven att reglera att utformningen av den ska vara av hog arkitektonisk kvalitet.

MARKANVANDNING OCH STADSBILD
Planomradets gestaltning och byggrétt

Eslov arbetar med att utveckla och fornya omradet 6ster om jarnvagen. Bostader
byggs igen och fyller de hal som rivna bostéader, nedlagd jarnvag och verksamheter
lamnat efter sig. En blandstad bildas. En av de viktigaste delarna i denna
omvandling & omradet kring Lagerhuset och Spritfabriken.

Planforslaget avser att tillsammans med Spritfabriken och Lagerhuset bilda en
mindre stadsdel i det centralt belagna Gstra Eslov. Omradet kommer att annonsera
sig tydligt langs, och Gver jarnvéagen. Fran Storgatan, Stadsparken, Medborgarhuset
och stationsomradet. Det bildar ocksa ett landmérke och en fagel Fenix i det
nygamla och restaurerade Gstra Eslov och ett koncentrerat mindre city. Sarskilt ett
hus annonserar sig, tillsammans Lagerhuset och Spritfabriken, som landmaérken for
platsen. Med dessa som granne ar det sarskilt viktigt att huset, genom sarskilt
arkitektonisk omsorg, far sin unikt egna identitet, ritat for platsen och sin tid.

Aven byggnaden i nordvéstra delen av planomrédet &r extra kanslig ur visuell
synpunkt eftersom ligger narmst sparomradet och exponeras dver sparomradet fran
den véstra sidan av staden.

Nu aktuellt planférslag omfattar det sa kallade Engson-omradet. Exploateringen
tillats hog, med anledning av det centrala laget och stadens behov av effektivt
organiserat och befolkat stadsliv och med anledning av de flesta hallbarhetsskal.
Bebyggelsen tillats i vissa delar bygga pa hojden, for att ge for Eslév nya
boendekvaliteteter och for att spara mark.



En stadsdel i mellan tre och nio vaningar och i ett fall, for att i mittpunkten av
omradet accentuera och skapa ett centrum, tillats hér ett smackert och
gestaltningsmassigt mera omsorgsfullt gjort fjortonvaningshus.

For omradet galler olika relationer till omgivningen i olika riktningar. Dessa satter
ramarna och aterspeglas i forslaget. 1 nordost ligger Kavlis industriverksamhet.
Mot denna sluts kvarteret i en skdrm mot industriverksamheten.

| Oster ligger befintligt gatunét och befintlig friliggande bostadsbebyggelse. For att
mota denna, tillats bebyggelsen i sydostra delen av planomradet endast i form
stadsradhus i tva till tre vaningar.

| vaster ligger det nedlagda industrisparet mellan stationen och Abullahagen och
strax darintill spritfabriken. Planomradet &r utformat sa att det 6ppnar sig mot
sparet och spritfabriken, som bada avses vara integrerade delar i omvandlingen av
omradet som helhet, Jarnvéagsstaden. Detta planomrade bildar kérnan i det som i
fordjupad 6versiktsplan gar under namnet jarnvagsstaden. Det nedlagda
jarnvégssparet bildar en pulsader mot staden och skar i svag kurva genom omradet
och later bebyggelsen pa bada sidor om sparet underordna sig sin form.

| soder star lagerhuset. | séder star ocksa solen. Forutom de olika forutsattningarna
i omgivningen har ocksa orienteringen mot solen i soder beaktats vid placering,
orientering och hojdsattning av bebyggelsen.

Vagtrafikforsorjning till omradet sker via en huvudgata in i omradet 6sterifran som
en forlangning av Vattentornsgatan. Forlangningen bildar en entrégata med
stadskaraktar som slutar i en mindre platshildning och i fonden far ett hogre och
accentuerade hus som mal. I 6vriga delar begransas biltrafik till forman for gron-,
lek- och gemensamhetsmiljoer.

For att vid den relativt omfattande exploateringen dnda skapa plats for en attraktiv
utemiljo, tillats i delar av omradet att hus, istéllet for pa bredden, byggas pa hojden.

Detta medfor ocksa att omradet, for att fa en attraktiv mark- och utemiljo planeras
pa ett mera omfattande och omsorgsfullt satt. Entrégatan betonas och utatriktade
verksamheter tillats och premieras hir. Aven i 6vriga delar medges
centrumverksamhet i bottenvaningen med en forhojd vaningshajd.

Ovanstaende ar viktigt att beakta nar stadens Ostra delar restaureras och far ett
kompletterande och mangsidigt innehall. Anvandning, byggratt, placering, héjder
och arkitektonisk utformning regleras i planen.

Av storsta vikt &r ocksa att bebyggelsen underordnar och understryker den
nedlagda jarnvéagens strackning.



Tillsammans med den nedlagda jarnvégen och de hogre husen skapas ett nytt
landskap langs jarnvéagen. Punkthusens delvis vridna kroppar skapar kilformade
rum dar gronskan fran det gamla jarnvéagssparet tillika parkstraket och GC-vagen
bryter igenom. Gronskan leder vidare in genom en kvarters-, lamell- och
radhusbebyggelse, genom punkthusens hégre volymer, for att i ster genom, lagre
bebyggelse harmoniera med villornas skala och gronska pa andra sidan
Jarnvagsgatan. Mellan punkthusen och Jarnvagsgatan gar en korbar slinga genom
kvarteret och mot denna éppnar sig bebyggelsens gardar. Byggnadernas variation i
hojd och placering ger Eslov och Kv. Ornen en identitet dven pa avstand. Byggna-
derna kommer ge Eslév en ny siluett och fran Storgatan en ny fasadlinje fran den
vastra sidan och jarnvagen. De hdgre byggnadskropparna avslutas i Lagerhuset,
som tillsammans med Spritfabriken blir en del av det nya stadslandskapet.

Exempel omsorgsfull
markplanering

Byggrétt fordelas pa fyra punkthus i véaster som ar 7-14 vaningar. | 6st tva
lamellhus med mellanliggande tradgard.i fyra vaningar plus indragen femte. |
sydost radhus i hogst tva till tre vaningar. | nordost, ett mera slutet kvarter uppdelat
i flera byggnadskroppar i fem till sex vaningar. Byggratten fordelas sa att
byggrattens granser definerar mojliga placeringar. Inom byggratterna anges ocksa
dels maximal bruttoarea och dels en maximal byggnadsarea, med motivet att spara
mark och snarare breda ut sig pa hojden an pa bredden. Utéver den definerade



byggratten for huvudbyggnaderna medges att hdgst 10 procent av kvarvarande
mark far forses med komplementbyggnader som exempelvis soprum eller
cykelparkering.

>

P

i ! na b * * F

Illustration som visar vaningsantal, gardsplanering och samband med spritfabriken. Mojlig
parkeringslosning i norra kvarteret under gard och bostad (58 platser per plan).

SIIKAD
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Flygvy fran vaster dver tilltankt bebyggelse i omradet, (spritfabriken i nedre hégra delen av bilden).

Volymmodell fran séder, spritfabriken och lagerhuset i forgrunden,
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Jarnvagsgatan fran soder, Lagerhuset till vanster och befintliga villor till hoger i bild.

Genombruten struktur tradgardssidan av Jarnvagsgatan

Foreslagen GC-vag fran soder om jarnvagsbron spritfabriken och lagerhuset iférgrunden
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urban gronska for
rekreation och aktivitet

Léngs rélsen integ gang- och cykelvig

som sparen av det forflutna tydliggérs. Straket vidgas
till platser dar 6ppen dagvattenhantering, sittplatser
och lekskulpturer samsas.

AKTIVITETSZON
Aktivitetszonen kan i vissa
delar aven innehalla mindre
férdrajningsytor i form av
raingardens.

AKTIVITETSZON

Lings med sticksparets

gang- och cykelvag bildas en
aktivitetszon som kan mébleras

med exempelvis sittmabler och
lekskulpturer.

DAGVATTEN NATURLIGT+URBANT
De grona ytorna langs Det naturliga som vaxt fram
med sparet utformas fér under tiden sparet ej anvandes
férdrdjning & rening av kan kombineras med mer
dagvatten. urbana inslag.

Exempel pa utemiljo och markplanering fran workshop med markégare

Exempel pé stadsradhus fran workshop med markégare.

13
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Fotomontage fran infart vid cirkulation Treharadsvagen/Kvarngatan

W

Fotomontage fran Lilla teatern. Bebyggelsen delvis dold av trad. Spritfabriken och
Lagerhuset mérka byggnader till hoger

14



TRAFIK

Biltrafik

Gatunatet oster om fastigheten ar sedan 1ang tid tillbaka utbyggda. Biltrafik nar
omradet osterifran fran Vattentornsvéagen i befintligt gatunat. Denna forlangs in i
omradet som en stadsgata vidare mot entréplatsen med det hégre huset i fonden.
Denna gata har hog dignitet och det finns ett intresse av att den halls allmant
tillganglig. Darefter mojliggors atkomst av bostaderna i séder och véster genom en
slinga i kvartersmarken mellan husen. Radhusen i sydost trafikforsorjs fran
Jarnvagsgatan. Planforslaget kommer att medférande en 6kad trafik pa
Vattenverksvéagen och Jarnvégsgatan till och fran omradet, men ingen
genomfartstrafik kommer att ske.

Gang- och cykelvagar

Gang- och cykeltrafik nas vasterifran fran den, till GC-vag restaurerade, historiska
jarnvagsstrackningen, mot station och centrum i ena riktningen och Abullahagen i
andra.

Parkering

Parkeringsbehov ska tillgodoses enligt kommunens parkeringsnorm. Gallande
parkeringsnorm foreskriver sex platser per 1000 m2 bostader, vilka till viss del kan
omvandlas till exempelvis bilpoolplatser eller genom éverenskommelse med
kommunen finnas pa annan plats an aktuell fastighet. Skulle alla byggrétter
utnyttjas maximalt genererar géllande norm ett behov av 115-130 platser. Dessa
platser kan helt eller delvis genom parkeringskop forlaggas pa annan fastighet i
narheten. Radhusens parkering ar framfor egen entré. Utdver detta ska enligt
nuvarande norm aven 22 cyklar per 1000 m2 bta finnas. En maximal utbyggnad
innebar att 470 cykelplatser kommer att kravas for flerbostadshusen enligt gallande
norm. Ytkravet for cykelplatserna blir da sa stort att det i sant fall kommer att
kravas flervaningslosningar utomhus eller cykelgarage inomhus da markytorna &r
begrénsade. Parkeringen ges i det norddstra kvarteret mojlighet att forlaggas under
bostadsdelarna och 6verbyggd gard i ett eller flera plan. Detta ger en méjlighet till
cirka 58 bilplatser per plan. Pa fastigheten finns sedan tidigare skrivet avtal om 11
parkeringsplatser for Sédesérlan 3. Dessa behdver beaktas i samband med
genomforandet av planen. Som alternativ till att bilplatser anordnas pa fastigheten
kan dessa tillgodoses genom avtal om parkeringskdp pa narliggande kommunal
fastighet (exempelvis Fasanen 9-11).

Kollektivtrafik

Omradet ligger 400 meter fran jarnvagsstationen, knutpunkt for alla tag, stads- och
regionbussar. Pa Trehdradsvagen (400 meter) gar alla fjarrbussar. Pa
Treharadsvagen respektive Sodergatan finns hallplatser for alla fjarrbussar samt
stadshusslinje 1. P4 Kvarngatan gar i dagslaget ingen buss men i ett perspektiv med
utbyggnad i denna plan och andra i Gstra Eslov ar det en 1amplig linjestréckning.

NATUR
Fastigheten ar idag helt hardgjord. Genomférandet av planen kommer att innebéra
att utemiljons alla asfaltytor bryts upp och anvéands som gardar. Det finns relativt fa
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grénomraden i Gstra Eslov. | det pagaende arbetet med en fordjupad 6versiktsplan i
ostra Eslov foreslar kommunen flera ytor, som skulle kunna omvandlas till parker
och grénstrak. Kartan nedan visar ur den fordjupade 6versiktsplanen en struktur for
grénomraden och gronstrak och hur det kopplar till viktiga punkter utanfor
omradet. Sarskilt viktig for detta omrade, syns straket mellan stationen sdderut mot
Abullahagens naturreservat och natura 2000- omréade samt ocksa den potentiella
kopplingen dsterut mot Snérjet.

Kartbild éver féreslagna
gronstrak och gronomraden i
Fordjupade dversiktsplan for
Ostra Eslov.

KULTURMILJO

Den historiska uppdelningen i 6st och vast ar en viktig del i lasbarheten av
Eslovs utveckling. Funktionella samband fran tidigare artionden behover
fortsatt ga att uppfatta. Darfor ar det inte tillrackligt att till exempel endast
bevara enstaka vardefulla byggnader, utan dven deras historiska sammanhang
och den struktur de befinner sig i maste ges ett utrymme i framtiden.

Omradet utgor i dag tillsammans med Lagerhuset, jarnvagssparet och den gamla
Spritfabriken en rest av infrastruktur, industrier, arbete och historia som en gang
byggde upp Eslév. Detta ar en av utgangspunkterna for projektet. Bygg och bevara
spar fran forr. Det ger identitet, orienterbarhet, trygghet och perspektiv. Lagerhuset
har fatt nytt liv, Spritfabriken star pa tur och Engsonomradet med sina manga sma
verksamheter kommer att mera radikalt fornyas med ny bebyggelse, men har som
ambition att integreras med, och komplettera de intilliggande omradena. | enlighet
med fordjupad oversiktsplan for 6stra Eslov kommer det att finnas bade bostader
och verksamheter av varierande storlek och typ. Den &ldre bebyggelsen blir
kompletterad med nya bostader och centrumverksamheter. Det blir ett tétt och
blandat omrade dar byggnader med tydlig Esl6vs karaktar sdsom Lagerhuset och
Spritfabriken tillsammans med ny tit bebyggelse skapar spdnnande stadsmiljoer.

Kartor fran tidigt 1900-tal visar att det fanns gles bebyggelse pa fastigheten redan
da. I princip samtliga byggnader finns pa flygfoto fran 1940-talet har intill nyligen
statt kvar. Kvarvarande ar forvanskade, mycket extensivt anvanda och kommer vid
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ett genomforande av planen att behdva rivas. Ingen byggnad i planomradet &r
utpekad som sarskilt vardefull, varken i kommunens Bevarandeplan 1986,
Stadsmiljéprogram 2005, Kulturmiljéinventering (Kulturen) 2018 eller
Kulturmiljéinventering av Eslovs tatort (Norconsult) 2022. Den omedelbara
omgivningen ar daremot ur manga synpunkter sarskilt vardefull.

Det gamla industrisparets bildar en central och viktig struktur som skar genom
omradet med Spritfabriken pa sin ena sida, Lagerhuset och Engsonomradet pa sin
andra. Den kopplar direkt mellan stationen och industrier och natur i periferin och
vittnar ocksa den om stadens industriella forflutna. | det sammanhanget bor ocksa
den gamla nitade bron éver treharadsvagen som ingar i planomradet ndmnas. Den
ges planratt och sakras i exploateringsavtal for sitt framtida &ndamal, gang och
cykelvég.

Att notera ar Bangardsgatans gena strackning mellan sparomradet och Kvarngatan
som skar igenom norra delen av planomradet, en riktning som en kvarleva fran
forr, men som kan vara viktig dven for en framtida omdaning av staden och en
eventuellt ny forbindelse dver jarnvdgen mot Medborgarhuset och Stadsparken.

| dstra Eslov behdver det finnas en dppenhet for nya gestaltningsldsningar da
omradet annu &r i omvandling och inte annu funnit sin form. I planen har det
varit sarskilt viktigt att integrera den nytillkommande bebyggelsen i den
omgivande kulturmiljon sé att omradets varden tas tillvara, synliggérs och far nytt
liv. Detta sker genom att nytillkommande bebyggelse snarare tillats uppforas
utifran sina egna forutsattningar och villkor utan att férsoka efterlikna intilliggande
historisk bebyggelse.

Ovanstaende &r vl forenligt med de ”Planeringsprinciper ” och den Inriktning
for kommande planering ” ur fordjupad 6versiktsplan som redovisas nedan under
rubrik tidigare stallningstagande.

Ortofoto fran 1957 visar Bangardsgatans diagonala strackning mitt i bild.
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EKOSYSTEMTJANSTER

Detaljplanen har utvarderats medhjélp av Boverkets verktyg (Ester) for
kartlaggning av ekosystemtjanster. Verktyget kartlagger fyra typer av
ekosystemtjanster, stddjande, reglerande, forsérjande och kulturella. Ett
genomférande av detaljplanen innebar viss positiv effekt pa de stodjande
ekosystemtjansterna, en mycket positiv effekt pa de reglerande, ingen effekt pa de
forsorjande och en mycket positivt pa de kulturella

Detta forklaras framst med att fastigheten idag ar helt hardgjord. Ett genomforande
av planforslaget kommer innebdra att en storre variation i livsmiljéer och
ekosystemtjanster néar utemiljons asfaltytor delvis bryts upp och anvénds som
gardar. Mellanrummen mellan husen och gardsutrymmet kommer att vara viktig
att utforma val och forses med vaxtlighet och delvis grustickta ytor for att gynna
mangfald samt skapa en attraktiv boendemiljé. Planforslaget kommer framst att
gynna de reglerande ekosystemtjansterna, eftersom markmaterialet och
vegetationen forbattrar lokalklimatets atmosfar men ocksa vattenhantering. Den
biologiska mangfalden gynnas av att de hardgjorda ytorna bryts upp och ersatts
med mojlighet till genomslé&ppligt markmaterial i form av grés, grus, véxtlighet och
oppen dagvattenhantering. Sol-lagen tas ocksa sarskilt omhand, genom att mindre
ytor langs s6dervéanda fasader erbjuder mojlighet till solplatser.

Genomforandet av planforslaget kommer att innebéra en etappvis rivning av en
smaskalig differentierad verksamhetsmiljo. De kulturella ekosystemtjansterna
bestar framst i att bygga vidare pa och respektera den historiska struktur av vagar,
jarnvagar, fastighetsgranser som formats genom aren, men ocksa att varna en
kontinuitet i de typer av verksamheter som idag inhyses i omradet. Vidare framjar
planomradets centrala placering i Eslov sociala interaktioner och kopplingar mot
centrum och den gamla staden. Omradet kommer aven fortséttningsvis att erbjuda
lokaler som mojliggér mindre icke stérande verksamheter, framfor allt i gatuplanet,
men ocksa i tilltankt fjortonvaningshus.

SAKERHET OCH HALSA

Buller och stérningsskydd

En bullerutredning ar gjord som visar att omradet ar bullerutsatt fran verksamheter
i norr och jarnvég i véster. Se vidare under kapitlet forutsattningar nedan.
Bebyggelsen har orienterats sdderut och kvarteret har slutits mot nordost for att
skdarma av buller i denna riktning. Inga uteplatser mojliggors heller har. Vidare har
sérskilda planbestdmmelser om l&dgenhetsstorlekar och ljudddmpad sida inforts med
anledning av ljudbilden, liksom bestdmmelse om bullerskyddad uteplats.

Markfororeningar

Markfororeningar ar konstaterade. Ytterligare undersokningar och atgardsforslag
kommer att ske innan planens antagande. Planbestdmmelse om att startbesked inte
far ges forran markfororeningar atgardats infors.

Risker
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En riskutredning &r gjord vilken sammanfattas under kapitlet forutsattningar nedan.
Bebyggelsen har orienterats soderut och kvarteret har slutits mot nordost for att
skarma av mot verksamheten i denna riktning. Risknivaerna inom planomradet till
foljd av verksamheter inom Kavli, ar enligt riskutredningen inte sadana att de
overskrider de riktlinjer som anges for acceptabel risk. Utdver detta foreslas
atgarder for att ytterligare minimera risker genom en begransning av stadigvarande
vistelse och skydd mot brand i nordost. Planen foreslar darfor att parkering i
norddstra kvarteret medges i de nedre planen och att bestammelser om
ventilationsintags respektive uteplatsers placering infors.

TEKNISK FORSORJNING

Spill- och dricksvatten

Planomradet ar idag anslutet till el, spill- och dricksvattennat och kommer dven
fortsattningsvis att vara det. Natet kommer att lokalt behdva byggas om.
Anslutningspunkt kan fas i Jarnvagsgatan

Dagvatten

Planomradet ingar i VA SYD:s verksamhetsomrade for dagvatten. Fastigheten ar
idag pakopplad till dagvattennatet och kommer aven fortséttningsvis att vara det.
Fastighetségaren har ansvar att avleda vatten som faller inom fastigheten. Vid
extrema skyfall kan dagvatten-systemet bli dverbelastat och i sin tur éversvdmma
lagpunkter. Det &r darfor viktigt att marken doseras sa att lagpunkter finns pa ratt
stalle och bebyggelsen hojdsétts sa att den inte skadas. For att fordroja vattnet
innan den nar det kommunala dagvattensystemet, foreslar kommunen att
asfalterade ytor mellan de nya och befintliga byggréatterna bryts upp och ersétts
med genomsléapplig markbelaggning, sa som gras och grus, men ocksa att
fordrojningsmagasin etableras i omradet och langs GC-vagen.

Energiforsorjning
Planomradet kommer anslutas till befintligt energiforsorjningsnat. Befintlig
byggnad for elstation, behdver flyttas. Nytt lage reserveras i sydost.

Avfallshantering och renhallning
Avfallshantering ska ske enligt renhallningsféreskrifterna. Fastighetségaren an-

svarar for att avfallsutrymme dimensioneras och anpassas till gallande regelverk.
Fastighetségaren ska anpassa och placera avfallshanteringen inom fastigheten samt
pa ett rimligt avstand for bade boende/lamnare och hamtare, foretradesvis vid
fastighetsgransen. Fastighetségaren ansvarar aven for att transportvagen mellan
avfallskarl och renhallningsfordon &r i farbart skick.

SOCIALA ASPEKTER
Sociala utrymmen
Omrédet kommer att befolkas av i forsta hand av boende, men ocksa av

forbipasserande och besokare. Lokaler for utatriktade verksamheter mojliggors,
gemensamhetslokaler anordnas och platsbildningar och solstallen betonas och
omhandertas. Planomradet ligger centralt i Esl6v och med nérhet till Eslvs
centrum. 1 Esl6vs centrum finns flera platser och malpunkter som framjar sociala
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interaktioner, sa som torgytor, restauranger, caféer, etc. Boendet bidrar &ven till att
starka stadslivet i Eslovs centrum, genom att servicefunktioner och stadsrum
nyttjas av fler ménniskor.

Trygghet
Eslovs kommun har utvérderat detaljplanen med hjalp av Eslovs kommuns

checklista som &r baserad pa BoTryggt2030. Ett genomférande av detaljplanen
innebar att ett tidigare smaindustriomrade omvandlas till bostader och
centrumverksamhet. Mgjligheten att skapa en trygg plats 6kar med ny
bostadsbebyggelse, da platsen kommer vara befolkad av manniskor bade dagtid
och nattetid. Utdver bostader kommer planomréadet ocksa att ge plats at
centrumverksamhet och ett centralt gang- och cykelstrak vilka bada befolkar
platsen. Omradet och dess omgivning ar funktionsblandad och latt orienterbart
genom byggnadskropparnas individuella utformning och huvudstrakens tydliga
dragning. De offentliga delarna &r latt 6verblickbara. Omradet behéver for att bli
bra, ocksa mojlighet till halvprivata rum. Dessa ges bland annat utrymme till
genom upphojda terrasser. Allménhetens tilltrade och passage i centrala delar
sakras forutom genom den centrala GC-véagen ocksa med markreservat genom
omradet. Ovrig utemiljo i kvartersmaken ges en halvprivat pragel genom en
gemensamhetsanlaggning. Lokaler for verksamheter ges mojlighet i bottenvaningar
langs de allmanna markreservaten for gang cykel och bil. Omradet ar ocksa
finmaskigt uppbyggt med alternativa rorelseriktningar. Sammantaget starker detta
tryggheten i omradet, samtidigt som det ger plats och forutsattningar for olika
brukare och mdéten Gver granser.

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som kan réra barn och
unga, daribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling. Inom
planomradet skapas ytor som ger mojlighet till lek och utevistelse. Planomradet
kan nas via gang- och cykelvagar som mojliggor att lite dldre barn kan rora sig fritt
i sitt ndromrade samt till narbelagna lekplatser. Forutom mojlighet till lekplats
inom planomradet finns lekplatser vid Axgatan 200 meter, kvarteret Gasen 500
meter och Stadsparken fran planomradet.

Lekplats

Med hénsyn till bland annat avstandet till andra lekplatser &r det av stor vikt att
lekplats anordnas sarskilt inom kvarteret. Vidare ar det av vikt att denna ges
forutsattningar att sékerstallas gemensamt for olika delar av kvarteret vilket
tydliggdrs genom bestdmmelsen om gemensamhetsanlaggning.
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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 behdvs
i planen. Planbestdmmelser utan beteckning géller for all allman plats eller for all
kvartersmark. Lagstddet anger vilken paragraf i andra kapitlet i plan- och
bygglagen (PBL) som motivet redovisas utifran.

Anvandning av allméan plats

GC-VAG - Gang och cykelvig

Motiv: Gang- och cykelvagar behdvs for att omradet ska vara tillgangligt for
gaende och cyklister. Gang- och cykelvégar har utformats for att ansluta till
befintlig struktur.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning av kommunikationsleder. 2 kap. 3 § 2 PBL, framja en fran
social synpunkt god livsmiljo som ar tillganglig och anvandbar for alla
samhéllsgrupper.

Anvandning av kvartersmark

B- Bostéader

Motiv: Mojliggor for planens syfte.

Lagstod: 2 kap. 3 8 5 PBL, framja bostadsbyggande och komplettera stadsdelen
och bostadsbestandet.

C - Centrum

Motiv. Mo6jliggor for planens syfte. Centrumanvandningen har angivits i
bottenvaning for att mojliggora en livfull plats.

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

E — Teknisk anlaggning

Motiv: M6jliggor for planens syfte.

Lagstod: 2 kap. 3 8 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur.

P— Parkering

Motiv: M6jliggor for planens syfte.

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

Egenskapsbestammelser fér allman plats

dike — Dike ska finnas for att avskéra och férdroja dag- och skyfallsvatten.
Motiv: Dag- och skyfallsvatten ska fordrojas i allmanplats.

Lagstod: 2 kap. 5 § 1. manniskors hélsa, 2. vattenforhallandena, 3. mojligheterna
att ordna avlopp, 4. mojligheterna att férebygga vatten-féroreningar, 5. risken for
Oversvdmning.
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bro — Gang och cykelbro ska finnas ska finnas.

Motiv: Gangvagarna behovs for att skapa en battre tillganglighet till stadens
periferi och Abbullahagen

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL, framja en andamalsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning av grénomraden. 2 kap. 3 § 2 PBL, framja en fran social
synpunkt god livsmiljo som ar tillganglig och anvandbar for alla samhallsgrupper.
Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

e1— Endast komplementbyggnad far uppforas till hogst 10% av arean inom
egenskapsomradet.

Motiv: Omradet ar en relativt hog exploatering varfor friytor behover finnas for
annat an byggnader.

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

exy- Storsta byggnadsarea respektive bruttoarea.

Motiv: Byggnadsarean avses sékra att inte for mycket av egenskapsomradet tacks
av byggnader och bruttoarea satter en grans for maximalt sammanlagt byggande av
egenskapsomradet.

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

6 bilplatser bilparkeringsplatser och 20 cykelparkeringsplatser per per 1000
m2 bta bostads- och centrumverksamhet ska redovisas vid bygglov i enlighet
med kommunens parkeringsnorm.

Motiv: omradet avses klara sina parkeringshehov enligt kommunens norm.
Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hé&nsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av
en god helhetsverkan.

- Hogsta tillatna totalhdjd p& byggnad.

Motiv: Relativ hoga hojder tillats i omradet med hanvisning till
stationsnéra lage
Lagstod: 2 kap. 6 8 1 PBL, hansyn till intresset av en god helhetsverkan. 2 kap. 6 §
4 PBL, behovet av goda klimat- och hygienférhallanden.

hio Bottenvaning ska majliggéra en vaningshojd av 3,6 meter.

Motiv: Bottenvaning i de centrala delarna av planomradet ska méjliggéra
centrumverksambhet.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hansyn till stads- och landskapsbilden och
kulturvéardena pa platsen. 2 kap. 6 § 4 PBL, behovet av goda klimat- och
hygienforhallanden.

f, — Over parkeringsgarage ska upph6jd planterbar gard finnas.

Motiv: Byggnadsarean har reglerats utifran att det ska finnas tillrackligt stor yta for
utevistelse samt for att anordna parkering och angdring. Reglering av byggnadsarea
har valts for att paverka bebyggelsens avtryck pa marken.
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Lagstdd: 2 kap. 6 § 1 PBL, hansyn till stads- och landskapsbilden, kulturvéardena pa
platsen och intresset av en god helhetsverkan.

f. — Byggnad ska utforas med sarskilt hog arkitektonisk kvalitet.

Motiv: Byggnad som genom sin hdjd exponeras och lage séarskilt mot 6vriga staden
varfor sarskilt hoga krav stalls pa denna.

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

fs — Byggnad ska at nordvast utféras med sarskilt hog arkitektonisk kvalitet.
Motiv: Byggnad som genom sitt lage exponeras sarskilt mot dvriga staden varfor
sarskilt hoga krav stélls pa denna.

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

f4 Oversta vaning ska vara indragen minst 2 meter fran fasad.

Motiv: For att begransa fasadverkan och erhalla ett Gppnare byggnadssatt med
battre ljusforhallanden.

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

Fs Takvinkel ska vara mellan 25 och 30 grader

Motiv: For att begransa fasadhojd och erhalla ett Gppnare byggnadssitt.

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

Bostad ska utforas med radonskyddad grundléggning.
Motiv: For att erhalla goda radonforhallanden.
Lagstdd: 2 kap. 18§ 1 PBL, hansyn till manniskors hélsa och sékerhet.

s; - Bostad som ar storre an 35 m2 ska ha minst halften av vistelserummen
orienterade mot ljuddampad sida.

Motiv: Kravs for att bostad ska vara lampad for bostdder med hénsyn till
maénniskors halsa och sdkerhet.

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

n: - Marken ska till minst 50 % anordnas med en infiltrerbar gards- och
tradgardsanlaggning samt i lamplig del anordnas med gemensam
bullerskyddad uteplats.

Motiv: Kravs for att marken ska vara lampad for bostédder med hansyn till
maénniskors hélsa och sékerhet.

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

n, - Mark hojdsatts sa att ytvatten ror sig till fordréjning i GC-vag.

Motiv: For att omhandertagande av dagvatten leds mot allmén plats
Lagstod: 2 kap. 5 § 3 PBL, mojligheterna att ordna avlopp.
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61 - Marken far endas forses med komplementbyggnad, mur och plank.
Motiv: Ge rétt till komplementbyggnader i gardsmiljon.
Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hénsyn till stads- och landskapsbilden.

m; - Uteplats far inte anordnas mot norr och 6st.
Motiv: Med hansyn till buller och risk anordnas uteplats istéllet pa gardssidan
Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hé&nsyn till mé&nniskors hélsa och sakerhet.

m; - Friskluft ska tas fran gardssidan.
Motiv: Med hansyn till eventuella utslapp anordnas friskluftsintag fran gardssidan.
Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hansyn till manniskors hélsa och sékerhet.

ms - Mark ska hojdséattas sa att vatska inte kan rinna in i planomradets
nordostra del.

Motiv: For att ytterligare minska riskerna med eventuellt brandfarlig vétska.
Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hansyn till manniskors hélsa och sékerhet.

01 - Gemensamhetsanlaggning for gemensamma funktioner, utrymmen,
utemiljo och lekplats.

Motiv: Miljon mellan byggratterna for huvudbyggnader behéver samordnas
gemensamt for omradet.

Lagstod: 2 kap. 6 § 1 PBL, hansyn till stads- och landskapsbilden och
kulturvardena pa platsen.

X1 - Gang-och cykeltrafik.
Motiv: behovs for att sakra allman gang och cykeltrafik genom omradet
Lagstod: Lagstdd: 2 kap. 5 § 3 PBL for mojligheterna att ordna trafik.

Z: - Kortrafik
Motiv: behdvs for att sakra allméan kortrafik till omradet centrala del
Lagstod: Lagstdd: 2 kap. 5 8§ 3 PBL for mojligheterna att ordna trafik.

a1 - Marklov kravs aven for atgarder som kan forsamra gards och
tradgardsanlaggningens genomslapplighet.

Motiv: behovs for att sakra allman kortrafik till omradet centrala del
Lagstod: Lagstdd: 2 kap. 5 § 3 PBL for méjligheterna att ordna trafik

Startbesked far inte ges for bostader eller centrumverksamhet forran
markféroreningar har avhjalpts till en niva som motsvarar Naturvardsverkets
riktvarden. Startbesked for markarbeten far dock ges oberoende av ovanstaende.
Motiv: Kravs for att marken ska vara lampad for bostader

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

Planens genomforandetid &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Motiv: Kravs for att plangaranti ska finnas for att planen ska hinna genomforas.
Lagstod: Lagstod: 2 kap. 5 § 1 PBL, hénsyn till mé&nniskors hélsa och sékerhet.
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Areal och Markagoforhallanden

Planomradet &r cirka 12 000 kvm stort och omfattar fastigheten halva fastigheten
Ornen 4. Omradet 4gs av Eslévs bostad AB.

Plansituation och angrénsande fastigheter
Plansituationen i omradet &r komplex med jarnvag, bostader, icke stérande

smaindustri, handel och centrumverksamheter.

Gallande detaljplan ar fran 1961 och tillater industriandamal av sadan beskaffenhet
att narboende ej vallas olagenheter med hansyn till sundhet, brandsakerhet och
trevnad.

Gallande planrattigheter i omradet:

I smaindustri av icke storande karaktar

Bostader

Smaindustri av icke stérande karaktar med inslag av bostader
Janvag

Centrumverksamhet

Handel

Planomréde inringat med svart linje.

N o : —e;A
e i | B Antagel av Syg

‘ )] 4o 13 mare 19 Planomrédet visat i gallande
Y 1 tyasten . " .
/ [ W tastas detaljplan. Vaster och sdder
| e om omradet har nya planer for

bostéder antagits sedan planen
gjordes.
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BEFINTLIG STADSBILD OCH MARKANVANDNING
Planomradet ligger i Ostra Eslov i ett omrade med brokig och blandad bebyggelse.

Omgivningarna har sedan lang tid tillbaka innehallit bade verksamheter och
bostéader i en blandning. Omradet har under de senaste tiotalen ar sakta dels forfallit
och, som exempelvis Lagerhuset, dels fatt ny anvandning.

Befintlig bebyggelse i kvarteret inrymmer ett par byggnader och lokaler fran olika
tidsaldrar, forvanskade genom tillaggsisolering och modernare fasadmaterial. De
hyrs ut till diverse smaverksamheter av fastighetsagaren, Ebo.

Nyligen har ocksa promenaden langs jarnvagen till stationen sakrats och byggts ut.
En forlangning séderut foljer med denna plan, sa att det som var jarnvag forr, nu
blir en gang- och cykelvag. Omradet har alltid varit i omvandling och &nnu inte
funnits sin form. En dynamisk stadsdel. Det ar denna successiva omvandling som
kommunen nu efterstravar, i takt med att &ldre verksamheter laggs ned eller
avflyttar. Planomradet &r en sadan del som nu ar mogen for en stadsfornyelse och
utgor en del som ska samlasas med Spritfabriken och Lagerhuset. Detta kan goras
pa tva principiellt skilda satt, genom rivning eller successiv omvandling.
Planforslaget praglas av bada synsatten. Med den komplexa och aldrade
stadshilden foljer mindre uppenbara, men anda stora varden. Omradets historia,
och det som féljer med den, verksamheter, minnen, glémska och identitet. Detta
motiverar en successiv omvandling av stadsdelen. Lagerhuset star omvandlat till
bostader, Spritfabriken, ena halvan av Ornen 4 ar i full ombyggnad till bostader
och kontor. Och nu star andra andra halften av Ebos projekt infor byggande. De tre
delomradena, med olika karaktar och uttryck, kommer att tillsammans bilda en
fornyad stadsdel som bygger pa historien.

Planomradet ligger undangomt mellan olika kommunikationsstrak, jarnvag,
viadukter, broar, infartsleder, villor, férplansbebyggelse och verksamheter. Ett
bevarande av denna struktur och anvandning avses nu styrkas med att en del av
omradet, planomradet, ges en injektion av helt ny bebyggelse. En “kritisk massa”
tillrackligt stor for att fungera som ankare nar jarnvagsstaden skapas. Detta innebar
att uttjant bebyggelsen i kvarterets rivs och tillats forsvinna, for att ge plats at en ny
generation av bebyggelse, sa som sker i staders omvandling. Samtidigt bygger
planforslaget pa ett noggrant infogande i sin omgivnings struktur, anvandning och
olika granser, pa samma satt som framtida planer kommer att fogas och anpassa sig
till denna. Detta innebdr inte att bebyggelsen i planforslaget pa nagot vis forsoker
efterlikna den historiska bebyggelse som omgivningen bjuder, tvért om, den avser
sta pa egna ben pa samma sétt som omgivningarna byggts utifran sina villkor.
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Relationer till 6vriga staden

Historik

Planomradets nuvarande bebyggelse har tillkommit fran 1930-talet och framat och
var i alla delar uppford pa mitten av 1970-talet. Ursprungligen anvéndes
byggnaderna for Carl Engstoms verksamhet och har sedan, i Eslévs industri AB
och senare Eslovs bostads AB hyrts ut till olika verksamheter. Tva av byggnaderna
(4 och 6 enligt bild) &r idag rivna i restaureringen av Spritfabriken.

Flygfoto dver
omradet och
omgivning

Historiskt foto &ver planomradet

KARKATAR INOM PLANOMRADET

- ~1‘
R ol

1. Bléstringsverkstad, Gamla Engson samt 2. Grén korridor med gamia jamvéagsspar 5. Vattentornet 6. Smaskalig villabebyggelse
trycksakverksad, i frG genomomradet

Omradet och omgivningar idag
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1 Blastringsverkstad
2 Blastringsverkstad
3 Blastringsverkstad

4 Trycksaksproduktion

5 Reklambyra, glasmasteri,
koksinredning, fotostudio mfl.

6 Svarveri, mekanisk verkstad

Modell 2014 av bebyggelse i planomradet, det sa kallade Engsonomradet.
Byggnad 1 uppford 1965-73, byggnad 2 1961-86 och byggnad 3 1958-85 pa plats
for tidigare byggnad. Byggnad 5 ar fran 1964. Byggnad 4 och 6 &r rivna.
Lagerhuset till vanster, spritfabriken fore restaurering till bostader strax bortom,

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan Eslov antagen 2018

| Oversiktsplan Eslév 2035 ingar planomradet i det som har pekats ut som
stadsomvandlingsomrade med upp till 1600 nya bostader fram till ar 2035. Ny
bebyggelse ska komplettera staden, stérka befintliga varden och tillféra nya
stadsmiljoer. Sarskild h&nsyn ska tas till vattenhantering, buller, risk, fororeningar,
gronstruktur, riksintresse for kulturmiljoé och riksintresse fér kommunikationer.

Fordjupad oversiktsplan for dstra Eslov antagen 2022

Sedan lansstyrelsen yttrade sig i samradet 6ver Gasen har kommunen antagit en
fordjupad oversiktsplan for 6stra Eslov i syfte att fa till stand en mer blandad
bebyggelse. Aktuellt planomrade utgor tillsammans med Spritfabriken och
Lagerhuset en forsta etapp i dessa intentioner. Nu aktuellt planforslag &r i hog grad
forenligt med fordjupad dversiktsplans intentioner, planerings-principer och
inriktningar for kommande planering enligt nedan.

Ur fordjupningen:
| jarnvéagsstaden kommer det att finnas bade bostader och verksamheter av
varierande storlek och typ. Den &ldre bebyggelsen blir kompletterad med nya

flerbostadshus och kontorslokaler. Det blir ett tatt och blandat omréde dar
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byggnader med tydlig Esl6vs karaktar sdsom Lagerhuset och Spritfabriken
tillsammans med ny tét och hég bebyggelse skapar spannande stadsmiljoer.

Vidare ur férdjupningen:

Planeringsprinciper for éstra Eslov

» Samla utvecklingen i omrdden och strak.

* Skapa forutsdttningar for bade verksamheter och bostdder ddr blandstad ar
ett viktigt ledord.

» Komplettera den befintliga bebyggelsen med olika sorters bostader.

* Bevara brokigheten inom omrddet och behdll element fran tidigare
markanvandning.

* Skapa tydligare stadsrum med fokus pa att géra det mer attraktivt for
fotgangare och cyklister.

* Arbeta aktivt med smitvigar och gena kopplingar som en grund for en
finmaskig struktur i omradet.

* Lyft fram gronska och vattenhantering och anvéind dem for att skapa
stadskvalitet.

* Sdkra att livscykelperspektivet och resurshushdllning genomsyrar alla faser
av utvecklingen i 6stra Eslov. Detta géller saval materialval for byggnader
och anlaggningar som losningar for energi, avfall, vatten och avlopp.

Och vidare angaende kulturmiljo och gestaltning ur férdjupningen:

Inriktning fér kommande planering

For att gora det tydligt vilken hansyn och vilka aspekter kommande
detaljplanering, exploateringsprojekt och bygglovshandlaggning behéver
beakta, listas nedan punkter att utga fran.

* Ta utgdangspunkt i den nationella politiken for gestaltad livsmiljo. For
planomrddets kulturmiljé dr fragor angdende” estetiska konstndrliga och
kulturhistoriska virden tas tillvara och utvecklas” sarskilt tillimpliga.

* Anvind kommunens kulturmiljoinventering. Eslovs kommun har inlett en
inventering av tatorten for att, ur kulturmiljoperspektiv, identifiera sarskilt
vardefulla byggnader och omraden. For 6stra Eslov har inventering hittills
genomforts for Kvarngatan med omgivande kvarter. Ovriga delar av
planomradet kommer att inventeras under 2022. Inventeringen ar ett viktigt
underlag i utformningen av den kommande exploateringen.

« [ Jirnvdgsstaden och Bruksstaden ska alla beslut rérande den fysiska miljon
som &r aldre &n 1960, inkludera ett omdome ur kulturmiljésynpunkt.

* Bevara sdrskilt virdefulla byggnader.

e Inga miljéer ska rivas innan beslut om ny anvindning finns for platsen.
Tillsyn tillampas dar miljoer forfaller.
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* Integrera tillskott i stadsmiljon genom ta tillvara, respektera och bygga
vidare pa den befintliga miljon och dess kulturvarden. Infoga nytillskott i
befintliga strukturer, men i eget uttryck.

* Anvind industrispdrens strdckningar som element i utformning och
gestaltning av den fysiska miljon.

* Avyttra inte gatumark och parkmark, jarnvdgsspdr, gang- och cykelvagar
och liknande. Kommunens ansvar for allman plats &ar central for utvecklingen
av ostra Eslov.

* Bryt ner stora kvarter ndr tillfille ges.

*Beakta sdrskilt sparomradets méte med ostra Eslov. Det 6ppna sparomradet
med vattentorn, jarnvagsviadukter och Kvarngatans betydelse och koppling
ska vara tillgangliga och visuellt 6ppna. Siktlinjer tvars dver sparen i bada
riktningar ska beaktas.

Nu aktuellt planforslag tar sin utgangspunkt i fordjupad oversiktsplans intentioner,
planeringsprinciper och inriktningar for kommande planering.

Planprogram

Omradet och dess narhet har lange varit foremal for tankar om att detaljplanelagga
for ny bebyggelse. Bland annat har ett planprogram fran 2011 pekat ut omradet
som ett av tre omraden, kvarteret Fasanen, Spritfabriken och Engsonomradet som i
tur och ordning bedémdes i behov av planlaggning. Planprogrammets mal var att
ge forutsattningar for en levande stadsdel med blandstaden som férebild. Olika
funktioner, bostadsformer, och verksamheter ger goda forutsattningar till
utveckling av de centrala delarna av Eslov.

Gallande och angransande detaljplaner

Gallande plan anger industriverksamhet som ej vallar narboende olagenhet med
hansyn till sundhet, brandsékerhet och trevnad. Angrédnsande detaljplaner anger i
Oster friliggande bostader, i soder anges bostader (Lagerhuset), i vaster bostader
med centrumverksamhet (Spritfabriken), i norr smaindustri av icke stérande
karaktar (Kavli). Om nu féreslagen detaljplan antas och vinner laga kraft upphor
tidigare detaljplan att gélla inom planomradet, men fortsatter att galla som tidigare
utanfor det nu aktuella planomradet.

Bostadsforsorjningsstrategi

Relevanta punkter i urval ur Eslévs kommuns Bostadsforsorjningsstrategi 2021
redovisas nedan. Eslov befinner sig i en expansiv region dar befolkningen kommer
att 6ka. Befolkningstillvaxten i kommunen &r stabil men lagre an malet pa cirka 1
procent per ar. Den yngre och éldre befolkningen kommer att oka ytterligare under
kommande ar. Majoriteten av hushall i Eslov ar en- eller tvapersonshushall och
majoriteten av de ensamstaende hushallen bor i Esl6vs stad. Eslov ar en
pendlingsstad och Eslév har en stérre utpendling &n inpendling av
forvarvsarbetande personer. Pendlingsstrommen &r storst mellan Lund, Malmg och
Ho6r. Majoriteten av bostaderna i kommunen ar smahus med aganderatt, ungefar
en tredjedel ar lagenheter med hyresrétt. Cirka en sjattedel av bostadsbestandet ar
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bostadsratter. Det kommunala bostadsbolaget forvaltar majoriteten av
hyresrétterna och &r darmed ett viktigt verktyg i kommunens bostadsforsorjning.

Malmo-Lundregionen

Esl6v ar aven en del av den vaxande Malmo-Lundregionen, vars malbild ar en
hallbar sammankopplad storstadsregion och som har Sveriges béasta livsmiljo. For
att uppna malen ska bebyggelse koncentreras till kollektivtrafiknéra lage genom
fortatning. Planforslaget tar ingen ny mark i ansprak och ligger cirka 400 meter
fran Eslovs tagstation med bade goda tag- och bussforbindelser.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2017-09-26 §104, att ge positivt
planbesked och planuppdrag for detaljplan Ornen 4.

Riksintresse for kulturmiljovard
Planomradet ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljovarden [M182]. |
motiveringen och uttrycket av riksintresset anges féljande:

Stadsmiljo -jarnvagsstad - som visar jarnvagens och industrialismens betydelse for
den moderna tatortsutvecklingen, hur en hallplats pa den rena landsbygden
successivt utvecklades till planmassigt uppbyggt stationssamhalle och sa
smaningom stad.

Uttryck for riksintresset:

Spar av vagstrackningar, markanvandning och bebyggelse fran tiden fore
jarnvagens tillkomst och det nya samhallets tidigaste skeden. Den successivt
framvuxna rutnatsplanen med tomtstruktur, platsbildningar och gaturum.
Bebyggelsen och dess tata, stadsméassiga, men relativt smaskaliga karaktér. De
kringbyggda kvarteren med bostader och lokaler for handel och hantverk samt
ekonomibyggnader och bakgardar. Offentliga byggnader med bland annat den
nygotiska kyrkan (1891) som givit upphov till begreppet "Eslévsgotik".
Jarnvagsmiljon med stationshuset fran 1913, industribyggnader och andra till
jarnvagen knutna byggnader och anlaggningar. Den lokala byggnadstraditionen
med hus i foretradesvis rott och gult tegel. Inslag av parker och gronska. Det tidiga
1900-talets utvidgningsomraden, med tidstypisk terranganpassad plan och villor
pa stora, gronskande tomter. Medborgarhuset, ritat av H Asplund, fran 1957 och
annan bebyggelse som visar den fortsatta utvecklingen under 1900-ztalet. ”

KULTURMILJO

Antikvarisk bedémning kulturhistoriska byggnader, miljéer och riksintresset
Planomradet ligger omgivet av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Spritfabriken
och Lagerhuset har namnts liksom det nedlagda industrisparet som restaureras till
GC-vag. Aven gatunit, fastighetsgréanser, och den narliggande och historiska
infartsvagen Kvarngatan med sin kantande bebyggelse och gamla vattentorn kan
nédmnas. Fastighetsbildningen &r styrd av det historiska vagnatet och
jarnvagsomradet. Dels det narliggande svangda industrisparet som format
fastighetsgranser men ocksa den diagonal som fastighetsgranser visar i riktning
mot Medborgarhuset, dar det en gang fanns en évergang 6ver stambanan och
vidare mot Kvarngatan. Inom planomradet har ingen enskild byggnad bedémts som
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sarskilt vardefull, men omradet bestar i sin helhet av en sammansatt och historiskt
intressant miljo. Det &r alltsa omradet med sina omgivningar som sammantaget
utgdr en kulturhistoriskt intressant och vérdefull stadsdel. Planforslaget avser foga
in sig i detta genom att med sin nytillkommande bebyggelse tydligt och genom
kontrast bidra med ytterligare ett tidlager och darigenom synliggora stadsdelens
historiska utveckling. Detta staller sarskilda krav pa en omsorgsfull och medveten
gestaltning av planomradet.

SERVICE

Planforslaget mojliggor bostader, och verksamheter i centrala Eslov, med korta
avstand till viktiga méalpunkter och goda pendlingsméjligheter. Narmsta
dagligvaruhandel ligger bara ett stenkast fran planomradet. | narheten av
planomradet finns flera grundskolor och forskolor, samt den nya gymnasieskolan
Carl Engstrom. Nya bostéader stimulerar centrum ytterligare och ger ett 6kat
underlag for fler servicefunktioner inom och runt planomradet.

TRAFIK

Gang- och cykelvagar

Planomradet ligger i centrala Eslév med gang- och cykelavstand till viktiga
malpunkter. Bilfri forbindelse med jarnvagsstationen finns. Planomradet ligger
nara Kvarngatan som ar en viktig vagstrackning i ostra Eslov. | norra delen av
Kvarngatan korsar Ostergatan, som stracker sig fran véstra Eslov till Flygstaden i
oster. Langs med Kvarngatan finns separerade gang- och cykelvagar pa 6mse sidor
om vagen. P& Ostergatan finns trottoarer for gdende, medan cykling delvis sker i
blandtrafik.

Kollektivtrafik

Planomradet har ett mycket fordelaktigt lage for kollektivtrafik och planomradet
ligger cirka 400 meter fran Esldvs jarnvagsstation med goda pendlingsmajligheter
med bade buss och tag. Fran Eslovs jarnvagsstation gar tag till hela landet samt
finns busshallplatser for bade lokal- och regionbusstrafik.

Biltrafik

Fran planomradet och osterut &r gatunatet fullt utbyggt mot Kvarngatan. Parallellt
med Ornen fyras Gstra grans |6per Jarnvagsgatan séderut mot Lagerhuset och
norrut mot Kavlis anldggning och fungerar som infart till denna. Cirka 20
fordonsrorelser per dag med lastbil och ett trettiotal personbilar (personal)
genereras av Kavlis verksamhet.

Parkering

Parkering for nuvarande verksamheter sker inom omradet. Detta medger planen
ocksa for tillkommande bebyggelse i den nordostra byggratten nedre plan.
Parkeringsnorm tillampas vid for tillkommande bebyggelse. Bilpool eller
parkeringskop pa annan plats kan komma i fraga for hela eller for delar av det
parkeringsbehovet. Se vidare genomfdrandebeskrivning nedan under rubrik
exploateringsavtal.
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NATUR

Fastigheten ar i dagslaget helt hardgjord och alla obebyggda ytor ar asfalterade.
Nérmsta gronomrade ar det smala straket langs den nedlagda jarnvagen som ligger
intill planomradet och leder vidare mot Abbullahagen i s6der. Snarjet i st kan
ocksa namnas, liksom GC-vagens forlangning norrut som restaurerats och bevarat
den impedimentsvaxtlighet som kom med jarnvéagen.

Topografi

Planomradet &r relativt plan, det sluttar med cirka en meter fran Jarnvagsgatan ner
mot vaster och den nedlagda jarnvégen. Hogsta punkten ligger i norddst cirka 67
meter 6ver nollplanet i planomradets norddstra horn mot Jarnvagsgatan. Denna
ligger i sin tur, och i detta lage 6ver planomradet, pa cirka 69,5 meter.
Nivaskillnaden minskar succesivt soderut langs Jarnvagsgatan, for att halvvags till
sodra planomradesgransen vara helt i nivd med planomradet pa knappt 67 meter.

Geotekniska forhallanden
Enligt Sveriges geologiska undersokning (SGU) bestar planomradet néstan
uteslutande av morénlera eller lerig moréan.

Markfororeningar

2010 gjordes i samband med ett avldgsnande av oljetankar en mark- och
grundvattenundersokning och i samband med detta en sanering till nivan mindre
kanslig markanvandning. Ytterligare sanering behovs for att sékerstalla kdnslig
markanvandning. Planomradet har anvénts for industriandamal under lang tid och
kan misstankas innehalla markféroreningar. Markmiljéundersokning gors senast
innan planférslaget antas, for att faststélla eventuella ytterligare féroreningar.

TEKNISK FORSORJNING

Dag-, spill- och dricksvatten

VA-nitet i kvarteret ar sedan lange utbyggt. Planomradet ingar i VA SYD:s
verksamhetsomrade for dag-, spill- och dricksvatten och ar utbyggt i omradet.
Anlaggningar for planomradet behdver kompletteras for den tillkommande
bebyggelsen.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

Tillgang till rekreativ miljo

Planforslaget ligger cirka en halv kilometer fran Stadsparken och en kilometer fran
Skytteskogen/Trollsjcomradet/Snarjet/Abullahagen.

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention galler som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,
daribland beslut om samhallsplanering och stadsutveckling. Planforslaget kan
komma att berdra barn som bor inom planomradet. Idag saknar planomradet nagon
utemiljo dar barn kan vistas sakert.

Tillganglighet
Planomradet &r plant och ger goda forutsattningar for tillganglighetsanpassning.
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BULLER OCH STORNINGSSKYDD

Buller

En bullerutredning ar genomford for fastigheten av Tyrens “Trafikbullerutredning
till detaljplan, Ornen 4, Eslév. Slutrapport 23-01-23” Bullerutredningen inkluderar
prognostiserade trafikforandringar for ar 2040 samt beréknar bullernivan fran
narliggande tag- och végtrafik och redovisar ocksa verksamhetsbuller.

Vid antagandet gallande riktvarden trafikbuller

Ekvivalent A-vagd Maximal A-vagd
ljudniva, Lo [dBA] ljudniva, Losfma: [dBA]

Ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad 60Y
som inte bor dverskridas
Dock om bostaden < 35 m? 65

Ljudniva som inte bor dverskridas vid en
uteplats, om en sadan ska anordnas i 50 708
anslutning till byggnaden
Hdgsta ljudniva vid fasad paen
ljuddiampad sida

a) Kan overskridas om minst hilften av bostadsrummen ar vinda mot ljuddampad sida.

b) Kan &verskridas med som mest 10 dBA-enheter fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och
22.00.

55 70 (kl. 22-06)

Riktvarden verksamhetsbuller

Leq dag Leq kvall, kl 18-22 Leq natt ki
kl 08-18 22-086

Lér-, son- och helgdagar
Leq dag + kvall, kl 06-22

Zon A

Bostadsbyagnader bdr kunna accepteras 50 dBA 45 dBA 40 dBA
upp till angivna nivaer

Zon B

Bostadsbyagnader bdr kunna accepteras 60 dBA 55 dBA 50 dBA

forutsatt att tillgang till ljudddmpad
sida* finns och att byggnaderna
bulleranpassas

Zon C

Bostadsbyggnader bdr inte accepteras =60 dBA >55 dBA =50 dBA

* Hogsta ljud niva fran industri/annan verksamhet pa ljudddmpad: Leqg 45 dBA dag k|l 06-18, Leq 45 dBA kvill
kl 18-22 och Leq 40 dBA natt kl 22-06.

##% Far buller fran varmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande yttre installaticner galler viardena enligt
ljuddadmpad sida dvs Leq 45 dBA dag k| 06-18, Leq 45 dBA kvall kl 18-22 och Leg 40 dBA natt kl 22-06.

Utover det ovan angivna sa galler foljande frifaltsviarde utomhus vid bostadsfasad:

Maximala ljudnivaer (Limax>55 dBA) bor inte forekomma nattetid klockan 22-
06 annat an vid enstaka tillfallen. Om de berdrda byggnaderna har tillgang
till en ljuddampad sida avser begransningen i forsta hand den ljudddampade
sidan.

Vissa ljudkaraktarer ar sarskilt storningsframkallande. | de fall

verksamhetens buller karakteriseras av ofta aterkommande impulser som vid
nitningsarbete, lossning av metallskrot och liknande, eller innehaller ljud
med tydligt hérbara tonkomponenter, bor vardena i tabellen sdnkas med 5
dBA.

I de fall den bullrande verksamheten endast pagar en del av nagon av

tidsperioderna ovan, eller om ljudnivan fran verksamheten varierar mycket,
bor den ekvivalenta ljudnivan bestammas for den tid da den bullrande
verksamheten pagar. Dock bor den ekvivalenta ljudnivan bestimmas for
minst en timme, daven vid kortare handelser.

Pa minst en uteplats (som kan vara gemensam eller privat) gdller samma

riktvdrden som pa ljuddampad sida: Leq 45 dBA dag kl 06-18, Leq 45 dBA
kvall kl 18-22 och Leq 40 dBA natt kl 22-06.
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Sammanfattning, resultat och slutsats av Tyrens utredning,
Berakningsresultaten for planomradet redovisas som utbredningskartor med
fasadnivaer nedan.

Vagbuller

L

R ||
[EE ]

Ekvivalent buller 2 meter over mark, grént, under 60 dB, blatt under 55 dB (ljuddampad sida).
Tabellerna anger for de olika vaningsplanen ekvivalentnivat, maxniva vag, maxniva jarnvag.

Hus 1-4 Trafikbullerférordningens grundriktvarde (Leq 60 dBA) 6verskrids vid
fasaden mot jarnvagen for hus 1 vilket innebar att nagon form av
bullerskyddsatgard kravs for att tillata bostader har. En sadan atgard kan vara att
anpassa lagenheternas planlésning sa att minst halften av bostadsrummen har
tillgang till en ljuddampad sida (Leq 55 dBA, Lmax 70 dBA). Sadan sida finns mot
innergarden for hus 1. Vid dvriga huskroppar uppfylls grundriktvardet och bostader
kan planeras fritt ur trafikbullersynpunkt. Dock éverskrids riktvardet for
verksamhetsbuller, se avsnitt 5 nedan. Riktvérdena for uteplats (Leq 50 dBA, Lmax
70 dBA) uppfylls pa innergarden. Om en gemensam uteplats anlaggs har kan
évriga privata uteplatser, tex. balkonger, planeras fritt utan krav pa
bulleranpassning.

Lamellhus 5-6 Grundriktvardet uppfylls vid bada lamellhusen. Har kan bostader

planeras fritt utan krav pa bulleranpassning. Riktvardet for uteplats uppfylls pa
markplan vid samtliga fasader forutom vid fasaden motjarnvégen for hus 5. Om en
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gemensam uteplats anlaggs dér riktvardet uppfylls kan dvriga uteplatser planeras
fritt utan krav pa bulleranpassning.

Radhus 7-8 Grundriktvardet uppfylls vid radhusen vilket innebér att bostader kan
planeras fritt utan krav pa bulleranpassning. Riktvardet for uteplats uppfylls pa
markplan vid samtliga fasader for hus 7 och vid den norra fasaden for hus 8. Har
kan radhusens uteplatser planeras. Om det finns tillgang till bullerskyddad uteplats
kan bostadens 6vriga uteplatser planeras fritt utan krav pa bulleranpassning.

Punkthus 9-12 For punkthusen 6verskrids grundriktvérdet vid flera fasader och
vaningsplan. Dar riktvardetoverskrids behover planldsningarna anpassas sa att
minst hélften av bostadsrummen har tillgang till ljuddampad sida. Sadan sida finns
vid minst en (1) fasad for alla punkthusen. Riktvardet for sma lagenheter om
maximalt 35 kvm uppfylls vid alla fasader och kan dérmed planeras fritt.
Foreslagen typplanlésningen, som visas i figur 3, medfor att
trafikbullerférordningen uppfylls for alla punkthusen. Riktvardet for uteplats
uppfylls pa markplan vid alla punkthusen. Om en gemensam uteplats anléaggs har
kan 6vriga uteplatser planeras fritt utan krav pa bulleranpassning.

Punkthus 9-12 For punkthusen 6verskrids grundriktvérdet vid flera fasader och
vaningsplan. Dar riktvardet Gverskrids behdver planlésningarna anpassas sa att
minst halften av bostadsrummen har tillgang till ljuddampad sida. Sadan sida finns
vid minst en (1) fasad for alla punkthusen. Riktvardet for sma lagenheter om
maximalt 35 kvm uppfylls vid alla fasader och kan darmed planeras fritt.
Foreslagen typplanlésningen, som visas i figur 3, medfor att
trafikbullerférordningen uppfylls for alla punkthusen. Riktvardet for uteplats
uppfylls pa markplan vid alla punkthusen. Om en gemensam uteplats anléaggs har
kan Gvriga uteplatser planeras fritt utan krav pa bulleranpassning.
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Méjlig planldsning i de fyra punkthusen i vastra delen av planomradet.



Industribuller
Planomradet tangerar i sin norddstra del 50-55 dB, vilket enligt boverkets

riktvarden for verksamhetsbuller medfor att halften av rummen bor ha tillgang till
ljudddmpad sida (innergarden). Da fasad mot innergarden har relativt hdga max-
ljudnivaer fran tag kan det visa sig svart att anordna lagenheterna storre an 35 m2.

Norr om planomradet ligger O. Kavli. Verksamheten &r en tillstandspliktig verksamhet med
beslutade villkorsvarden for buller vid narmaste bostader. For nya bostader galler dock
Boverkets riktvarden for industri- och annat verksamhetsbuller.

Den senaste bullerutredningen av verksamheten (2021-09-27) visar att de planerade
bostadshusen inom Ornen 4 riskerar att 6verskrida riktvarden for zon A (50 dBA) vid hus 3 norra

och nordostra fasad, se figur 4.

Overskridandet innebar att ligenheterna mot dessa fasader bér utformas sa att halften av
bostadsrummen har tillgang till en ljuddampad sida. Med planerad kvarterstruktur bedéms
riktvardena for ljuddampad sida avseende verksamhetsbuller uppfyllas mot innergarden.
Riktvardena for ljuddampad sida avseende trafikbuller dverskrids dock for de tva dversta
vaningsplanen pa grund av maximala ljudnivaer fran jarnvagen. Riktvardet dverskrids med 1-4
dBA. Om inget avsteg fran riktvardet accepteras behdvs nagon form av atgard har, tex.
bullerskyddsskarm vid jarnvagen.

.. 40 dB(A)
[ 40..45dB(A)
[0 45 ... 50 dB(A)
| I 50 ... 55 dB(A)

) \> [ 55 .. 60 dB(A)
\ \ 1 AR [l 60 ... 95 dB(A)
‘ & I o5 . B(A)
1\ T

Figur 6. Utklipp fran Swecos utrEdning "PM Externbullerutredning O.Kavli Eslév” daterad 2021-09-27.
Orangebrun zon indikerar ljudnivaer 6ver 50 dBA dagtid fran verksamheten vid tankt position fér hus 3 inom
Ornen 4 (svart ring).

Utdrag bullerutredningen visar industribullerférhallanden kring Kavli och slutsatser kring norddstra
delen av fastigheten.

RISKER

En riskutredning ar genomford for fastigheten (Gaupa, 2018-08-24). Risker som
har med stambanan, bensinstationer, Kavlis och Orklas verksamheter inventerats
och sammanfattas nedan.

Stambanan

Den foreslagna placeringen med flerbostadshus vid ett avstand om 130 meter fran
jarnvagen att en fordjupad riskvardering skall utféras, som utgar fran vilka olycks-
handelser som kan intraffa och vilka konsekvenser dessa far. Dessa analyser visar
att saval individrisken som samhéllsrisken ligger vél under nivan for acceptabel
risk. Vid sidan av att jamfora med de beraknade absoluta risknivaerna, beskrivna
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som en sammanvagning av sannolikhet och konsekvens, och Lansstyrelsens forslag
till riktlinjer finns fyra dvergripande principer vid vardering av huruvida en risk ar
acceptabel eller om olika riskreducerande atgarder bor dvervagas. | enlighet med
rimlighetsprincipen diskuteras olika riskreducerande atgarder. I enlighet med
proportionalitetsprincipen ar nyttan stor av att exploatera det aktuella omradet
med goda kommunikationsmajligheter. Den marginellt forhdjda risken fran
jarnvéagsolyckor med farligt gods berér inte tredje man, utan den som har nytta av
etableringen — de boende; vilket &r i enlighet med fordelningsprincipen. Avstandet
ar sa pass stort att sannolikheten for katastrofer, med flera dodsfall, ar mycket
litet, l1agre &n 1x10°® per &r. Detta &r i enlighet med principen om undvikande av
katastrofer.

Bensinstationerna

Aven vid en mycket allvarlig olycka med brandfarlig vatska, sdsom bensin, ar
riskavstandet avseende dodsfall ganska begransat, lagre an 25 meter enligt en
studie av VTI. Bensinstationerna Preem och Ingo ligger pa ett avstand av 50 meter
respektive 75 meter fran de planerade bostaderna. Boverket rekommenderar dock
100 meter. Ett kortare avstand kan motiveras av att det finns skyddande bebyggelse
mot planomradet.

Kavli

For etanol ar det vid leverans nar transporten passerar intill planomradet, som en
olycka med antandning skulle kunna leda till letala férhallanden inom planomradet
(riskavstandet ar 25 meter). For Kavli skulle en olycka med ammoniak vid stabil
skiktning och vind fran norddst kunna medféra en situation med letalt hoga
gaskoncentrationer inom planomradet, sannolikheten for detta ar dock, enligt
beréakningar av Tyréns, mycket 1ag och motsvarar en handelse per sju miljoner ar.
Den laga sannolikheten innebar att risknivan hamnar inom vad som kan definieras
som acceptabel risk. Trots detta, bor undersokas moéjligheter att ytterligare
reducera risken. For att begransa risken foreslas att planomradet disponeras s att
manniskor inte varaktigt uppehaller sig i den norddstra delen.

Orkla food

Den planerade bebyggelsen ligger pa ett avstand av 500 meter fran
fabrikslokalerna. Enligt en riskanalys av Tyréns ar detta tillfyllest. Risker till foljd
av verksamheten vid Orkla food antas saledes inte annat an ytterst marginellt
paverka samhallsrisken eller individrisken vid det planerade bostadsomradet.

Eventuella atgarder beskrivs enligt analysen i utredningen; “Risknivaerna inom
planomradet till foljd av verksamheter inom Kavli, ar enligt riskutredningen inte
sadana att de 6verskrider de riktlinjer som anges for acceptabel risk. Dock bor
naturligtvis &nda Gvervagas olika atgarder, enligt exempelvis rimlighetsprincipen.
Kring etanol ar det framst leveranser som ar kritiska. Vid ett haveri med
antandning kan stralningsvarmen leda till risker upp till ett tiotal meter fran
branden. Frigjord vétska kan dven rinna ivéag bort fran utslappet och déar
antandas. En atgard att begransa risken for stralningsvarme ar att utforma
bostadsomradets nordéstra horn, mot leveransvéagen for etanol, som skydd mot
stralningsvarme, exempelvis en byggnad, eller mur, utan fonster.”” Planen foreslar
darfor att bestdmmelser om ventilationsintags respektive uteplatsers placering
liksom markens hojdséttning for att hindra eventuell spridning av etanol, infors.
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KONSEKVENSER

Planforslaget innebar att en dldre smaindustrimiljo far en ny anvandning som
bostader. Pa detta satt utgor den en viktig del i stadsomvandlingen som sker i Eslév
Oster om jarnvégen. Staden berikas, komplexitet, dynamik, tathet och nérhet tkar.

MILJOKONSEKVENSER

Strategisk miljoundersékning enligt miljobalken

Kommunledningskontoret bedémer med végledning av férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar, att planforslaget inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-18 88 miljobalken och i 4 kap 34
§ PBL. En undersokning angaende behovet av en miljopaverkan ar gjord. |
undersokningen gors beddmningen att ett genomférande av planforslaget inte
kommer att riskera en betydande (negativ) miljopaverkan varfor ingen ytterligare
miljobedémning behovs.

Paverkan pa riksintresset, antikvarisk bedémning

Planomradet ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljovarden [M182]. |
motiveringen och uttrycket av riksintresset anges av Riksantikvariedmbetet
foljande: Stadsmiljo -jarnvagsstad - som visar jarnvagens och industrialismens
betydelse for den moderna tatortsutvecklingen, hur en hallplats pa den rena
landsbygden successivt utvecklades till planmassigt uppbyggt stationssamhalle
och sa smaningom stad.

Uttryck for riksintresset:

Spar av vagstrackningar, markanvandning och bebyggelse fran tiden fore
jarnvagens tillkomst och det nya samhallets tidigaste skeden. Den successivt
framvuxna rutnatsplanen med tomtstruktur, platsbildningar och gaturum.
Bebyggelsen och dess téta, stadsmassiga, men relativt smaskaliga karaktar. De
kringbyggda kvarteren med bostader och lokaler fér handel och hantverk samt
ekonomibyggnader och bakgardar. Offentliga byggnader med bland annat den
nygotiska kyrkan (1891) som givit upphov till begreppet "Eslévsgotik".
Jarnvagsmiljon med stationshuset fran 1913, industribyggnader och andra till
jarnvagen knutna byggnader och anléaggningar. Den lokala byggnadstraditionen
med hus i foretradesvis rott och gult tegel. Inslag av parker och gronska. Det tidiga
1900-talets utvidgningsomraden, med tidstypisk terranganpassad plan och villor
pa stora, gronskande tomter. Medborgarhuset, ritat av H Asplund, fran 1957 och
annan bebyggelse som visar den fortsatta utvecklingen under 1900-zalet. ”

| dessa delar av staden &r ovan (av oss) fetmarkerade motiv och uttryck angaende
riksintresset tydliga.

Planomradet ligger i omedelbar narhet till de jarnvagsmiljoer riksintresset omtalar.
Ett starkt motiv for att arbeta med detta omrade har varit att tillvarata, utnyttja,
bevara, stérka och sékra de miljéer vi har talar om. | avsnitt, tidigare i
planbeskrivningen, har Spritfabriken, Industrisparets dragning, Lagerhusets narhet
de insomnande industrimiljéerna omnamnts. Tanken dr att dessa miljoer behdver
skankas en férnyad anvandning och darmed ett bevarande. Nyanvandning,
integrerad i historiska miljoer, spar och platser. Pa sa vis har exploateringen
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ambitionen att injicera ny ekonomi och nytt socialt liv i den stomme som den
kulturhistoriska miljon utgor och vénda det forfall som annars hotar platsen.
Forhoppningen &r att denna fornyelse snarare sékrar vérden i riksintresset dn
stjalper dessa och att genomforandet av planen, i sitt sammanhang darfor starker
namnda intresse och kulturmiljo.

Planforslagets genomforande medfor visserligen att befintlig bebyggelse inom
planomradets tomtmark kommer att erséttas med ny bebyggelse. Befintlig
bebyggelse &r ur flera synpunkter uttjant och beddms inte ha de stérre varden som
skulle motivera ett bevarande. Vidare avses jarnvagsstrackan mellan spritfabriken
och nu aktuellt planomrade restaureras. Planforslaget avser vidare, genom sin
utformning pa var tids villkor, inte underordna sig det aldre bebyggelsemonstret
utan snarare i kontrast understryka och darmed synliggéra omgivande kulturmiljéer
fran en annan tid. Planforslaget tar ocksa fasta pa den komplexitet och
monumentalitet som Spritfabriken, Lagerhusets och jarnvégens stora former
tecknar sig. Vidare annonserar sig omradet med tydlig grans till sin omgivning och
genom sin egenart som ett ytterligare nytt landmarke i jarnvéagsstadens utveckling.
Se vidare volymstudier under kapitel planforslaget.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet

Omradet riskerar inte att 6verskrida MKN luft. Beraknade arsmedelvardet for
kvévedioxid ligger kring 10—15 pg/m3 i Eslovs tétort och 5-8 pg/m3 pa
landsbygden.

Vattenkvalitet

Vid detaljplanering ska gallande miljokvalitetsnormer for vatten iakttas.
Planforslaget ligger inom det grundvattenomrade som har identifierats inneha god
kemisk och kvalitativ status. Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.
Omradet har avrinning mot Braan: Kavlingedn-Damm i Rolsberga. Nodvéandiga
dagvattenatgarder ska anlaggas for att dagvattnet inte ska ge en negativ paverkan
pa ytvattenférekomstens kemiska och ekologiska status. Kommunledningskontoret
bedomer att planforslaget inte paverkar mojligheterna att uppna MKN-vatten
forbattras vid ett genomforande av planen da planforslaget inte tillfor fororeningar
utéver de som nuvarande markanvéandning ger. Marken kommer att genomga en
sanering fran konstaterade fororeningar och dike fér omhandertagande av
dagvatten anordnas i allmén platsmark (GC-vag) som en fordrdjning och ett forsta
steg i rening innan vatten gar till befintligt dagvattennét.

DAGVATTEN

Idag ar hela fastigheten hardgjord vilket belastar systemet pa dagvattensystemet
maximalt. FOr att minimera att dagvattensystemet Gversvammas vid extrema
skyfall bor vattnet absorberas eller fordrojas i vegetativa ytor. Gardsutrymmena bor
utformas minimalt hardgjort och med dagvattenfordréjning inom fastigheten.
Vidare avses dagvatten ledas till och fordrojas i omradet for GC-vég innan det leds
vidare till dagvattennatet och mot Kavlingean. Idag har fastigheten en
anslutningspunkt i gatan dsterut. Ny anslutning till dagvattennétet kan efter
fordréjning ske dven vasterut mot Ystadvagen.
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OVERSVAMNING OCH SKYFALL

Enligt skyfallskartering fran 2023 6ver Eslovs tétort, drabbas inte planomradet av
oversvamningar vid extrema skyfall mer an i lokal befintlig asfalterad gardsmiljo.
Marken bor doseras sa att skyfallsvatten ohindrat rinner mot GC vagen i vast och
efter fordréjning vidare ner i viadukten pa Treharadsvagen. Planbestammelse om
markens lutning infors. Markvatten rinner ocksa séderut langs Jarnvagsgatan och
vidare ner i samma viadukt. Da planomradet sluttar latt at sydvast mot
jarnvagssparet, bor har finnas utrymme for en fordrojning innan det breddar ner
mot viadukten under nedlagda jarnvagssparet.
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Utsnitt fran Eslovs kommuns skyfallskartering, hundradrsregn och instangda omraden

NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Ny vegetation

Planforslaget foreslar att delar av den asfalterade marken bryts upp och ersétts med
genomslappliga markmaterial sdsom grus och gras. Vegetation bor planteras inom
planomradet, vilket kommer forbéattra den biologiska mangfalden inom omradet,
men aven for hela naromradet i stort. For att gynna den biologiska mangfalden bor
utemiljo planeras med stor variation.

MARK OCH GRUNDLAGGNING

Grundlaggningsforhallanden ar inte utredda men kommer att goras efter samradet
men innan nasta skede i planprocessen, da planen gar ut pa granskning.
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MARKRADON

Planforslaget ingar i omradet som har identifierats som normalrisk for radon. Hog-
riskomraden kan dock férekomma lokalt med hansyn till Eslovstraktens geologi.
Vid normalriskmark ska byggnader utféras med radonskyddad grundlaggning.

MARKFORORENINGAR

Markfororeningar har utretts, konstaterats och i delar sanerats till mindre kanslig
markanvandning. Markfororeningar kommer att behdva saneras ytterligare, till
kanslig markanvéndning i kvarteret.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Kommunledningskontoret bedémer att planomradet inte har nagra negativa
konsekvenser pa hushallningen med naturresurser, eftersom planforslaget inte tar
nagon ny mark i ansprak. Planforslaget ar ett fortatningsprojekt i centrala Eslov
och som mojliggor bostadsbebyggelse inom den befintliga strukturen.

STADSBILD / LANDSKAPSBILD

Planférslaget innebér en storre forandring i stadsbilden. Planomradets extensiva
verksamheter och laga bebyggelse ersatts med bostéader, i som hdgst fjorton
vaningar, och en ny central stadsdel vaxer fram och bildar kérna i det som i
fordjupningen av OP kallas jarnvagsstaden. Vidare kommer omrédet trots
exploatering att bjuda mer av utemiljo, gronska, strak och inte minst tillganglighet
och minskade kvarter och omvégar.

ARKEOLOGI

Enligt Riksantikvariedmbetet finns inga kénda fornldamningar i eller i narheten av
planomradet. Om fornlamningar upptécks i samband med markarbete, ska arbetet
avbrytas pa den yta dar fornlamningar patréaffas och exploatoren ska kontakta
lansstyrelsen.

SOLFORHALLANDEN

Omradet ar anpassat efter solens rorelser, slutet i norr, lagt i soder, med Gppningar
oster och vasterut. Efter dygnets och arets skiftningar, kommer alltid sollagen att
finnas, om an inte Gverallt samtidigt eller pa samma plats alltid.

Kommunledningskontoret har genomfért en enkel skuggstudie, for att se hur
solforhallandena och skuggningen skiftar under ett dygn. Genom planforslaget
nordliga lage och hojdanpassning i forhallande till befintlig bostadshebyggelse ar
skuggning begransad. Under vinterhalvaret samt pa kvallar under sommarhalvaret
kommer dock en begransad skuggning att ske av befintlig bostadsbebyggelse.
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klockan 09.00 klockan 12.00 klockan 15.00

Skuggstudie vardagjamning 20/3 2021

TRAFIK

Planomradet genererar enligt kommunens parkeringsnorm ett behov av ca 130 p-
platser. Om alla bilar gor fyra trafikrorelser per dag, ger detta cirka 500 rérelser
totalt per dag. Parkering &r mojlig till storsta del under mark. Inga nya in- och
utfarter kommer att upprattas mellan planomradet och Kvarngatan. Planforslaget
kommer att medféra en dkad trafik till och fran omradet pa Vattenverksvagen, men
ingen genomfartstrafik kommer att ske. Parkeringen avses vidare delvis ske genom
parkeringskop i narheten.

BEFINTLIG TEKNISK FORSORJNING
Befintlig teknisk infrastruktur kan fortsatta byggas ut utan storre forandringar av
befintliga n&t om fordréjning av dagvatten sker enligt dagvattenstrategierna.

SOCIALA KONSEKVENSER

God bebyggd miljo

God bebyggd miljo ar ett miljomal som beslutades av Riksdagen ar 2012.
Miljomalet definieras pa foljande satt av Riksdagen:

Syftet med malet &r att stader, tatorter och annan bebyggd miljo ska utgéra en god
och halsosam livsmiljé samt medverka till en god regional och global miljo. Natur-
och kulturvérden ska tas tillvara och utvecklas. Byggnader och anlaggningar ska
lokaliseras och utformas pa ett miljoanpassat satt och sa att en langsiktigt god
hushallning med mark, vatten och andra resurser framjas.

For att kunna arbeta mer konkret med styrningen mot en God bebyggd miljé finns
tio preciseringar som regeringen beslutade om den 26 april 2012. Preciseringarna
innefattar bland annat att omradet ska ha en hallbar bebyggelsestruktur,
infrastruktur, tillgang till natur- och gronomraden, bevara och utveckla
kulturvarden, etc. Planforslaget bygger vidare pa befintlig stad och sékerstaller
kulturvéarden i planomradet och dess omgivning. Omradet ges funktionella
bostéder, gronytor och kopplingar till befintlig stad och land. Planforslaget tar fasta
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pa majoriteten av preciseringar och forslaget uppfyller miljomalet for God bebyggd
miljo.

Tillgang till rekreativ miljo
Omradet i sig sjalv omvandlas till en tillganglig, transparent och befolkad plats
med gardsmiljGer och bostader pa en yta som tidigare var otillganglig och avskild.

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention galler som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,
daribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling. Barn och unga bedéms
inte beroras i ndgon storre omfattning av det aktuella planférslaget. For att skapa
sakra kommunikationsmajligheter till, och forbi, planomradet, planlaggs en gang-
och cykelvég langs med Rdérstrandsgatan, dar trafiken inte behdver interagera med
biltrafiken inom verksamhetsomradet.

Tillganglighet

Inom planomradet finns inga betydande hajdskillnader som skulle kunna utgora ett
hinder for individer med nedsatt férmaga att orientera sig och rora sig inom
planomradet. Vid utarbetande av planférslaget har kravet pa god tillganglighet och
anvandbarhet for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet i 8 kap
48 och 8 kap 9 § PBL i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med
byggnads- och markprojekteringen och dédrmed vid kommande bygglovsprévning.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid

Planen har en genomforandetid pa 10 ar fran det datum den vinner laga kraft. Fore
genomforandetidens utgang far, mot berérda fastighetségares bestridande,
detaljplanen &ndras eller upphavas, endast om det &r nédvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allméan vikt, vilka inte kunnat forutses vid planlaggningen.

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

Huvudmannaskap
Eslovs kommun ar huvudman for all allman platsmark inom planomradet.

Ansvarsférdelning
Ansvar for utbyggnad av allmén plats kommer att regleras i exploateringsavtal.

Utbyggnad inom kvartersmark bekostas och utfors av respektive
fastighetsagare/exploatdr. Exploatér/fastighetsagare ansvarar for att erforderliga
tillstand inhdmtas innan exploatering paborjas.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planavtal har upprattats mellan Kommunledningskontoret och exploatéren. |
avtalet regleras ansvars- och kostnadsférdelning géllande detaljplanearbetet.
Exploatoren bekostar eventuella undersékningar och utredningar som erfordras for
detaljplanens framtagande och genomférande. Ingen planavgift utgar i samband
med bygglov.

Exploatoren bekostar eventuella undersékningar och utredningar som erfordras for
detaljplanens framtagande och genomférande. Ingen planavgift utgar i samband
med bygglov.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan Eslovs kommun och exploatdren innan
detaljplanen antas. Kostnader och ansvar for utférande av allmanna anlaggningar,
erforderlig fastighetsbildning etc. som behdvs for planens genomférande regleras i
exploateringsavtalet. Ett iordningstéllande av gc-vég pa det nedlagda
jarnvagssparet, bildande av eventuella gemensamhetsanlaggningar och servitut
inom omradet kommer att regleras i exploateringsavtalet. Exploateringsavtalet
kommer ocksa att reglera samordningen mellan kommunen och exploatéren under
genomforandet av detaljplanen. Rattigheter for kortrafik x samt gang-och
cykeltrafik z tillskapas innan planens antagande.

Kommunen avser vidare att genom exploateringsavtal eller annat avtal, med Eslév
bostad AB Gverenskomma om parkeringskdp pa kommunal mark i narheten
(Fasanen 9-11), innan detaljplanen antas.
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Andra avtal
Avtal behdver tecknas mellan fastighetsagaren och Kraftringen for att reglera flytt
av elcentral.

Exploatering

Kostnad for iordningstallande av gc-vag pa det nedlagda jarnvagssparet kommer
delvis att belasta kommunen. Pengar behdver avsattas i kommunens
investeringsbudget for att projektera och bygga ut gc-vagen. Fordelning av
kostnaderna mellan kommunen och exploatéren kommer faststallas i
exploateringsavtalet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Fastighetshildningsatgarder

Kvartersmarken inom planomradet ingér i fastigheten Ornen 4. Allman plats ingar i
kommunens fastigheter Ornen 12, Ornen 13, Ornen 14 och Eslov 54:11.
Fastighetsindelningen behdver inte &ndras for att genomfora detaljplanen.

Avstyckning

Kvartersmark inom detaljplanen kan avstyckas for att bilda fler fastigheter inom
planomradet. Avstyckning och fastighetsreglering provas i lantmateriforrattning
enligt fastighetsbildningslagen (1970:988).

Gemensamhetsanlaggningar

Markreservat for gemensamhetsanlaggning finns inom planomradet. Om
avstyckning sker for att bilda fler fastigheter kan gemensamhetsanlaggning behtva
inrattas for gemensamma funktioner, utrymmen, utemiljo och lekplats. Detta
provas i lantmateriforrattning enlighet anlaggningslagen (1973:1149).

Ledningsatgarder
Inom planomradet finns en ledningsratt for optokabel som kan behdva upphévas.
Detta provas i lantmateriforréattning enligt ledningsréttslagen.

Anstkan om fastighetsbildning

Det ankommer pa exploatéren att hos Lantmateriet ansoka om eventuellt
erforderlig fastighetsbildning, inrdttande av gemensamhetsanlaggning eller
omprovning av ledningsrétt.

Servitut
Ornen 4 belastas av ett avtalsservitut for fjarrvarmeledning mm och ett
avtalsservitut for kraftledning. Exakt lokalisering &r inte utredd.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,
Tillvéxtavdelningen

Mikael Vallberg Torsten Helander
Planchef Planarkitekt
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