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Handlingar som tillhor detaljplanen

e Plankarta

e Planbeskrivning

e Grundkarta

e Fastighetsforteckning

e Undersokning om betydande miljopaverkan (2024-02-22)

e Dagvattenutredning (2022-09-07, rev. 2024-02-07)

e Sol- och skuggstudie (2024-01-18)

e Bullerutredning (2022-05-19)

e  Oversiktlig markteknisk undersdkning samt geoteknisk komplettering
(2022-05-16 samt 2022-06-08)

e Tradinventering (2022-03-25)

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan styr hur marken far anvindas for ett omrade inom kommunen
exempelvis for bostédder, kontor, handel och industri. Detaljplanen far dven reglera
placering, utformning och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som &r
juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan.
Planbeskrivningen ér ett dokument som anger syftet med detaljplanen och forklarar
innehéllet for att detaljplanen ska kunna forstas och genomféras. Av
planbeskrivningen ska framgé bland annat de konsekvenser som genomforandet av
detaljplanen medfor for sakdgare, andra berérda och miljon. En planbeskrivning ar
en obligatorisk handling som ska finnas tillsammans med plankartan med
tillhdrande bestimmelser.

Planprocessen

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

Detaljplanens syfte
Detaljplanens syfte ar att mojliggora bostéder i form av flerbostadshus i 5—6

véningar med tillhérande komplementbyggnader. Bostadsbyggnaderna ska placeras
kring tva bostadsgardar i ett oppet byggnadssétt med solitdra byggnader och tydliga
sadeltak for att hantera de olika skalorna i den angridnsande bebyggelsen med tit
kvartersstruktur och gles villabebyggelse. Behovet av bullerskydd for uteplatser
samt dagvattenfordr6jning ska hanteras.

Sammanfattning av planforslaget
Detaljplanen mojliggor ca 80 bostdder med bostadsbyggnaderna placerade i ett

varierat monster 1dngs med fastighetens mitt samt komplementbyggnader som
avgransar mot Repslagaregatan. De olika byggnadernas placering syftar till att dels
skapa bullerskyddade uteplatser samt for att parkeringsplatser ska anordnas pa
fastighetens norra sida och darmed fa en underordnad placering i omréadet. Det
Oppna byggnadssittet samt en nedtrappning i hdjden pa den vistra
byggnadskroppen ar ett grepp som hanterar granslandet mellan stenstadens
kvartersform och smahusbebyggelse.

Mot gatan finns idag en biotopskyddad allé som kommer att aterplanteras, vilket
tillsammans med hickplanteringar och annan véxtlighet innebar att omradet,
gérdsmiljoerna och gaturummet fortsatt kommer att ha en gron karaktér.

Kapacitetsbrist i dagvattennétet innebér att dagvatten kommer att behdva fordrdjas.
I planforslaget foreslar kommunen att fordrdjning ska ske inom kvartersmark dér
bostadsgardarna fungerar som multifunktionella ytor som kan tillgodose nédvéndig
dagvattenfordrojning. Aven underjordisk fordréjning méjliggors.

Plansokande, areal och markagoforhallanden

Fastighetsdgaren for Sebran 34 och Sebran 35 har ansokt om uppréttande av
detaljplan. Planomradet &r cirka 6000 m? stort och avgrinsas av Repslagaregatan i
soder, Rundelsgatan i vdst, Sebran 28 och 32 i norr och i 6st av Sebran 37 och 38.
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Figur 2. Planomrddets avgrinsning och ndrmsta omgivning
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MARKANVANDNING OCH STADSBILD
Befintlig

Stora delar av planomradet &r idag obebyggt och utgors till viss del av 6ppen
ruderatmark, men det finns d4ven bebyggelse och parkeringsytor.

Befintlig byggnad innehéller vardverksamhet och dr lokaliserad i dstra delen av
planomrédet och av fastigheten Sebran 34. Pa Sebran 35, i ostligaste delen av
planomrédet, finns parkeringsplatser som tillhor verksamheten. Resterande delen
av Sebran 34 har tidigare innehéllit en forskola men dr numera obebyggd pa grund
av en brand som forstorde byggnaden 2018, med undantag for en yta med
markparkering i dess véstra del.

Planomradet &r idag belédget i grinslandet mellan den karaktéristiska slutna
kvartersstrukturen, som kdnnetecknar Eslovs stadskérna, och den mer 6ppna
bebyggelse- och kvartersstrukturen i form av lagre lamellhus och
sméhusbebyggelse. Befintliga triddalléer lings med Repslagaregatan ramar in
planomrédet i sdder och ett buskage pa Sebran 28 lings med norra
planomradesgransen ramar in i norr.

Byggritter i detaljplaner soder och dster om fastigheten innebér att fastigheten i
framtiden kan komma att omslutas av hogre bebyggelse.

Figur 3. Vy fran Repslagaregatan sydost om planomrddet, med befintlig byggnad och
inramande trddallé. Bakom staketet finns en storre obebyggd yta.
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Planforslag

Detaljplanen tillater flerbostadshus i tva likartade byggnadsgrupperingar samt
komplementbyggnader kring gemensamma halvslutna bostadsgardar. Byggrétter
mojliggdr sex respektive fem vaningar, inklusive vindsvaningar, i de tre Ostra
byggnadskropparna respektive den vistligaste byggnadskroppen som trappas ner i
motet med villabebyggelsen. Hojder och sérskilda takvinklar ar viktiga for
karaktdren och bidrar till upplevelsen att de &r ldgre dn det faktiska vaningsantalet.

Hela fastigheten ramas in av trdd och hickar, som béade ersitter och kompletterar
befintlig biotopskyddad all¢ 1angs med Repslagaregatan, vilket ger omradet en
fortsatt gron karaktér som tillfor varde for baide omgivning och boende som en
gronskande rumslig grans mellan ny och befintlig bebyggelse.

P4 insidan av kvarteret, norr om foreslagen bebyggelse, mojliggors
bostadsparkering i markplan langs med hela norra fastighetsgransen. Dessa ska
utforas i genomsldppligt material, i form av exempelvis armerat grés.
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BYA: 114 m? lings Repslagaregatans norra sida. Delar av dessa trid

Figur 4. lllustrationsplan som visar fordelning av ytor inom planomradet

Planforslagets konsekvenser pa stadsbilden

Planforslaget innebar att stadsbilden kommer att fordndras, eftersom fastigheten
idag till stora delar ar obebyggd och bebyggelsen som finns har en mindre skala
och tillbakadragen framtoning. En hogre tathet kommer att upplevas, samtidigt som
bebyggelsestrukturen blir timligen 6ppen mot sin omgivning. Bebyggelsen trappas
ner genom den vistligaste byggnaden jaimfort med resterande bebyggelse, for att ta
hansyn till hdjden pé befintligt villaomrade pa andra sidan Rundelsgatan.

Byggnadernas placering och storlek innebér ett nytt inslag och en struktur som
skiljer sig fran den nérliggande mer slutna kvartersstrukturen i centrum. Den
stadsméssiga karaktiren kring stadskérnan borjar 16sas upp kring planomradet i
form av fler lamellhus, punkthus och villabebyggelse. Ddrmed &r den foreslagna
strukturen ett sitt att anpassa till och samspela med omgivningens
bebyggelsekaraktr.
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Figur 6. Fagelperspektiv fran norr. Obyggda befintliga byggritter visas i rosa.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Enligt 1 § 3 kapitlet miljobalken innebdr god hushéllning att "Mark- och
vattenomraden skall anvindas for det eller de &ndamél for vilka omradena dr mest
lampade med hénsyn till beskaffenhet och lidge samt foreliggande behov. Foretrade
skall ges sddan anviandning som medfor en fran allméin synpunkt god hushéallning.”

Planforslagets konsekvenser pa hushillning med mark- och vattenomriden
Planomradets centrala ldge i Eslov med nérhet till ménga mélpunkter, den
befintliga infrastrukturen som 4r utbyggd och kopplar omréadet, samt att omradet
idag upplevs som en 6dslig plats pa grund av en tidigare brand innebér att omradet
utgor en bra fortdtningslokalisering for bostdder. Planens genomférande innebér att
en befintlig yta, som endast delvis ér bebyggd, far en hdgre nyttjandegrad. Planens
genomforande beddms som helhet inte bidra till negativa effekter for miljon eller
hushallningen med mark, vatten och andra resurser.
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PLANBESTAMMELSER | DETALJPLANEN

Anvandning
Anvindning av kvartersmark, PBL 4 kap. 5 §

B Bostader

Motiv: Mojliggor bostdder enligt syftet med detaljplanen

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

E1l Dagvattenanliggning

Motiv: For att tillgodose behovet av dagvattenfordrdjning mojliggors

anldggandet av fordrojning i form av antingen 6ppna anldggningar
pa bostadsgardar eller underjordiska magasin.

Lagstod: 2 kap. 5 § PBL, mdjligheter att anordna vattenforsorjning och
avlopp

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begrinsning av markens utnyttiande, PBL 4 kap. 11 §

Marken fir inte forses med byggnad

Motiv: Tillsammans med korsmark sikerstélla byggnadernas placering
utifran 6nskad form med solitéra byggnadskroppar, sdkerstilla tva
separata bostadsgérdar och intentionen att Sppna upp den grona
gardsmiljon mot gatan, sdkerstélla tillrackligt med yta for
dagvattenhantering, samt ge utrymme for plantering léngs med
grinsen mot gatan.

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

Marken fir endast forses med komplementbyggnad

Motiv: Tillsammans med prickmark sdkerstilla byggnadernas placering
utifran dnskad form med solitéra byggnadskroppar, mojliggora
komplementbyggnader i en bestdmd placering som ramar in
gardarna och tillgodoser aterplantering av allé enligt dispensbeslut,
samt mojliggdr potentiella behov av skdrmtak m.m. inom det storre
korsmarksomradet.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 samt 6 § 1 PBL, en dndamalsenlig struktur och en
estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse samt hénsyn till stads-
och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.
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Hojd pa byggnadsverk, PBL 4 kap. 11 §

hy hogsta nockhojd ir 23,5, 20,5 och 5 meter

Motiv: Hoéjderna ér anpassade till byggnaderna ténkta skala och karaktéir
med markanta sadeltak. H6jderna ér relativt hoga i forhéllande till
omgivningens bebyggelsehojder, men tillkommande reglering av
takvinkel innebér att skalan kommer att upplevas som rimlig i
sammanhanget och méta omgivningen tydligare med takfoten. Den
lagsta regleringen géller for komplementbyggnader i syfte att halla
dem lagre for att bostadsgardsmiljon ska upplevas mer 6ppen.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 samt 6 § 1 PBL, en dndamalsenlig struktur och en
estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse samt hdnsyn till stads-
och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

Markens anordnande, PBL 4 kap. 13 §

nl Marken fir inte anviindas for parkering

Motiv: Parkeringsplatser ska styras till ett omradde inom norra delen av
planomradet for att sdkerstdlla Gppna bostadsgardar och att
parkeringsplatserna far en underordnad placering.

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

Takvinkel, PBL 4 kap. 16 §

ol Minsta och storsta lutning pa tak édr 45-60 grader, undantaget
frontespis och takkupor

Motiv: Takens form &r signifikant for bebyggelsens upplevda skala och
karaktér och for att mojliggora olika former av bostidder med olika
boendekvaliteter. For skugga och solljus pa befintlig och ny
bebyggelse sa innebér branta takvinklar &dven att skuggpéaverkan
mildras i forhallande till byggnadernas nockhdjder och ger
forutsattningar for god dagsljustillgang Takvinklarna ska darfor vara
utmérkande bade utifran gestaltning och omgivningspaverkan.

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

Utformning, PBL 4 kap. 16 §

f1 Frontespis och takkupor fir uppforas till 1/3 av fasadens lingd
for respektive bostadsbyggnad
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Motiv: For att byggnadskropparna ska upplevas som relativt sméskaliga och
som solitérer tillats en viss del att bli takkupor i en omfattning som
inte riskerar att deras bakomliggande grundgeometri inte férsvinner
i ett mer osymmetriskt takuttryck.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 samt 6 § 1 PBL, en estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse samt hinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset
av en god helhetsverkan.

Utforande, PBL 4 kap. 16 §

Minst 35 % av fastighetsarean ska vara genomslipplig

Motiv: For att sdkerstilla viss fortsatt infiltration vid genomforandet av
detaljplanen samt att berdknad volym dagvattenalstring, som utgér
frAn markslagens avrinningskoefficienter, sikerstills. Aven for att
bostadsgardarna ska innehalla gronska och upplevas grona ar det
viktigt att inte for mycket hirdgjorda ytor anldggs. Grasarmerad
betong for parkeringsplatserna ingar d4ven som genomslapplig yta.
Andelen genomsldpplig mark har utgatt ifrn ca 1500 m? gronytor
vid bostdderna samt ca 600 m* for 51 parkeringsplatser, vilket
innebdr ca 2100 m? som &r 35 % av fastighetens area pa 6000 m?.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1-3 PBL, frimja en dandamalsenlig struktur, en fran social
synpunkt god livsmiljé och en langsiktigt god hushéllning med mark
och vatten samt goda miljéforhallanden i Svrigt.

Utnyttiandegrad, PBL 4 kap. 11 §

el Storsta byggnadsarea ér 0,0 m2

Motiv: Inom respektive yta for byggritt tilldts en hogsta andel
byggnadsarea for att inte ticka in hela ytan som har utformats nagot
flexibel utifran mojliga behov att justera respektive byggnads
placering

Mojliggor viss uppforande av komplementbyggnad eller skdrmtak
inom parkeringsomradet i syfte att 6ka detaljplanens flexibilitet

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 samt 6 § 1 PBL, en estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse samt hinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset
av en god helhetsverkan.

Skydd mot storningar, PBL 4 kap. 12 §

ml Komplementbyggnader, mur eller plank ska uppforas som
bullerskydd for uteplats

Motiv: For att sékerstilla att riktvirden géllande buller for utomhusmiljo till
bostéder kan tillgodoses
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Lagstod: 2 kap. 5 § 4 PBL, hinsyn till m&jligheterna att forebygga
bullerstorningar

Villkor for startbesked, PBL 4 kap. 14 §

Startbesked fér inte ges for bostider forrin dagvattenanliggning har kommit
till stind

Motiv: Behovet av dagvattenfordrojning sdkerstills genom bestimmelsen

Lagstod: 2 kap. 5 § 3 PBL, hinsyn till m&jligheterna ordna avlopp

Startbesked fér inte ges for bostider forrin markfororeningar har atgirdats

Motiv: Identifierade markf6roreningar behdver atgardas innan delar av
marken bedoms lamplig for bostader

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

Startbesked fér inte ges for bostider forrin bullerskydd har kommit till stind

Motiv: Behovet av bullerskydd for uteplats sdkerstélls genom
bestimmelsen. Bestdmmelsen ska anvéndas for respektive
bostadsenhet.

Lagstod: 2 kap. 5 § 4 PBL, hénsyn till mojligheterna att forebygga
bullerstdrningar

Andrad lovplikt, PBL 4 kap. 15 §

Marklov krivs iven for atgirder som kan forsimra markens
genomslipplighet

Motiv: Krévs for att planbestimmelsen om markens genomslédpplighet ska
kunna sikras genom tillsyn

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

Genomforandetid
Genomforandetiden ir S ar 6ver hela planomradet och borjar gilla fr.o.m.
laga kraft datum

Motiv: Langden pa genomforandetiden motiveras utifran att planomradet &r relativt
litet och kan omvandlas i en eller tva etapper inom ett kort tidsintervall.
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BEBYGGELSE

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom planomrédet &r en utbredd tegelbyggnad i ett plan med
utmérkande bred takfot. Byggnaden ligger indragen fran gatan och omgivs av
hickar och korsbarstrédd, vilket gér den underordnad i gaturummet.

Figur 7. Befintlig bebyggelse inom planomrddet

Planerad bebyggelse i anslutning till planomradet
Sdder och 6ster om planomradet finns detaljplaner med outnyttjade byggritter som

mdjliggdr hogre bebyggelse i sluten kvartersform mot gatan genom 3-5 véningar i
soder och 4-8 vaningar stegrande mot kvartershornet i Gster.

Figur 8. Outnyttjade byggritter sdder om planomradet
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Service

Planomradet &r centralt beldget i Eslov och avstandet till Stora Torg dr ca 300
meter. | de ndrmsta kvarteren runt torget finns en hog koncentration av
kommersiell service med butiker, hotell, restauranger, caféer m.m. P4 andra sidan
Repslagaregatan, soder om planomrédet, finns en livsmedelsbutik och annan lokal
kommersiell service.

Soder, véster och norr om planomradet finns skolor och forskolor pa mellan 500—
1000 respektive 250-500 meters avstind.

400 meter vister om planomradet ligger Karlsrobadet.

Ny bebyggelse enligt planforslaget

Flerbostadshusbebyggelse mojliggors i fyra mindre enheter mellan 5-6 vaningar,
inklusive vinds-/etagevéaning inuti ett brant sadeltak. Kvartersstukturen har en
nagot dppen form och dr uppdelad kring tvd mindre bostadsgardar som 6ppnar sig
mot Repslagaregatan. Bostadsgardarna avgransas delvis rumsligt mot gatan med
komplementbyggnader i form av exempelvis vaxthus och miljohus.

Bebyggelsen gar att uppfora samtidigt i sin helhet eller etappvis dér befintlig
bebyggelse ges mojlighet att kvarstd d&ven om bostdder uppfors inom delar av
planomrédet.

Figur 9. Fyra huvudbyggnader och tvd komplementbyggnader mojliggérs. Byggnader A-B
samt C-B dr mdjligt att genomféra i separata etapper.
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Planférslagets konsekvenser pa bebyggelse

Sol-och skuggstudie

Viss péverkan pa befintlig bebyggelse kommer att ske. En sol- och skuggstudie har
tagits fram och sammanfattas nedan.

Viist

For smahusbebyggelsen véster om planomradet beddms inte ndgon betydande
skuggning ske under sommartid, férutom pé de tva ndrmsta byggnaderna i
varierande grad under tidigaste morgontimmarna. Paverkan pa smahusbebyggelsen
kommer framst att ske under morgontimmarna mellan host och tidig var. Vid var-
och hostdagjamning sker en viss skuggning fram till ca kl. 10. Under vintertid
skuggas de norra smahusen ldngs med Rundelsgatan mellan ca kl. 9-12.
Smahusbebyggelsen paverkas dock redan av befintlig bebyggelse sdder om
planomrédet. Viss skuggning sker alltsa redan idag frén befintlig bebyggelse och
den tillkommande beddms inte innebéra ndgon betydande stérning pa grund av
planens genomforande, d& det under var och sommar knappt sker ndgon péverkan
och att det vid vintersolstind &r begrénsat till de tidigare soltimmarna.

Norr

For bostadsbebyggelsen norr om planomradet bedoms inte nagon skuggning ske
under sommarsolstand. Inte heller vid vér- och hostdagjdmning, undantaget en
mycket begransad skuggning pa den Ostligaste delen av fasaden under sen
eftermiddag. Under vintertid sker den storsta paverkan, da skuggning paverkar i
princip hela dagen. Skuggning sker idag fran befintlig bebyggelse sdder om
planomrédet frén kl. 12 och framat under vintersolstand. Den sammantagna
paverkan av planens genomforande bedoms didrmed inte vara av betydande
karaktdr, d& paverkan dr begrénsad att ske kring vintersolstindet.

Ost

Oster om planomradet finns befintlig bebyggelse som paverkas under var- och
hostdagjdmning fran ca kl. 15 da skuggan borjar kldttra uppat pé storre delen av
fasaderna. Under vintertid borjar delar byggnaderna skuggas frén och med ca kl.
14. Vid sommarsolstand paverkas en liten del av ndrmsta bebyggelse mellan ca 16—
19. Denna paverkan bedoms sammantaget inte vara av betydande karaktér, da
byggnaderna totalt sett inte skuggas forrdn de senare soltimmarna vid de olika
arstiderna.

Dagsljus

Generellt nér det géller dagsljus sa antas en avskdrmningsvinkel under 30 grader
innebéra goda dagsljusforhdllanden. Denna grins dr markerad med gul linje i
bilden. Dé den nya bebyggelsen har ett 6ppet byggnadssitt och inga langa fasader
parallellt med befintlig bebyggelse bedoms det ddrmed som helhet inte paverka
mdjligheterna till goda dagsljusforhéllanden i befintlig bebyggelse, trots att det i
sektion till viss del dverskrider 30 grader.
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Figur 10. Sektion vdst-6st samt norr-soder med avskdrmningsvinklar fran ny till befintlig
bebyggelse. 0, 30, 45 och 60 graders vinkel redovisas.

Sammantaget dr skuggpéaverkan pa de olika befintliga byggnaderna varierad och till
viss del begrinsad till sirskilda tider pa bdde dygnet och éret. Pdverkan kommer att
ske, men beddms inte i sammanhanget medféra betydande oldgenheter.

KULTURMILJO

Beskrivning av befintlig kulturmiljo

Kulturhistoriska byggnader och miljoer
Inom planomrédet finns inga utpekade kulturmiljévérden.

Oster om planomradet har byggnaden pa fastigheten Sebran 37 pekats ut som
sarskilt vardefull. Denna ar uppford 1907 och &r ett mycket vilbevarat
flerbostadshus i tre vaningar samt vindsvaning.

Figur 11. Byggnad pd Sebran 37 - éstra fasaden mot Visterlanggatan
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Arkeologi/Fornlimningar
Inga kénda fornldmningar finns inom omréadet.

Omradet har varit bebyggt under flera decennier och har under tiden &ndrat bade
bebyggelse och markanvandning samt innehaller fyllnadsmassor, sa sannolikheten
for intakta fynd bedoms vara mycket lag.

I det fall fornldmningar patraffas i samband med markarbeten ska dessa, i enlighet
med 2 kap 10§ kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen
underréttas.

Planforslagets konsekvenser for kulturmiljon
Bebyggelsen beddms sammantaget inte medfora ndgon péverkan pa
kulturmiljéomassigt vardefull bebyggelse.

Riksintresse kulturmiljéovard

Beskrivning av riksintresset

Planomradet ar en del av riksintresset for Eslovs stad (M 182), som visar jarnvéigens
och industrialismens betydelse for den moderna tétortsutvecklingen, frén en
hallplats pa landsbygden till ett uppbyggt stationssamhalle och senare stad.

Riksintressets varden kan sammanfattas genom foljande:

- Rutnitsplanen med tomtstruktur, platsbildningar och gaturum

- Tat, stadsmissig och relativt smaskalig bebyggelse

- Kiringbyggda kvarter av byggnader for blandade funktioner sdsom
bostéder, handel och hantverk, samt ekonomibyggnader och bakgardar

- Offentliga byggnader, exempelvis den nygotiska kyrkan som givit upphov
till begreppet “Eslovsgotik™

- Jarnvagsmiljon med stationshus och bebyggelse med anknytning till
jarnvégen

- Lokal bebyggelsetradition i form av foretrddesvis rott och gult tegel

- Inslag av parker och gronska

- Utvidgningsomraden fran tidigt 1900-tal, med tidstypiskt terringanpassad
plan och villor pé stora, gronskande tomter

- Medborgarhuset fran 1957 och annan bebyggelse som visar den fortsatta
utvecklingen under 1900-talet

Planforslagets paverkan pa riksintresset

Kommunen beddmer att planomradets koppling till riksintressets virden &r
mdjligheterna att ta hdnsyn till den stadsméssighet som beskrivs for Eslévs centrala
delar. Planomrédet ligger i dvergangen fran tét stadsbebyggelse till en 6ppen
struktur med lamellhus och villor och pd omréadet har det inte tidigare funnits
ndgon sluten kvartersstruktur. Tidigare stadsplaner har mgjliggjort en 6ppen
lamellstruktur i nord-sydlig riktning.

Kommunen bedomer darfor att det inte finns négra, for riksintressets essentiella
varden, starka karaktéristiska historiska monster i stadsviven att ta sarskild hdnsyn
till. Ett avsteg fran kvartersstrukturen i detta grainsomrade anses inte forsvara den
fysiska lasbarheten av Eslovs historiska tatortsutveckling. Sammantaget bedomer
kommunen darfor inte att riksintresset paverkas negativt.
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TRAFIK

Befintlig trafiksituation

Gang- och cykeltrafik

Trottoarer finns pa gator som omgérdar planomradet och ansluter till ndrliggande
gator och parkomréde i norr.

I korsningen Rundelsgatan — Repslagaregatan finns en separerad gang- och
cykelvig som ansluter till huvudcykelbanan ldngs med Véstergatan ett kvarter
soderut. Denna gar vidare och knyter omradet bade viasterut till badhus, parker
m.m. samt §sterut mot stadskérna och station m.m.

Kollektivtrafik
Planomradet ligger i skdrningspunkten dér tvd lokala stadsbusslinjer mots och
hallplatser finns inom ca 150 meters avstand mot soder och Oster. Detta ger en
mycket god lokal kollektivtrafikkoppling till resten av staden, centrum och
jérnvégsstation.

Eslovs jarnvagsstation ligger ca 500 meter sydost om planomradet.

Biltrafik
Planomradet kan nés via bil pa bade Repslagaregatan och Rundelsgatan som ar
dubbelriktade.

Repslagaregatan beriiknas trafikeras av 2000 fordon per dygn (ADT) ar 2040.
Pégaende genomforande av detaljplan i soder, samt malpunkt i form av
livsmedelsbutik forklarar en relativt hog trafikering pa Repslagaregatan.

Sophémtning
Befintlig verksamhet har avfallskérl intill parkeringen pa dstra delen av
planomradet.

Parkering
Pé fastigheterna finns idag tva parkeringsytor for sammanlagt ca 40 platser.
Parkering dr dven mojlig langs med Rundelsgatan.

Planforslag

Sophémtning

Sophdmtning kommer att ske via Repslagaregatan genom att kéllsortering sker i
komplementbyggnader som placeras i anslutning till gatan.

Parkering
Boendeparkering kommer att ske genom markparkering lings med norra griansen
av planomradet.

Cykelparkeringar ska finnas i nirheten av byggnadernas entréer, bade inomhus och
utomhus.

Planforslagets konsekvenser for trafiken

Inga nya végar eller gang- och cykelvégar foreslas. En viss 6kning av trafik pa
narliggande gator kommer att ske med fler bostader.
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NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Natur, park och rekreation
Inom planomrédet finns inget identifierat vardefullt naturomrade. Det finns dock
en tradallé langs med Repslagaregatan som har ett generellt biotopskydd.

Flera parkomraden ligger i ndrheten av planomradet. Narmsta parken ar
Stallbacken, ca 50 meter norr om planomrédet, som dr en mindre kvarterspark. Ca
200 meter véster om planomradet ligger Badhusparken som sedan overgér till
Husaréngen som ér ett idrotts- och rekreationsomrade. Ca 1 km sydvist om
planomrédet ligger ett storre parkomrade med Skytteskogen och Trollsjdomréadet.

Inom planomrédet finns inslag av héckar, planteringar och trad.

Biotopskyddsomrade

Allé

Langs med planomréadets sddra grins, mot Repslagaregatan, finns en tridallé i form
av japanskt prydnadskorsbér inom Sebran 34. Pa en stricka av ca 80 meter finns
totalt 15 st trad i varierat skick, varav ett trad ar dott och en mindre andel av triden
har négot nedsatt vitalitet.

Figur 12. Utdrag fran tridinventering med markerade trid

Ansokan om dispens fran biotopskydd har l&dmnats till Lansstyrelsen i Skédne som
har beslutat om att lamna dispens for avverkning.

Ekosystemtjanster

Befintliga ekosystemtjinster bedoms framst vara kopplade till trddallén och de
olika vegetationsskikt i form av buskage och den ruderatmark som har uppstatt
efter att en byggnad rivits efter att ha brunnit ner.

Buskage och pollenrika miljoer bidrar framst till stodjande tjénster i form av
biologisk mangfald som bade boplatser och matresurs for faglar och insekter. Aven
om allén &r ensidig artmissigt s& medfor den boplatser och livsmilj6 for fauna.
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Aven vissa reglerande tjinster sdsom temperaturutjimning genom skuggning,
bullerddmpning och luftrening forekommer i viss utstrackning av bade tridallé och
ruderatmark.

Infiltrationsmdjligheter och bildandet av grundvatten &r en stodjande
ekosystemtjanst som omradet till viss del tillgodoser. Andelen gronyta inom
planomrédet var ca 32 % nér fastigheterna var bebyggda innan branden. Efter
branden uppskattas gronytorna nu till ca 44 %.

Inga forsorjande eller kulturella ekosystemtjanster bedoms forekomma.

Figur 14. Ruderatmark inom planomradet
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Planforslag

Allé

Planforslaget mojliggdr en aterplantering av tridallé dar befintlig allé idag ar
lokaliserad. Krav pa aterplantering finns och regleras genom beslut om dispens fran
biotopskydd.

EKkosystemtjéinster
Atgirder for att kompensera eller tillskapa ekosystemtjinster vid genomforandet
ska och kan ske genom:

e Krav pa dterplantering av trddallé. Kommunen férordar inhemska arter
som bidrar med fler virden sasom biologisk mangfald och som anpassas
till platsens forutsittningar.

e Krav pa gridsarmerad betong pa parkeringsplatser mojliggor viss infiltration
jamfort med en helt hardgjord yta

e Plantering av trdd och hickar vid parkeringsplatser och bostadsgardar

e (Grona bostadsgardar med mojlighet att skapa 6ppna fordrojningsytor pa
gardarna och i regnbaddar

e Plantering av pollenrik véxtlighet i exempelvis hickar och rabatter

e Holkar, insektshotell och dod ved kan bidra med boplatser

Dessa krav och exempel pa atgirder bidrar till att forbattra omradets ekologiska
prestanda och skapar vissa ekosystemtjénster genom olika livsmiljoer,
grundvattenbildning, koldioxidbindning, jordbildning samt bidrar till en gron
utemiljo med béttre luftkvalitet, [judmiljo, temperaturreglering och mikroklimat.

Planforslagets konsekvenser for naturmiljon

Allé

Planforslaget innebér att befintlig biotopskyddad allé paverkas da den kommer att
avverkas. En kompensation i form av aterplantering kommer att genomforas, vilket
pa sikt aterstiller alléns biotopfunktion.

Ekosystemtjinster
Borttagandet av befintlig vegetation som ej har nagon intensiv skotsel innebér att
flera ekosystemtjanster paverkas.

Det ér framst biologisk mangfald som péverkas nér den forvildade och uppvuxna
vegetationen sannolikt ersitts med mer skotselintensiva ytor, exempelvis fler 6ppna
grasytor och smalare, klippta hackar. Detta kan delvis kompenseras pa langre sikt
med uppvuxen allé, hdckplanteringar och pollenrik véxtlighet i rabatter.
Detaljplanens genomférande innebér att andelen gronytor minskar nagot for att
mdjliggora bebyggelse och parkering, vilket innebér att gronytan antas bli ca 26 %
och paverkar infiltration och grundvattenbildning.

Forslaget mojliggor flera aspekter for vissa fortsatta ekosystemtjanster och innebér
att den totala effekten bedoms ge en nagot negativ generell utveckling av
ekosystemtjinster inom planomradet.
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DAGVATTEN

Befintlig dagvattenhantering

Avledning

Dagvattnet hanteras idag genom att det leds bort i ledningar mot Krondiket i
nordvéstra Eslov. Planomrédet har idag flertalet serviser for dagvatten langs
Repslagaregatan, samt en mot Rundelsgatan.

Enligt VA-huvudmannen (VA Syd) ér befintliga dagvattenledningar
dimensionerade for ett 2-arsregn. Krondiket ér idag hogt belastad och ingen
forsamring av belastning far ske vid exploatering. VA-Syd har ingen planerad
atgérd for att utoka kapaciteten for dagvattennétet kopplat till planomrédet.

Infiltration

Omradet bestar av fyllnadsmassor som vilar pé naturligt lagrad friktionsjord av
sandmoran eller sand respektive lermoran som patraffats pa djupet. Dessa har goda
respektive sémre dridnerande egenskaper.

Dagvatten- och éversvamningsplan
Enligt Eslovs kommuns och VA SYDs gemensamma plan for dagvatten och
oversvamning géller foljande riktlinjer som é&r relevanta for detaljplanen:

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

e Redovisa hur dagvattnet ska hanteras for att inte forsdmra
dagvattensituationen for befintlig bebyggelse och markanvéndning i
niromréadet

e Vid detaljplanering ska det, vid behov, undersdkas om det &dr mojligt att
utdka ett planomréade

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

e Planlidggning av ny bebyggelse ska inte forsémra eller skapa
Oversvamningsproblematik for omgivningen. En forbéttrad
skyfallshantering ska efterstrévas.

e Fordrdj och omhédnderta dagvatten och skyfall i 6ppna anlédggningar innan
samlad avledning

o Ny bebyggelse pa tidigare exploaterad mark ska sidkras mot ett 100-arsregn
med klimatfaktor

e Sikerstill bibehallen eller forbéttrad infiltration, exempelvis genom att
anvianda genomslidppliga material vid markbeldggning

e For att 6ka mojligheten till infiltration och fordrdjning ska andelen
hardgjord yta begrinsas. Detta kan ske genom att till exempel anvanda
naturbaserade l0sningar eller genomsléppliga material.

e Se 6ver om det 4r mojligt att skapa mangfunktionella ytor

e Dagvattenatgirder ska i forsta hand utformas pa ett sitt som framhaver
vattnets ekologiska och rekreativa viarden. Skyfallsatgarder ska i forsta
hand utformas pa ett sétt som mojliggdr en mangfunktionell anvindning av
ytan.
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Dagvattenutredning

Avledning/fordrojning

Utgéngspunkterna for att utreda dagvattenhanteringen har varit att foresla olika
alternativ till mojliga 16sningar for dagvattenfordrojning samt vilka atgérder som
kan vara aktuella for att planens genomférande inte forsdmrar skyfallssituationen.

Resultatet fran genomférd dagvattenutredning innebar att dagvatten behover
fordrgjas och att maximalt 20 I/s/ha slépps till de allménna ledningarna.
Fordrojningsvolymen berdknades med utgangspunkt att en viss andel av den
vattenvolym som idag samlas inom planomradet vid 100-arsregn kan fordrojas for
att inte forsémra nedstroms vid detaljplanens genomforande. Detta innebér
berdkningar pa regn med en dimensionerande aterkomsttid pa 50 &r och resulterar i
ett fordrojningsbehov av 174 m’.

Utredningen foreslar att dagvatten ska fordréjas 1 antingen dppna 16sningar pa
nedsénkta bostadsgardar eller i underjordiska magasin vid planomrédets nordvéstra
horn och pa omkringliggande gator.

Infiltration

Drianeringsegenskaperna i jord bedoms sammantaget som goda och
infiltrationsmdjligheterna antas inte forsémras genom genomslépplig beldggning pé
ytan vid nybyggnation.

Planforslag

Planforslaget mojliggor bdde 6ppna och underjordiska 16sningar for
dagvattenfordrojning genom att en teknisk anldggning regleras inom kvartersmark
med tillhdrande villkor som sdkerstéller genomforandet. Kommunen forordar
Oppna losningar enligt riktlinje i dagvatten- och dversvamningsplan.

Genomslappligheten regleras dven for att minska paverkan pa
infiltrationsmgjligheter, samt for att utga fran dagvattenutredningens berdknade
markytors avrinningskoefficienter som &r underlag till berdknad volym att férdrdja.

Planforslagets konsekvenser for dagvatten

De étgérder som kommunen foreslar innebaér att tillrdcklig dagvattenvolym fordrojs
inom fastigheten och hinsyn tas till ledningskapaciteten och belastningen pa
Krondiket. Detta tillgodoser behoven vid detaljplanens genomforande, samtidigt
som en viss forsdmring av infiltration bedoms uppsta genom en hdgre andel
hardgjorda ytor.
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HALSA OCH SAKERHET

Buller

Befintliga bullerkillor

Planomradet befinner sig i ett sammanhang dér vigtrafik fran frimst en
nérliggande gata i form av Repslagaregatan, direkt sdder om planomradet, paverkar
planomrédet i form av buller. Detta dr en lokalgata som dels forsorjer ett centrum
med livsmedelsbutik och annan service, samt dels boendetrafik.

Bullerutredning

Utredningen visar att det fraimst 4r Rundelsgatan som innebér storst bullerpaverkan
pa planomrédet. Befintlig bebyggelse 0ster om planomradet avskdrmar mycket av
bullret som alstras fran trafiken pa Vésterlanggatan.

Berékningar for fasad visar en bullerniva pa hogst 58 dBA ekvivalent ljudnivé och
76 dBA maximal ljudniva.

Dygnsekvivalent ljudniva
Leg 24 dB(A)

> 80
75 - 80
M 0 75

| 65 - 70
60 - 65
55 - 60
50 - 55
45 - 50

<= 45

Figur 15. Ekvivalent ljudnivd i dBA vid fasader mot Repslagaregatan (frifiltsvirden)

Berékningar for innergardar visar en bullerniva pa innergardar pa mellan 45-60
dBA ekvivalent ljudnivé. Bostadsgardarnas tdnkta moblerade uteplatser dr
lokaliserade bakom en komplementbyggnad som skérmar av gardarna fran
Repslagaregatan. Hir berdknas ljudnivierna vara mellan 45-50 dBA.
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Dygnsekvivalent ljudniva
Leq2¢ dB(A)

> 80

75 - 80
70 - 75

I e5- 70
60 - 65
55 - 60
50 - 55
45 - 50

<= 45

Figur 16. Ekvivalent ljudniva i dBA 1,5 m ovan mark.

Sammanfattningsvis bedoms planforslaget tillgodose riktvéirden enligt Forordning
om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Planforslag
Kommunen stéller inga krav i detaljplanen pa atgédrder som berdr buller vid fasad.

Komplementbyggnader mot Repslagaregatan mojliggors for att uppfylla riktvdrden
for buller pé foreslagen uteplats.

Planforslagets konsekvenser for buller
Riktviarden for buller pa uteplatser tillgodoses genom att komplementbyggnad

mdjliggdrs mot Repslagaregatan.

Risk for 6versvamning

Befintlig oversvimningsrisk

Inom planomrédet finns idag ett flertal relativt grunda samt en djupare 1lagpunkt
som innebdr att det samlas vatten vid stora nederbordsmingder. Planomradet r en

del av ett lokalt avrinningsomréde som har en storre ldgpunkt dster om
planomréadet dér stora mingder vatten samlas vid skyfall.

Figur 17. Utdrag fran skyfallskartering som visar vattensamlingar vid 100-darsregn
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Skyfallsutredning
Dagvattenutredningen foreslér en fordrojningsvolym som innebér att delar av

volymer vid skyfall fordréjs inom planomradet i dppna eller underjordiska
16sningar.

Olika alternativ i dagvattenutredningen medfor olika hojdsattningar och
avrinningsvéagar for skyfall. Vid anvéndning av 6ppna losningar behdver
hojdsattning och braddningsmojligheterna sdkerstéllas i detaljprojekteringen.

Hojdsattningen behover anpassas sa att vattnet vid skyfall leds bort fran
byggnaderna. Bostadsbyggnaderna foreslas uppforas minst 0,3 meter dver
angransande gators niva.

Planforslag

Detaljplanen reglerar villkorat startbesked for att sékerstélla att berdknad volym
fordréjs genom att anlaggningar kommer till stdnd. Inga dvriga atgérder foreslas
gillande Oversvamningsrisken.

Planforslagets konsekvenser for 6versvimningsrisken

Genom hojdsittning av mark och bebyggelse vid detaljprojektering samt
genomforande av fordrdjning, enligt principer i utredningen, bedémer kommunen
att bebyggelsen sékras och att nagon paverkan pé eller forsdmring for nérliggande
bebyggelse eller nedstroms lagpunkt inte bedoms ske.

Risk for olyckor

Befintlig risk for olyckor
Kommunen bedomer att planomradet inte ar utsatt for nagon risk for olyckor.
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MARKENS EGENSKAPER

Topografi

Figur 18. Oversikt pd markhéjder inom och intill planomrddet

Planomradet ar generellt flackt med sma lokala skillnader i markniva som varierar
mellan ca 61,5 - 62,5 m.6.h. Gatorna intill planomrédet ligger lagre én
kvartersmarken, dir Rundelsgatan sluttar ner mot Vikingavégen i norr och
Repslagaregatan soder sluttar ner mot Véasterlanggatan i ost.

Markfororeningar

Misstinkt fororenat omrade

Omradet &r utpekat géllande risk for att det innehaller fororeningar. Platsen har
tidigare anvénts for travaruaffar samt kol och kokslager. Hér har dven funnits
verksamhet som tillverkade vaxthus samt lagrade kol och koks.

Miljoteknisk markundersokning
Provtagning har genomforts med skruvborrning i sex punkter, varav det placerades
grundvattenror i tva av punkterna.

Vid jordprovtagning har fororeningar identifierats i punkterna 22 MS04 och
22MS06. Det &r framforallt PAH och aromater som pavisats, vilka dverstiger
riktvirden for MKM (mindre kénslig markanvandning). Djupen pa fororeningarna
mattes till 1,5 meter och under detta detekterades &mnen vilka bedéms tillgodose
KM (kénslig markanvéndning)

Grundvattnet i punkt 22MS04 har spar av PAH, men vérdena bedoms enligt
utredningen vara tillrickligt 1dga for att inte paverka markmiljon.

Riktvérden for marken som bor gélla for denna fastighet ér kénslig
markanvindning (KM), alltsé behdver sanering ske innan bostdder kan anses vara
lampliga
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Planforslag
Markfororeningar regleras genom ett villkor i detaljplanen om att fororeningar ska
atgdrdas innan startbesked.

Planforslagets konsekvenser for markfororeningar
Eftersom fororeningar ska hanteras genom villkor i detaljplanen bedoms det inte
forekomma nagra konsekvenser for boende inom planomrédet.

Figur 19. Karta over lokaliseringen av genomford provborrning

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk utredning

Undersokningen visar att omradet bestar av fyllnadsmassor i form av sand, grus,
matjord pa ett djup mellan 0,0—1,5 meter. Fran ca 1-4 meters djup péatriffas grus,
sand, lera och morén.

Grundvattenytan ligger pa mellan 2,5-3,0 meter.

[ utredningen bedoms de geotekniska jordarterna okulért vara av byggbar karaktér
samt att det inte finns nagra stabilitetsproblem eftersom fastigheten i stort sett &r
plan.

Utredningen rekommenderar att fyllnadsmassor schaktas bort innan byggnation
och att en geoteknisk borrning utfors med exempelvis viktsondering med
lastberdkning infor byggnation.
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Markradon
Inga radonmétningar har genomforts inom planomradet och det finns inga
oversiktliga méitningar for Eslov.

P4 fastigheten sdder om planomradet har métningar visat radonhalter pa mellan 5-
15 kBg/m?®. Detta motsvarar halter inom normalriskintervallet 10-50 kBg/m?>.

SGUs kartvisare géllande gammastralning visar varden pa mellan 12-19 Bg/kg,
vilket ger en viss indikation for radonhalt inom normalrisk.

Det ér exploatdrens ansvar att genomfora métningar infor byggnation och vidta
eventuella atgédrder utifrdn uppmétt radonhalt.

SOCIALA ASPEKTER

Barnperspektivet

Barnkonsekvensanalys

Tillgéngliga innergardar och ett sammanhéngande gangvagsnit och gronstruktur
inom kvarteret innebar en god tillgang till utemiljoer for lek och rorelse.

Nérmsta lekplats ligger ca 250 meter norr om planomradet i kvartersparken
Stallhagen, vilket ger en god tillgénglighet.

Planomradet ar beldget mellan tva skolomraden. Ekenédsskolan/Visterskolan ca 600
meter &t sydvést samt Norrevangsskolan ca 800 meter at norr. Till
Norrevangsskolan finns det gang- och cykelvagar fran planomradet med vissa
undantag, medans gang- och cykelkopplingar till Ekendsskolan/Vasterskolan fran
planomrédet &r mer begrénsad.

Niérheten till skolor skapar forutséttningar for sjélvstdndig transport och viss
rorelsefrihet, med vissa brister i trafiksdkerheten till och fran skolorna.

Jamlikhet

Detaljplanens paverkan pa jamlikhetsaspekter dr begrénsad, d4 den enbart berdr en
mindre fastighet i ett storre sammanhang. Jamlikhet kan inom planering
exempelvis bedomas utifran hur olika preferenser och behov fran ménga grupper i
samhéllet tillgodoses och om samhéllets gemensamma resurser har en likvardig
och rittvis fordelning i den fysiska miljon.

Bebyggelsens lokalisering centralt i Eslov innebar en god tillgang till samhallets
gemensamma och grundlaggande resurser i form av nérhet till utbildning, arbete,
sociala aktiviteter, rekreation, motion och olika transportmdjligheter.

Inom planomrédet mojliggdrs gemensamma bostadsgérdar som mojliggér en lokal
mdtesplats till de boende for sociala aktiviteter och avkoppling. Den relativa
nérheten till olika typer av parker mojliggdr dven en god tillgéng till storre
rekreationsomréden.

Byggrittens utformning mdjliggor flera olika bostadsstorlekar, vilket kan
tillgodose ett flertal malgruppers boendepreferenser.
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Befolkning och service

En fortdtning enligt detaljplanen innebér ett bidrag till att narliggande stadsrum och
nidromrade aktiveras ytterligare med fler ménniskor som ror sig och befolkar
gaturummet.

Ytterligare tillskott av boende centralt i Eslov bidrar ocksa till ett hdgre
kundunderlag till handel samt ett potentiellt 6kat behov av service i form av
exempelvis forskola, grundskola, gymnasium och hégre utbildning,.

Tillganglighet
Bostadskvarteret kommer att kunna nas fran ett flertal riktningar och gator, samt
fran parkeringsplatserna dar handikapparkering placeras nira bebyggelsen.

Sakerhet och trygghet

Ett tillskott av en hogre andel bostdder i omradet bidrar till att 6ka den naturliga
Overvakningen av omradets utemiljéer, bade inom och utanfor kvarteret, samt
mdjliggora en hdgre rorelseintensitet i ndromradet genom 6kade bil-, cykel- och
gangtrafikanter.

Bebyggelsestrukturen medfor inte ndgon direktexponering av bottenvéningar eller
entréer mot gatan. Hackar och komplementbyggnader kan medfora att kvarterets
koppling mot gatan blir nagot sluten. Upplevelsen av gatan kommer att paverkas av
hackarnas hojd och komplementbyggnaders fasadutformning och eventuella
genomsiktsmdjligheter och overblickbarhet mot gatan.

Sammantaget bedomer kommunen att den upplevda tryggheten generellt forbattras
dé framst rorelsemonster och naturliga 6vervakningen frén de dvre véningsantalen
okar, jamfort med idag da planomréadet delvis dr en 6detomt.

Som stdd i beddmningen har kommunen anvént checklista som é&r baserat pd
BoTryggt 2030.
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TEKNISK FORSORJNING

Befintligt

Dag-, spill-, och dricksvatten
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dag-, spill- och dricksvatten.

I den sodra och véstra delen utanfor planomrédet, 14ngs med Repslagaregatan och
Rundelsgatan, finns det ledningar for dagvatten, spillvatten och dricksvatten.
Anslutningar till Sebran 34 finns i form av dag-, vatten- och spillvattenledningar i
nordvéstra hornet, samt ett flertal anslutningar av dag- och spillvattenledningar
langs med sodra griansen. For Sebran 35 finns en dagvattenanslutning mot
Repslagaregatan.

Dagvattensystemet dr dimensionerat for nederbord med en aterkomsttid av tva ar.

El fjarrvirme och fiber
Ledningar for el finns lings med planomradets s6dra och véstra gréns.

Ledningar for fjarrvarme finns vid planomradets nordvéstra horn.

Ledningar for fiber finns ldngs med planomréadets sédra gréns.

Brandpost
Flertalet brandposter finns i anslutning till planomradet och &r placerade vid varje
korsning i hornen av kvarteret Sebran.

Avfallshantering
Avfallskérl finns norr om befintlig parkering p& Sebran 35.

Planforslag

Dag-, spill-, och dricksvatten

Dag-, spill- och dricksvattenledningar kommer att behova anslutas till ny
bebyggelse. Befintliga ledningar runt planomradet kan komma att behéva nya
anslutningar anpassat till ny bebyggelse.

I och med dagvattenledningarnas 14ga kapacitet och att nairomradet innebér mycket
begrinsade mojligheter till fordrojning av dagvatten pé allmén plats, ska dagvattnet
fordréjas pa kvartersmark.

El fjarrvirme och fiber
Ny bebyggelsen kan anslutas till befintligt ledningsnét for el, fjarrvarme och fiber.

Brandpost
Inga nya brandposter behdver uppréttas i och med detaljplanens genomforande.

Avfallshantering
Avfallskérl kommer att lokaliseras till komplementbyggnader i anslutning till
Repslagaregatan.

Planforslagets konsekvenser for den tekniska forsorjningen
Nya anslutningar till el, fjarrvarme, fiber och VA-nétet kan vara nodvandiga om
inte befintliga anslutningar utnyttjas.
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MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet

Befintliga miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap miljobalken géller for utvalda
luftburna &mnen och partiklar. Enligt Skanes Luftvardsforbunds arsrapport fran
2022 sa dr koncentrationen av berdknade halter under miljokvalitetsnormernas
granser for samtliga &mnen och partiklar.

Miljokvalitetsnormen géllande dygnsmedelvirdet for kvdvedioxid (NO») ér 60
ng/m?. Generellt ligger beriknade halter pé ett dygnsmedelvirde mellan 9 och 29
pg/m?® inom Eslovs kommun. Koncentrationen av kvivedioxid dr hogst vid
tdtortens storre vigar samt i anslutning till stationsomradet och de delar av
sparomradet som &r beldgna inom tétorten. Inom planomradet berdknas
dygnsmedelvirdet vara 14-16 pg/m’.

Miljokvalitetsnormen gillande dygnsmedelvirdet for partiklar (PMo) dr 50 pg/m?>.
Inom Eslovs titort beridknas dygnsmedelvirdet vara 22-24 pg/m?.

Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormer

En viss 6kning av trafiken kommer att ske vid detaljplanens genomforande, da det
tillkommer ett flertal bostdder och parkeringsplatser. Kommunen bedomer att
detaljplanens markanvandning och omfattning gor att paverkan pa den lokala
luftkvalitén i Eslov dr obetydlig i sammanhanget och innebér inte att
miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet kommer att 6verskridas.

Vattenkvalitet

Befintliga miljokvalitetsnormer

Recipienten for omradets dagvatten dr Saxan som bedoms ha en mattlig ekologisk
status och uppnar ej god kemisk status enligt VISS. Paverkanskallor bedoms vara
urban markanvéndning, jordbruk, transport och infrastruktur, enskilda avlopp och
atmosfarisk deposition. Fran urban markanvindning ar det framst paverkan i form
av Overgddning pa grund av belastning av ndringsamnen.

Planomradet ligger d4ven inom grundvattenférekomst Eslov-Flyinge. Dess kemiska
och kvantitativa status bedoms vara god enligt VISS.

Enligt dagvatten- och dversvamningsplan for Eslovs kommun ska Eslovs
vattenforekomster uppné god status till &r 2027 enligt vattendirektivet.

Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormer

Detaljplanens omfattning och markanvéndning bedéms inte medfora ett betydande
tillskott av naringsdmnen andelsmassigt utifran avrinningsomradets totala yta.
Fordrojning och infiltration av dagvatten bidrar till att inte paverka
miljokvalitetsnormer negativt.

Kommunen beddmer att detaljplanen sammantaget inte paverkar mdjligheterna att
uppné miljokvalitetsnormer for bade ytvatten och grundvatten.
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MILJOPAVERKAN
Undersokning enligt 6 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunen har inlett en undersokning om genomforandet av detaljplanen kan
antas medfora en betydande miljopaverkan i enlighet med 6 kapitlet 6 §
miljobalken (1998:808). Samrad i fraigan om betydande miljopaverkan kommer att
genomforas med lansstyrelsen i samband med samréadet for detaljplanen.

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

e Naturvérden i form av biotopskyddad allé kommer att paverkas negativt pa
kort sikt

e Viss skuggning kommer att ske pa befintlig bebyggelse i varierad
omfattning

Kommunens samlade bedomning é&r att ett genomforande av detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Kommunen grundar sin bedémning pa
foljande stéllningstaganden:

e Genom att allén aterplanteras med inhemska arter s kommer paverkan att
ske pa kort sikt och mildras pa langre sikt med en ny allé.

e Da skuggning frémst sker i begransad omfattning under de mest soliga
arstiderna mellan var och host samt att framst det norra flerbostadshuset
paverkas vid vintersolstind ndgot mer dn jamfort med nuvarande
skuggning, s bedoms inte den totala effekten inte paverka
dagsljusforhéallanden i den grad att det innebér en risk for ménniskors
hilsa.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Kommunen bedomer att planens genomforande inte antas medfor betydande
miljopéverkan.

KOMMUNALA PLANERINGS-
FORUTSATTNINGAR OCH UNDERLAG

Oversiktsplan Eslév 2035

Eslovs 6versiktsplan, antagen maj 2018, anger att ny bebyggelse i forsta hand ska
tillkomma genom fortatning och i goda kollektivtrafiklagen. Planomréadet ar
beldget i ett omrade dar 6versiktsplanen anger markanvéndning stadsbygd for
planomrédet, vilket innebér bostdder, skola och andra verksamheter som inte ar
storande. Planomradet ligger dven inom ett omrade dar dversiktsplanen anger
fortatning med 600 bostidder vister om jarnvagen.

Planforslaget bedoms vara forenligt med 6versiktsplanens intentioner.
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Detaljplan

Giillande detaljplaner
1. Andring av stadsplan for omrade kring Féreningstorget, laga kraft 1962

For Sebran 35 giller stadsplan som tillater garagedindamal och mark som inte far
bebyggas. Detta var avsett for planerad bostadsbebyggelse inom kvarteret, men
detaljplanen genomf6rdes enbart delvis genom bebyggelse i norr pd Sebran 32.

Figur 20. Utdrag frdn gdllande stadsplan fran 1962, giller for Sebran 35
2. Andring av stadsplan for kvarteret 111 Sebran, laga kraft 1975

For Sebran 34 giller stadsplan som tillater anvéndning for centrumbebyggelse i en
véning.

Figur. Utdrag fran gdllande stadsplan fran 1975, gdller for Sebran 34

Detaljplaner som delvis upphor att gilla
Vid laga kraft av denna detaljplan upphdr de delar av foljande planer som idag
giller inom planomrédet:

1. Andring av stadsplan for omrade kring Foreningstorget, laga kraft 1962
(plannummer S106 samt 12-ESL-386)

2. Andring av stadsplan for kvarteret 111 Sebran, laga kraft 1975
(plannummer S171 samt 12-ESL-259)
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Planbesked

Ansokan om planbesked gjordes 2020-10-23 i syfte att mojliggora ca 80 bostadder i
flerbostadshus i tva etapper p.g.a. den padgéende verksamheten i befintlig byggnad.
Eventuell flytt verksamheten i den befintliga byggnaden till de nya kan mojliggoras
genom att tillata bade bostader och kontor.

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2020-12-01, § 160 att ge sokande
positivt planbesked.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2020-12-01, § 160 att ge
kommunledningskontoret i uppdrag att uppratta detaljplan for Sebran 34 och 35.

Bostadsforsorjningsstrategi

For Eslov géller Bostadsforsorjningsstrategi 2021 for Eslovs kommun. Mélen ér
bland annat att 200 bostdder i genomsnitt per ar ska byggas, framst genom
fortatning och med fokus pa kollektivtrafiknéra lagen.

Parkeringsnorm

For Eslovs kommun géller parkeringsnorm som &r antagen av Kommunstyrelsen
den 2021-04-06. Denna styr hur parkering ska ldsas vid nybyggnation av till
exempel bostéder, kontor och handel. Planomradet ligger inom zon for centrala
Eslov. Foljande parkeringsnormer per 1000 m? flerbostadshus i zon for centrala
Eslov géllande cykel och bil géller:

Cykel: 20 st
Lastcykel: 2 st
Bil: 6 st

Avsteg kan goras vid mobilitetsétgérder och vid en projektspecifik
behovsbeddmning. Avsteg kan tilldtas genom exempelvis bilpool, lastcykelpool,
attraktiva cykelparkeringar, sirskilda formaner for kollektivtrafikresenérer eller
andra mobilitetsatgdrder som paverkar parkeringsbehovet. Avsteg beror pa platsens
forutsattningar och vilka atgarder som genomfo6rs och att de kan sékras langsiktigt
genom avtal med kommunen.

Naturmiljoprogram

Kommunfullméktige antog ett naturmiljoprogram for Eslovs kommun 2020-03-30.
Inga uppsatta naturvardsmél, utpekade omrdden med hoga naturvérden eller
vérdefulla trad bedoms berora detaljplanen.
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomfoérandetiden for detaljplanen dr 5 ar. Genomforandetiden borjar gilla fran
och med det datum som detaljplanen far laga kraft.

Fore genomforandetidens utgang far inte detaljplanen éndras eller upphidvas mot
berdrda fastighetsigares bestridande. Andring eller upphévande far endast ske om
det dr nodvéandigt pa grund av nya forhallanden av stor allmén vikt, vilka inte
kunnat forutses vid planldggningen. Efter genomforandetidens utgang far planen
andras eller upphévas utan att réttigheter som uppkommit genom planen beaktas (4
kap 39-40 § PBL).

Ansvar for anliggningar
Fastighetsdgaren ansvarar for att anordna dagvattenanlaggning enligt
dagvattenutredning.

Avtal
Kommunen avser inte att ingé négra avtal eller 6verenskommelser.

Tidplan
Tidplan for detaljplanen:

e Samrad — var 2024
e Granskning — host 2024
e Antagande — vinter 2024

Detaljplanen innebér en mdjlighet att omvandla omrédet i etapper, dér nuvarande
byggnad kan fortsétta nyttjas samtidigt som en forsta etapp genomfors.

For anldggningar som ska byggas ut, exempelvis dagvattenanldggning, kan
tidplanen for dessa variera beroende pa val av 16sning. Oppna anliggningar pa
gardsmiljoer ska anpassas efter varje bostadsgruppsetapp, medan underjordiska ska
anordnas tidigt for att tillgodose hela planomradets fordréjningsbehov.

Fastighetsdgaren ansvarar for och initierar genomférandet av detaljplanen och
kommunen har inga &tagande som motiverar en redovisning av ytterligare tidplan.

Tekniska fragor

Tekniska atgéarder
Fastighetsdgaren ansvarar for att sdkerstilla att dagvattenanlaggningen utfors
dndamalsenligt samt sdkerstéller dess langsiktiga drift.

Utbyggnad av VA
Ledningar for vatten och avlopp finns i gatorna intill och nya serviser kan behdvas.

Fastighetsdgaren ansvarar for dialogen och bekostar eventuella nya kopplingar.

Detaljplanens genomforande medfor inte nagot behov av utbyggnad av
ledningsnitet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestimmelser
Inga fastighetsindelningsbestimmelser foreslas.

Forindringar i fastighetsindelningen

Agarforhallanden dr densamma for bdde Sebran 34 och 35. Grinsen mellan
fastigheterna gar genom en byggritt i plankartan och om byggnation inte ska ske
over fastighetsgrins s& kommer fastighetsbildningsétgérder att kridvas for
detaljplanens genomforande.

Hur fastighetsbildning bor ske beror pa om genomforandet sker i en eller flera
etapper och hur dgarforhallandet ska se ut efter detaljplanens genomforande,
exempelvis:

- En av fastigheterna kan ldggas till den andra genom fastighetsreglering om
hela planomradet bebyggs i en etapp och ska dgas av samma dgare

- Sebran 34 och 35 kan bilda en ny fastighet genom sammanldggning

- Flera fastigheter kan bildas genom att mark frn Sebran 35 dverfors till
Sebran 35 genom fastighetsreglering samt nya fastigheter bildas genom
avstyckning fran Sebran 34

Fastighetsdgarens avsikt ar att hela planomradet ska utgdra en fastighet.

Gemensamhetsanliggningar
Kommunen beddmer inte att ndgon gemensamhetsanlidggning behdvs for

detaljplanens genomforande utifrén att planomrédet ska utgora en fastighet. Om
planomrédet delas in i flera fastigheter kan det bli aktuellt att bilda
gemensamhetsanldggningar for exempelvis parkering och dagvattenhantering om
de dr gemensamma for flera fastigheter

Ledningsriitt och servitut
Ingen ledningsritt eller servitut paverkas eller bedoms vara aktuellt att upprétta 1
samband med detaljplanens genomforande.

Planforslagets konsekvenser for fastigheter och rittigheter
Endast Sebran 34 och 35 berors av framtida fastighetsbildningsatgérder.

Ansokan om fastighetsbildning och ersiittning

Det ér berdrda fastighetséigares och ledningségares ansvar att vid behov ansoka hos
Lantmaiteriet om fastighetsbildning och upplatelse av ledningsratt. Med ansdkan
foljer lantméterikostnader samt eventuell skyldighet att utge erséttning for
markforvérv och/eller upplételse av utrymme for rittighet. Lantmiteriet beslutar
om ersittning efter officialviardering om ingen dverenskommelse om erséttning
finns mellan berdrda parter. Lantméterikostnader &ldggs den som har nytta av
atgiarden om inte annat 6verenskommits.
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Provning enligt annan lagstiftning

Dispens fran biotopskydd

Detaljplanens genomforande kraver dispens for fallning av ett antal
biotopskyddade trdd. Trdden omfattas av biotopskydd avseende allé och ligger
innanfor planomradet. Ansokan om dispens har inldmnats till Lansstyrelsen som
har beviljat dispens 2023-01-31.

Ekonomiska 6vriga fragor

Planekonomi

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

Drift och underhall
Fastighetsdgaren ansvarar for drift och underhéll av dagvattenanldggning inom
planomradet.

Anslutningsavgifter
Fastighetsdgaren bekostar nodvéndiga atgirder och avgifter for anslutningar till
V A-nitet som uppstar i samband med nybyggnation inom fastigheten.

Genomforande
Exploatoren bekostar alla dtgirder i den fysiska miljon inom kvartersmark som
syftar till att genomfora detaljplanen.

Planavgift
Planavgift ska inte tas ut i samband med bygglov.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,

Tillvixtavdelningen

Mikael Vallberg Andreas Ask

Plan- och exploateringschef Planarkitekt
Tillvixtavdelningen Tillvaxtavdelningen
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