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Vad ar en detaljplan?

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

Planprocessen

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

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen &r att stirka stadslivet 1angs Kvarngatan och bidra till 6stra
Eslovs utveckling genom att mojliggdra nya bostdder i sex vaningar. Planen syftar
dven till att frimja héllbar mobilitet genom det centrala ldget néra Eslovs station
samt att skapa en trygg och levande stadsmiljé.

Vidare syftar detaljplanen till att ta hdnsyn till platsens kulturmiljovarden genom
att anpassa bebyggelsen sé den speglar Kvarngatans brokiga stadsbild. Slutligen
ska detaljplanen sékerstilla att bebyggelsen klarar extrem nederbdrd och minska
risken for Gversvdmningar.

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanen for fastigheten Abborren 2 i Eslovs kommun har som syfte att stiarka
stadslivet laings Kvarngatan och bidra till dstra Eslovs fortsatta utveckling. Genom
att mojliggora byggnation av en ny bostadsbebyggelse 1 upp till sex vaningar
skapas forutséttningar for en fortdtning av omradet som samtidigt tar hinsyn till
stadens karaktér och historiska kvaliteter. Det centrala laget, i direkt narhet till
Eslovs station och stadens serviceutbud, bidrar till att framja hallbar mobilitet och
ett minskat bilberoende.

I planforslaget reglerar Eslovs kommun nockhdjd, fasadhdjd, takfot och
fasadmaterial for att anpassa bebyggelsen till Kvarngatans brokiga stadsbild.
Forslaget tar hinsyn till platsens kulturmiljovérden och stirker omradets identitet
genom att den nya bebyggelsen knyter an till befintliga strukturer och varierande
skala.

Detaljplanen ér forenlig med Eslovs kommuns 6versiktsplan och den férdjupade
oversiktsplanen for dstra Eslov. Sarskilt lyfts den brokiga stadsstrukturen fram som
en av riktlinjerna i den fordjupade Oversiktsplanen, i syfte att tydliggora skillnader i
stads- och bebyggelsemonstret mellan den véstra och dstra sidan av
riksintresseomradet for kulturmiljo. Planforslaget bedoms dérfor val harmoniera
med de dvergripande planeringsstrategierna och bidra till en ldsbar utveckling av
staden som knyter an till dess historia som jarnvagsstad.

Vidare sékerstélls héllbar dagvattenhantering och skydd mot 6versvimningar
genom krav pa vattentét konstruktion och upphdjd sockel, medan en gemensam
bullerskyddad takterrass bidrar till en god boendemiljo. En genomford
miljobeddmning visar att planen inte medfor ndgon betydande miljopaverkan, och
atgirder foreslas dven for att hantera markfororeningar samt sikerstélla hélsa och
sdkerhet i relation till nirliggande jarnvég och trafik.

Samtliga utredningar &r bestéllda och bekostade av exploatoren.
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Plansokande, areal och markagoforhallanden
Fastighetsdgaren till Abborren 2, som é&r i privat dgo, har ansokt om planbesked for
att prova lampligheten for bostdder inom fastigheten.

Planomrédet ar cirka 1000 m? och omfattar fastigheten Abborren 2.

Omrédet avgrinsas av fastighetsgranser till Abborren 12 i sdder, Eslov 54:1 1 vést,
Abborren 15 1 norr samt Eslov 54:2 (Kvarngatan) i dst.
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MARKANVANDNING OCH STADSBILD

Befintlig markanvandning och stadsbild

Planomradet

Planomradet ar en del av den nordligaste delen av Kvarngatan. Inom planomradet
star ett enplanshus i gult tegel och puts med flackt sadeltak. Byggnaden ar placerad
i fastighetsgrians mot gatan och direkt anslutning till Abborren 15 (det gamla
mejeriet). Mellan Abborren 2 och Abborren 13 gér en allmén promenadvidg som
kopplar samman Kvarngatan med jarnvagsstationens pendlarparkering.

Figur 3. Baksidan av den befintliga byggnaden inom planomrddet.
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Figur 4. Gangvdgen och trappan som kopplar samman jdrnvdgsstationens
pendlarparkering med Kvarngatan samt gar mellan fastigheterna Abborren 2
och Abborren 15.

Kvarngatan och ostra Eslov

Omradet i nirheten av planomradet har en varierande karaktér och uttrycket skiftar
frén korsningen Kvarngatan-Treharadsvédgen upp till Kvarngatan-Pérlgatan. Vid
korsningen Kvarngatan-Trehédradsvégen &r arkitekturen mer stadsméssig och
samtliga byggnader &r placerade i fastighetsgréns vilket bidrar till att gaturummet
upplevs intimare tillskillnad frén norr om planomrédet. Norr om planomradet och
upp till korsningen Kvarngatan-Pérlgatan &r uttrycket mer sméskaligt och oppet.
Bebyggelsen langs gatustrickningen varierar mellan 1 — 4,5 vaningar och i norr
avslutas gatan med en hogre silo frén 1964. Fasaderna ér foretrddesvis uppforda i
rott eller gult tegel med undantag for enstaka byggnader i puts. Langs gatan samsas
bade éldre kulturhistoriskt byggnader fran sekelskiftet 1900 av morkt tegel med
fasadutsmyckningar, frontespis, gesims, takkupor, bagfonster, sprojs med mera
med nyare tillskott av byggnader av ljusare tegel och en mer aterhallsam
gestaltning med inslag av bursprék, balkonger, samt viss fasadutsmyckning.

Brokigheten genomsyrar hela Kvarngatan och dr gemensam ndmnare for hela dstra
Eslov. Kénnetecknande for Ostra Eslov dr att sméskaliga miljoer tvért moter
storskaliga, ett litet gatuhus star intill ett vattentorn eller en silo, eller
egnahemsbebyggelse intill stora lagerlokaler.
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Figur 5. Vy over den norra delen av Kvarngatan. I bilden syns planomrddet
(Abborren 2) och en del av det gamla mejeriet (Abborren 15). Lingst norr
ut star silon fran 1960-talet. Silon har blivit ett av flera viktiga landmdrken i
Eslovs tdtort.

Figur 6. Vy over del av Kvarngatan mot korsningen Trehdradsvigen —

Kvarngatan. Karaktdren dr hég och stadsmdssig tillskillnad fran norr om
planomrddet som prdglas av mer smdskalighet.
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Historik

Kvarngatan har i sin strdckning funnits sedan 1880 som stomme parallell med
jarnvagen i syfte att hantera, forddla och omlasta produkter fran lant- och
skogsbruk. Langs vdgen finns fortfarande flera exempel pa bostadsbebyggelse och
industribebyggelse frén den tid da Eslovs koping grundades. Den har sedan
biltrafikens tillviaxt ocksé bildat en huvudinfart till Eslov soderifran. Langs
Kvarngatan finns en stor blandning av funktioner, byggnadstyper, stilar och
tidslager. I norra delen av Kvarngatan, i narheten planomradet, pa den véstra sidan
om gatan ligger éldre industrier. Den 6stra sidan om vigen sanerades pa 1980-talet
och dir finns fortfarande vardefulla byggnader kvar sdsom exempelvis
Missionsforsamlingens kyrka och Ulla Billquists hus.

Eslov har préglats av industri och verksamheter sedan stationssamhéllets
uppkomst, men har ocksa hela tiden inrymt bostdder. Den storsta utvecklingen av
omrédet har skett fram till 1990-talet. Dérefter har enbart sma fordndringar
genomforts i omradet. Planomradet har varit bebyggt sedan forsta halvan av 1900-
talet. I kartorna nedan gar det att se hur omradet ldngs Kvarngatan har forandrats
under 1900-talet.

Figur 7. Vy over del av Kvarngatan mot korsningen Trehdradsvigen — Kvarngatan.

Karaktiren dr hog och stadsmdssig tillskillnad fran norr om planomrddet som préglas
av mer smaskalighet.

Planforslag

Anvindning och byggritt

Planforslaget medger bostadséndamal inom hela planomradet och den totala
byggrétten uppgar till cirka 3130 kvadratmeter. I planforslaget foreslar Eslovs
kommun ett underjordiskt garage, inklusive nedfart, pa cirka 910 kvadratmeter med
infart frin Kvarngatan. Ovrig byggritt 4r imnad for bostadsindamal.
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Utformning

For den 6stra sidan av Eslov dr det viktigt att den befintliga brokigheten och
strukturen fortsatt ges utrymme och fér prégla stadsbilden. I planforslaget har
Eslovs kommun darfor fokuserat pa att bebyggelsen infogas i sidled, samtidigt som
viss frihet ges i hojdled. Den hogsta tillatna nockhdjden regleras till 20 meter,
vilket bidrar till att tydliggora stadens utveckling over tid och framhéver den
karaktéristiska skillnaden mellan Eslévs véstra och 6stra delar.

Planforslaget foljer de befintliga strukturerna genom att sékerstilla att bebyggelsen
placeras i fastighetsgréns mot gata, och att sockel och fasadmaterial anpassas
dérefter. Samtliga fasader ska uppforas i rodbrunt tegel, medan det nedersta
vaningsplanet dven far utformas i puts. Det forsta vaningsplanet ska ha en forhojd
sockel p& minst 0,75 meter ovanfoér markplan. Den férhdjda sockeln, som ockséa
ska utformas i en vattentdt konstruktion, bidrar till att minska insynen samtidigt
som den fungerar som ett Gversvamningsskydd vid extrem nederbord.

For att stiarka kopplingen till den omgivande bebyggelsen ska det femte
vaningsplanet markeras mot Kvarngatan genom att takfoten linjerar med
byggnaden pa fastigheten Abborren 13. Denna markering bidrar till att bryta ner
byggnadens dimensioner och skapa en mer ménsklig skala ur gatuperspektiv.
Kommunen reglerar dérfor att fasadhdjden maximalt fir uppga till 13 meter.

Balkonger ska utformas med sténger, foretradesvis i stal eller smide, for att inte ta
for mycket fokus frén tegelfasaden. Likasé far inte balkongerna ut mot Kvarngatan
vara inglasade eller forses med tak. All byggnadsplat inom planomradet, sa som
stupror, fonster, hdngriannor, balkongricken, etc. ska ha samma kul6r. Detta for att
skapa ett enhetligt uttryck som samspelar med fasadteglet. Fargen pa
byggnadspléten ska vara i svart, gré, brun eller rod.

Figur 8. Exempel pd fdarger som dr tillatna pa byggnadspldten i planforslaget.
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Figur 9. Referensbild pa byggnad ddr all byggnadspldat samspelar med fasaden
och dr av samma réda kulér.

Det dversta vaningsplanet har fatt en egenskapsbestdémmelse om att 30 procent av
vaningens yta ska vara gemensam takterrass och att den ska vara vind mot
Kvarngatan. Syftet med detta &r att sédkra en utemiljé som uppnar riktvardet for
buller for samtliga boende. Mot bakgrund av bullerfoérutsittningarna for
planomréadet bedomer kommunen att en byggrétt som mojliggdr mindre ldgenheter
mot stambanan och storre lagenheter mot Kvarngatan &r en fungerande
helhetslosning. Utdver den gemensamma takterrassen kommer det finnas en 6ppen
yta, ovanpé det underjordiska garaget, mellan bostadshuset och den vistra
fastighetsgrinsen. Den 6ppna gérdsytan ska uppforas med birande bjilklag som
tillater planteringsbéddar. Planteringsbdddarna kan ha en fordréjande effekt vid
extrema skyfall och avhjélpa det kommunala dagvattennétet. En gronskade
gérdsyta stirka flera ekosystemtjénster och fungerar som ett dversvimningsskydd.
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Figur 10. Fasadritning som visar hur byggnaden skulle kunna utformas ut mot Kvarngatan.
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Figur 11. Fasadritning som visar hur byggnaden skulle kunna utformas mot séder.
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Figur 12. Fasadritning som visar hur byggnaden skulle kunna utformas ut mot vdster och
pendlarparkeringen.

PLAN 1 | ENTREFLAN

Figur 13. Planritning som visar hur det forsta vaningsplanet skulle
kunna utformas.
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Planforslagets konsekvenser pa stadsbilden

Ett genomfGrande av planforslaget kommer innebédra en forédndrad stadsbild. Eslovs
kommun avser med planforslaget skapa en bebyggelse som knyter an till befintliga
karaktérsdrag som kénnetecknar Eslov och i synnerhet Kvarngatan samtidigt som
det blir ett tilldgg i1 stadsbilden. Den planerade byggnaden kommer genom sin
reglerade nockhojd pa 20 meter att bidra till en héjdvariation som ar en viktig
faktor for att skapa en ldsbar och varierad stadsbild som understryker den brokighet
som utmaérker 6stra Eslov. Byggnaden kommer ha ett stenstadsuttryck med en
stadsmissig karaktdr i likhet med den bebyggelse som ligger i den sddra delen av
Kvarngatan. I forslaget avser kommunen att skapa en sammanhallen fasadlinje, dar
den nya byggnaden dockar an till byggnaden norr om planomrédet och avstandet
till den sddra byggnaden minskar.

Sammantaget innebdr planforslaget en fortitning och en forstarkt urban identitet
for omradet. Eslovs kommun avser med planforslaget skapa en varierad och
levande stadsbild som tar hénsyn till sdvél kulturmiljéviarden som sociala aspekter
samtidigt som planforslaget uppfyller intresset av en god markhushéllning.
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PLANBESTAMMELSER | DETALJPLANEN

Nedan foljer en lisat med samtliga planbestimmelser som finns med i detaljplanen.
Dir beteckning saknas géller bestimmelsen inom all kvartersmark pa plankartan.

Bestimmelse

Bestammelseformulering

Motiv/Lagrum

1. GRANSBETECKNINGAR
——————— Planomradesgrans Avgransning av planomrade.
i . Avgransning av
Egenskapsgrans egenskapsbestammelser.
> ANVANDNINGSBESTAMMELSE FOR
) KVARTERSMARK
Bostider MOJllggor syftet med
detaljplanen.
. EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
) KVARTERSMARK
Héjd pa byggnadsverk

hy

Hogsta nockhdjd ar 20 meter

Motiv: Mojliggor syftet med
detaljplanen.

Lagrum: 4 kap. 11 § 1 st PBL

Utformning

All byggnadsplat inom planomradet, sa som

stupror, fonster, hangrannor, balkongracken, etc.

ska ha samma kulor. Fargen pa byggnadsplaten

ska vara svart, gra, brun eller réd.

Motiv: For att skapa ett
enhetligt uttryck som samspelar
med fasadteglet.

Lagrum: 4 kap. 16 § 1 st PBL

Fasadmaterial ska vara rodbrunt tegel.

Fasadmaterial pa vaningsplanet i markniva ska vara

tegel eller puts.

Motiv: Tegel visar pa den lokala
byggnadstraditionen i Eslov och
starker planforslagets historiska

koppling.

Lagrum: 2 kap. 6§ 1 st PBL
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Endast balkonger med stanger, foretradesvis stal-
eller smidestanger, far uppforas pa huset. Balkonger
mot Kvarngatan far inte vara inglasade eller forses
med tak.

Motiv: For att balkongerna inte
ska dominera intrycket mot
Kvarngatan och tacka for
mycket av tegelfasaden.

Lagrum: 4 kap. 16 § 1 st PBL

In- och utgangar langs Kvarngatan ska vara
indragna minst 1 meter fran fasadliv. Huvudentré
ska placeras mot Kvarngatan och vara
genomgaende.

Motiv: For att knyta an till
befintliga bebyggelsestrukturer
langs Kvarngatan, tydliggora in-
och utgangar samt undvika att
dorrar 6ppnas i angransande
gangbana.

Lagrum: 2 kap. 6 § 1 st PBL

Sockelvaningen ska vara markerad och sarskild vikt
ska laggas vid utformningen av den.

Motiv: For att bryta ner
byggnadens dimensioner och
skapa en mer mansklig skala ur
gatuperspektiv.

Lagrum: 4 kap.16§1stlp

Bostadsbyggnaden ska utformas med
mansardtak eller sadeltak och

f1 takvinkel mot Kvarngatan pa de tva
Oversta vaningsplanen ska vara mellan
15-87 grader.

Motiv: For att starka relationen
mellan planférslaget och
anslutande bebyggelse samt
skapa en mansklig skala langs
Kvarngatan.

Lagrum: 2 kap. 6 § 1 st PBL

Fasadhojden far som hogst vara 13
f meter mot Kvarngatan.

Motiv: For att starka relationen
mellan planférslaget och
anslutande bebyggelse samt
skapa en mansklig skala langs
Kvarngatan.

Lagrum: 2 kap. 6 § 1 st PBL
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Utkragande balkonger far hégst uppta
fs 50 % av sammanlagd vaningsbredd
mot Kvarngatan.

Motiv: For att balkongerna inte
ska dominera intrycket mot
Kvarngatan och tacka for
mycket av tegelfasaden.

Lagrum: 4 kap. 16 § 1 st PBL

Balkonger och bursprak far inte
fa placeras lagre dn 4,0 meter over
markniva.

Motiv: For att balkongerna inte
ska dominera stadsrummet.

Lagrum: 4 kap. 16 § 1 st PBL

Bursprak far uppforas till hogst 20 %
fs av fasadens bredd mot Kvarngatan
och kraga ut hogst 0,5 meter.

Motiv: For att frontespiser och
bursprak inte ska dominera
fasaden mot Kvarngatan.

Lagrum: 4 kap. 16 § 1 st PBL

Utférande

Sockel i markplan ska utformas minst 0,75
meter och max 1,2 meter 6ver Kvarngatans
anslutande markniva. Sockel, kéllare och
garage ska utformas i en vattentat
konstruktion.

Motiv: For att sdkra att
planférslaget uppfyller krav pa
markens lamplighet i och med
att omradet ar
oversvamningsdrabbat.

Lagrum: 2 kap. 6 § 1 PBL

Lagsta niva pa fardigt golv ar + 63,8

b: . .
meter 6ver angivet nollplan.

Motiv: Sa att planférslaget
uppfyller krav pa markens
[amplighet i och med att
omradet ar
oversvamningsdrabbat.

Lagrum: 2 kap. 6 § 1 PBL och 4
kap. 16 § 1 st

Taket ovan pa det underjordiska
garaget ska vara av planterbart
bjalklag/terrassbjalklag.

b2

Motiv: For att skapa fler
gemensamma ytor inom
fastigheten som ar maijlig for lek
och umgange, samt fordroja
vatten vid stor nederbérd.

Lagrum: 4 kap. 16 § 1 st och
4 kap. 10 §
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Markens anordnande och vegetation

Gardsytan ovan pa det underjordiska
ni garaget ska utformas med minst 50%
planterad yta.

Motiv: For att forsoka bidra och
starka flera ekosystemtjanster
inom och i narheten av
planomradet.

Lagrum: 4 kap. 16 § 1 st PBL och
4 kap. 10 § PBL

Minst 30% av den planterade ytan ska

Motiv: For att mojliggora sa att
trad kan planteras pa gardsytan.
FOr pa sa vis starka flera
ekosystemtjanster inom och i

n; utformas sa att planteringsdjupet blir nirheten av planomradet.
minst 80 cm.
Lagrum: 4 kap. 10 § PBL
Placering

Bostadsbyggnad ska placeras i

Motiv: For att starka relationen
mellan planforslaget och
anslutande bebyggelse.

P2 fastighetsgrans mot Kvarngatan.
Lagrum: 2 kap. 6 § 1 st PBL
Begriinsning av markens nyttjande
Motiv: For att sdkerstalla att
Mark far endast férses med planférslaget uppfyller krav pa
6, underjordiskt garage, garagenedfart markens lamplighet i och med

och med 50 kvadratmeter
komplementbyggnader.

narheten till jarnvagen.

Lagrum: 4 kap. 16 § 1 st PBL

Skydd mot stérningar

Byggnaden far inte forses med kallarfonster.

Motiv: For att sakerstalla att
planférslaget uppfyller krav pa
markens lamplighet i och med
att omradet ar
oversvamningsdrabbat.

Lagrum: 2 kap. 6 § 1 PBL och 4
kap. 12 § PBL
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Motiv: For att garantera att

planférslaget uppfyller krav pa

markens lamplighet i och med
Bostader ska placeras pa ett avstand narheten till jarnvagen.

ma N " ° .
av 40 meter fran ndrmsta sparmitt.
Lagrum: 2 kap.6 § 1 PBLoch 4
kap. 12 § PBL
Endast enkelsidiga lagenheter far Motiv: For att salkers:calla att
N . byggnaden uppfdrs sa att krav
uppféras mot S6dra stambanan om de . . .
.y 2 Lyse pa markens lamplighet uppfylls i
m; a.r hogst 35 m”. Hornlagoenhtoat(?r me(j narheten av bullerkallor.
sida mot Kvarngatan, fran vaning tva
till fem, maste ha halften av
bostadsrummen mot Kvarngatan. Lagrum: 2 kap. 6 § 1 PBL och 4
kap. 12 § PBL
Motiv: S3 att planforslaget
uppfyller krav pa markens
ma Utrymningar fran bostader ska kunna L?Iﬂglf:;;;nmh med narheten
ske i riktning fran Sédra stambanan. )
Lagrum: 2 kap.6 § 1 PBLoch 4
kap. 12 § PBL
Friskluftsintag ska placeras hogt upp, Motiv: S3 att planforslaget
pa tak, for att minska risken for att uppfyller krav pa markens
M giftiga gaser kommer in i byggnaden. [amplighet i och med narheten
Alternativt kan friskluftsintag placeras till jarnvagen.
pa byggnadernas sidor som vetter bort
fran jarnvagen. Lagrum: 2 kap.6 § 1 PBLoch 4
kap. 12 § PBL
Motiv: For att sdkerstalla att
Garagenedfarten ska forses med ett planférslaget uppfyller krav pa
motlut for att hindra skyfallsvatten markens lamplighet i och med
me innan lutningen pa nedfarten borjar. att omradet ar

Motlutet ska ha en lagsta hojd pa 0,75 6versvamningsdrabbat.

meter 6ver marknivan pa anslutande

gata. Lagrum: 2 kap. 6 § 1 PBL och 4
kap. 12 § PBL
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Motiv: For att sdkerstalla att

Minst 30 procent av det 6versta samtliga boende har en utemiljo

m vaningsplanets yta ska vara som uppfyller riktvardet for
e gemensam takterrass och vand mot buller vid uteplats.

Kvarngatan.
Lagrum: 2 kap. 6 § 1 PBL

Villkor om startbesked

Startbesked inte far ges fér bostadsbyggnation
forran markféroreningarna har avhjalpts inom
planomradet.

Motiv: Reglering av
skyddsatgarder i planforslaget
for att sakerstalla att byggnaden
uppfors sa att krav pa markens
lamplighet uppfylls.

Lagrum: 4 kap. 12 § PBL
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HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Enligt 3 kap. 1 § miljobalken innebdr god hushéllning att ”’Mark- och
vattenomraden skall anvindas for det eller de &ndamal for vilka omradena &r mest
lampade med hénsyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrade
skall ges sddan anviandning som medfor en fran allmén synpunkt god hushéllning.”

Planforslagets konsekvenser pa hushillning med mark- och vattenomraden
Planomradet &r idag bebyggt och é&r i princip helt hardgjort. Det centrala lédget och
en relativt 1agt utnyttjad fastighet utgor en bra lokalisering for fortdtning, utifran
god hushéllning med mark.

Planens genomforande innebér att en befintligt bebyggd yta, i ett centralt och
fordelaktigt pendlarlége, far en hogre nyttjandegrad. Kommunen beddmer att ett
genomforande av detaljplanen inte bidra till negativa effekter for miljon samt
hushallar med mark i Eslovs tétort.

KULTURMILJO

Eslovs kommuns kulturmiljokarta
Hosten 2018 inventerade bebyggelseantikvarie byggnaden pa fastigheten Abborren

2. Bebyggelseantikvarier identifierade inte byggnaden som kulturhistoriskt sérskilt
vardefull, 1 enlighet med plan- och bygglagen 8 kap 13§. Likasa dr planomradet
inte en del av nagot sérskilt virdefullt bebyggelseomrade. Diaremot angréansar
planomradet till flera byggnader som har identifierats som kulturhistoriskt sarskilt
vérdefull. Direkt norr om planomradet ligger gamla mejeriet, vars brandgavel
sammanfaller med planomréadets norra fastighetsgrans. Pa andra sidan Kvarngatan,
snett mittemot planomradet, iterfinns Osterkyrkan och Ulla Billquists
barndomshem, bada uppforda kring sekelskiftet 1900 och klassade som
kulturhistoriskt sarskilt vardefulla byggnader.

Eslovs kommun bedomer att ett genomforande av planforslaget kommer innebéra
att Gamla mejeriet far ett delvis férdndrat sammanhang, dé en hogre byggnad
tillfors dér en ldgre byggnad idag stdr. Kommunen beddmer dock att detta inte har
nagon negativ inverkan pa mejeriets kulturmiljovérden, eftersom det endast ér
byggnadens brandgavel som skyms, medan huvuddelen av byggnadens fasad
fortsatt exponeras mot Kvarngatan. Eslovs kommun gor dven beddmningen att
planforslaget kan ha positiva effekter pa omkringliggande kulturhistoriska objekt
eftersom hojdskillnaderna kan forstdrka kontrasterna och ddrmed ge gatan ett storre
tidsdjup och lager. Likasa menar kommunen att ett bevarande av den befintliga
byggnaden kan begrinsa nyttjandet av fastighet samt att ett 6kat nyttjande av
fastigheten kommer stirka Kvarngatan och ddrmed utvecklingen av Ostra Eslov.
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Figur 14. Den réda tegelbyggnaden, del av det gamla mejeriet, som ansluter
till befintlig byggnad inom planomrddet.

Figur 15. Osterkyrkan (till vinster) och Ulla Billquist barndomshem (till
héger), bdda uppforda vid sekelskiftet 1900.

Riksintresse kulturmiljovard
Planomradet &r en del av riksintresset for Eslovs stad [M183] i motiveringen stir
foljande:

Stadsmiljé - jdarnvigsstad - som visar jdrnvigens och industrialismens betydelse
for den moderna tditortsutvecklingen, hur en hdllplats pd den rena landsbygden
successivt utvecklades till planmdssigt uppbyggt stationssamhdlle och sd
smdningom stad.

Uttryck for riksintresset lyder:
Spar av vdgstrdckningar, markanvdindning och bebyggelse fran tiden fore
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Jjdrnvdgens tillkomst och det nya samhdllets tidigaste skeden. Den successivt
framvuxna rutndtsplanen med tomtstruktur, platsbildningar och gaturum.
Bebyggelsen och dess tita, stadsmdssiga, men relativt smdskaliga karaktdr. De
kringbyggda kvarteren med bostéider och lokaler for handel och hantverk samt
ekonomibyggnader och bakgdrdar. Offentliga byggnader med bl.a. den nygotiska
kyrkan (1891) som givit upphov till begreppet "Eslévsgotik". Jarnvdgsmiljén med
stationshuset fran 1913, industribyggnader och andra till jarnvigen knutna
byggnader och anldggningar. Den lokala byggnadstraditionen med hus i
foretrddesvis rott och gult tegel. Inslag av parker och grénska. Det tidiga 1900-
talets utvidgningsomrdden, med tidstypisk terrdnganpassad plan och villor pd
stora, gronskande tomter. Medborgarhuset, ritat av H Asplund, fran 1957 och
annan bebyggelse som visar den fortsatta utvecklingen under 1900-talet.

Under kapitlet Riksintresse for kulturmiljévard i 6versiktsplanen, star foljande
under rubriken Eslov [M183], Stéllningstagande:

Kulturmiljon dr i hégsta grad en levande miljé och ddri ligger ocksd en del av dess
vdrde. Det dr av stor vikt att inte hindra utan vilkomna varje generations tilldgg
till staden for att skapa ett kulturhistoriskt tidsdjup och ldsbarhet.

Vidare gér det att lésa:

Utvecklingen och fortitningen av Eslovs stad bedoms inte sta i konflikt med
kulturmiljovirdena under forutsdttning att den ses 6ver och hanteras som en
fortsdttning av jdrnvdgensstadens utbyggnad.

Planforslagets paverkan pa riksintresset

Till skillnad fran den vistra sidan av jarnvégen, som har en mer enhetlig form i
stadsvdv och skala, sa har &stra sidan en mer brokig karaktir. Brokigheten ar 4ven
viktigt for ldsbarheten av Eslovs utveckling som jarnvégsstad.

Detta ger andra forutséttningar och forhallningssétt for tillskott av bebyggelse i den
Ostra delen av riksintresseomradet tillskilland fran den véstra delen.

Eslovs kommun bedomer utifran Eslov [M183] och kommunens stdllningstagande
géllande riksintresset i 6versiktsplanen, att planforslaget dr forenligt med
riksintresset. Planforslaget ar en relativt begriansad fortdtning och Eslovs kommun
bedomer forslaget bdde knyter an till sin samtid, samtidigt som det tillvara tar
kulturhistoriska vérden. Planforslaget reglerar sé att bebyggelsen anpassas till
befintlig stadsvdv av gaturum, men tillats sticka ut ndgot i hjdled. Foreslaget
fasadmaterial dr rodbrunt tegel, vilket speglar ortens tradition.
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TRAFIK

Befintlig trafiksituation

Gang- och cykeltrafik

Planomradet &r direkt kopplat till Kvarngatan. Kvarngatan har genom en
ombyggnad blivit mer sméskalig med planteringar samt dubbelriktade och
separerade gang- och cykelvigar, vilket har okat trafiksékerheten for gdende och
cyklister.

Direkt séder om fastigheten finns en gangvig som forsorjer en storre
pendlarparkering som &r placerad mellan stambanan och befintlig bebyggelse.

Kollektivtrafik

Fran planomradet ir det cirka 200 meter till nirmsta busshallplats vid Ostergatan
som trafikeras av busslinje 1. Eslovs jarnvégsstation ligger cirka 400 meter sdder
om planomradet. Fran jarnvagsstationen gar bade buss- och tagforbindelser till hela
Skéane och Sverige.

Biltrafik
Enligt en trafikrdkningsrapport som har tagits fram av Trafikia AB, 2021-06-28 pa

uppdrag av Eslévs kommun, 4r drsmedeldygnstrafiken (ADT) cirka 2400 fordon pa
den norra delen av Kvarngatan.

Merparten av bilarna &r personbilar och medelhastigheten dr 33 km/h. Planomradet
nas med biltrafik frdn Kvarngatan.

Parkering
I dagsléget dr parkeringsmojligheten begrinsat pa fastigheten. Parkering sker
dérfor framst pa Kvarngatan.

For Eslovs kommun géller parkeringsnorm som ér antagen av kommunstyrelsen
den 2021-04-06. Denna styr hur parkering ska 16sas vid nybyggnation av till
exempel bostédder, kontor och handel. I parkeringsnormen star att avsteg kan tillatas
om mobilitetsatgirder anvéndas for att reducera bilparkeringsbehovet. Det kan
exempelvis vara genom bilpool, lastcykelpool, attraktiva cykelparkeringar,
sdrskilda forméaner for kollektivtrafikresenérer eller andra mobilitetsatgérder som
paverkar parkeringsbehovet. Planomradet ligger inom zon for centrala Eslov.
Enligt parkeringsnormen ska planforslaget erbjuda 15 bilparkeringsplatser for
boende, 50 cykelparkeringsplatser och 5 platser for ladcykel.
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Planforslag

Boendeparkering for bade bil och cykel kommer att ske i underjordiskt garage och
kallare, vars infart dr beldgen i planomradets sydostra horn. Utifran ritningar fran
exploatoren redovisas 17 bilparkeringsplatser varav en for rorelsehindrade. 1
kallarplanet redovisas tva cykelforrad med plats for lite mer &dn 70 cyklar. In- och
utfart sker fran Kvarngatan. Eslovs kommun reglerar i planforslaget att
underjordiskt garage och garagenedfart ska uppforas inom planomrédet.

TVATTSTUGAMM

CTELAR TERNIKFASTIGHETEFORRAD
3 sk

T

i

PLAN O | KALLARPLAN
skals 1:100

Figur 16. Planritning som visar hur exploatéren avser att utforma kéillarplanet
och garaget.

Planforslagets konsekvenser for trafiken
Idag 4r drsmedeldygnstrafiken (ADT) cirka 2400 pa denna del av Kvarngatan.
Trafiken bestér frémst av personbilstransporter frén befintliga bostéder och
trafikalstrande verksamheter ldings med Kvarngatan. Eslovs kommun beddmer att
planforslaget kommer medfora en viss trafikokning pa narliggande gator. Utifran
framtagna ritningar foreslar exploatdren cirka 35 ldgenheter. Om varje hushall kor
4 rutter per dygn, okar arsmedeldygnstrafiken med cirka 140 pa Kvarngatan.
Planomradets strategiska ldge, i centrala Eslov och i anslutning till Eslovs
jérnvégsstation, skapar forutsattningar for ett héllbart resande bade med buss och
tdg. Vidare beddmer Eslovs kommun att planomradet strategiska placeringen och
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nérhet till kommersiell samt offentlig service kan bidra till ett minskat bilberoende
samt ligre ADT.

Riksintresse trafikkommunikation jarnvag

Beskrivning av riksintresset

Vister om planomradet ligger S6dra stambanans sparomrade, som ar ett utpekat
riksintresse for kommunikationer. Banan stricker sig mellan Malmé och
Stockholm, ingar i det utpekade TEN-T nitet, dr dubbelspérig samt mycket viktig
for bade person- och godstrafik.

Planforslagets paverkan pa riksintresset

Enligt Trafikverkets generella rad om avstand till jairnvag bor ny bebyggelse inte
tillatas inom ett omrade pa 30 meter fran sparmitt pa narmaste spar. Planomradet ar
som ndrmast beldget pa cirka 32 meters avstand fran sparmitt pa ndrmaste spar.
Inga byggratter foreslds inom detta avstand.

Utifrén informationen ovan beddmer kommunen sammantaget att ett
genomforande av detaljplanen inte paverkar befintlig anldggning eller inskranker
pa framtida mojligheter att utveckla jarnvégen.

NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Natur, park och rekreation

Befintlig natur, park och rekreation

Inom planomradet finns ingen betydande gronska, da nistan hela ytan bestar av
bebyggelse och hardgjord mark. I vister, mellan planomradet och Sodra
stambanan, finns en banvall med en rida av trdd och buskskikt som visuellt
avskdrmar planomradet fran sparomradet.

I 6stra Eslov finns ingen omfattande narrekreation av storre viarde. Narmsta storre
parkomrade dr Trollsjoomradet, cirka 1 km sydvist om planomradet.

Planforslaget

I planforslaget reglerar Eslovs kommun att det underjordiska garaget ska byggas
med ett planterbart bjdlklag som ska utgoras av 50 % planterad yta. Minst 30% av
den planterade ytan ska utformas sé att planteringsdjupet blir minst 80 cm. Utdver
gérdsytan, ovanpa det underjordiska garaget, reglerar kommunen sa att en
gemensam takterrass ska uppforas pa det dversta vaningsplanet.

Konsekvenser av planforslaget

I dagslaget ar narrekreationen begriansad och likasa lekmojligheterna for framtida
barn boende pé fastigheten. Gardsmiljon utgor cirka 60 procent av den totala
fastighetsarean. For att ytan ska anvéndas av boende pé fastigheten maste ytan vara
attraktiv. Ett hogt utnyttjande gynnar intrycket av hela byggnaden och omradet i
sin helhet. For att skapa en attraktiv boendemil;jo ska gardsytan forses med
vegetation i olika vegetationsskikt. Gardsmiljon har forutsédttningar att bli en

skyddat gront rum i annars urbanmilj6é som &r attraktivt for bade vuxna och barn.
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Utover gardsytan reglerar Eslovs kommun reglerar att en gemensam takterrass ska
uppforas pa det 6versta vaningsplanet. Detta eftersom flera lagenheter som vetter
mot Sodra stambanan, inte uppfyller riktvérdet for buller vid uteplats enligt
forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. For att sdkerstilla
en bullerskyddad utemiljo for samtliga boende, reglerar detaljplanen att en
gemensam takterrass ska anldggas pa Oversta viningsplanet. Takterrassen bidrar
dérmed inte endast till att tillgodose kraven for en god boendemiljé enligt plan- och
bygglagen, utan stirker dven platsens sociala virden genom att erbjuda en miljo for
rekreation och samvaro.

Enligt fordjupad 6versiktsplan for dstra Eslov planeras ett tillskott av
rekreationsomraden, dels i norra d&nden av Kvarngatan som ocksa kopplas till
rekreationsomrade vid Berga trddgérdsstad med ett gronstrék. Detta kommer att
oOka tillgingligheten till olika typer av grona miljoer i framtiden.

T Befintlisa och nya/utvecklade gréna omraden
och strak

8]
o

Figur 17. Utsnitt frdan den fordjupade oversiktsplanen for ostra Eslév, som visar
planomrddet i relation till befintlig och framtida gronstruktur.

Ekosystemtjanster

Befintliga ekosystemtjiinster

I dagslaget ar ekosystemtjansterna begransade inom planomradet. Den vaxtlighet
som finns pé slidnten; utanfor planomrédet, i form av hogre buskar och trad kan
bidra med ekosystemtjanster i form av:

e Boplatser for véxter och djur
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e Rekreativa kvalitéer genom utsikt 6ver gronska fran bostdder
e Bidrar till ett lokalt mikroklimat genom skuggning

Planforslaget

I planforslaget reglerar Eslovs kommun att gardsmiljon ska utformas med
planteringsbart bjdlklag och att det ska utformas med en viss andel vegetation.
Vilket behdvs for att uppnd en trivsam utemiljoé for boende och bidra med
ekosystemtjanster. Utemiljon ska tillgodose avkoppling, sociala méten och
mojlighet till lek, vilket kan stddjas med en omsorgsfullt gestaltad utemiljo.

Planforslagets konsekvenser pa ekosystemtjsinster

Eslovs kommun har utvirderat planforslaget medhjélp av Boverkets verktyg for
kartlaggning av ekosystemtjanster. ESTER é&r ett verktyg framtaget av Boverket
som kartldgger och vérderar vilka ekosystemtjinster som finns pa en plats samt
analyserar hur befintliga ekosystemtjénster kan komma att paverkas, positivt och
negativt, av en planerad atgiard. ESTER utgar fran de fyra kategorier man vanligen
delar in ekosystemtjdnster i, vilka &r; stddjande, reglerande, férsdrjande och
kulturella ekosystemtjanster.

Enligt kartlaggningsverktyget ESTER, kan ett genomforande av planforslaget
innebéra flera positiva aspekter, framfor allt vad géller kulturella och reglerande
ekosystemtjinster. Detta forutsitter dock att grdsytan utformas till en trivsam gron
utemiljo med mojlighet till lek, umgange och avkoppling. En gardsmiljé som
forses med vegetation kan dven komma att stérka de fa ekosystemtjénster som
redan finns pa platsen och i ndromradet.

SOLFORHALLANDEN

Eslévs kommun har genomfort en skuggstudie. Skuggstudien redovisar
skuggpaverkan for fyra dagar pé aret, vid tre tidpunkter - klockan 09.00, 12.00 och
16.00. Foljande dagar redovisas i skuggstudien:

e Vardagjamning 20 mars

e Sommarsolstand 21 juni

e Hostdagjdmning 23 september
e Vintersolstand 22 december

Resultatet fran skuggstudien visar att planforslaget har begransad paverkan pa sin
omgivning och att forslaget framst kommer paverka grannfastigheten Abborren 15.
Ett genomforande av planforslaget skulle innebéra att den sddra delen fastigheten
Abborren 15, under framst vér och host, blir lite mer skuggpaverkad &n i dagsliget.
Vid sommarsolstand och vintersolstdnd paverkas grannfastigheten antingen i liten
omfattning eller inget alls av planforslaget.

Las mer i Bilaga 1. Skuggstudie for fastigheten Abborren 2.
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DAGVATTEN
Befintlig dagvattenhantering

Planomradet ligger inom VA SYD:s verksamhetsomrade for dagvatten och i
dagsliget hanteras dagvattnet genom att fastigheten &r ansluten till ledningar i
Kvarngatan. Kapaciteten i de kommunala dagvattenledningarna &r 6verbelastat.

Omradet tillhor Saxans avrinningsomrade och dagvattnet leds till krondiket i véstra
Eslov innan det nér ett biflode till Saxan via en kulvert.

Planforslag

Dagvattnet som uppkommer inom planomréadet kan fordrojas via terrassbjélklaget
over det underjordiska garaget for att darefter ledas till befintliga
dagvattenledningar.

Planforslagets konsekvenser for dagvatten
I planforslaget foreslar kommunen att dagvattnet fordrojs inom fastigheten, via
terrassbjilklaget, for att minska belastningen pa det kommunala dagvattennitet.
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HALSA OCH SAKERHET

Buller

Befintliga bullerkillor

I dagslédget forekommer buller fran bade jirnvag och Kvarngatan som ligger direkt
anslutning till planomréadet. P& den véstra sidan utsétts fastigheten Abborren 2 av
buller fran spartrafiken och 6ster om gar den mindre lokalgatan Kvarngatan med en
arsmedeldygnstrafik pé cirka 2000 fordon (métérsperiod 2021).

Bullerutredning

En trafikbullerutredning fér Abborren 2, genomfordes 2024-10-18 av Tyréns AB.
Trafikbullerutredningen inkluderar bade ljudberdkningar pa fasad fran angriansande
jérnvégstrafiken och biltrafiken samt utgar fran forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader.

I forordningen finns bestammelser om riktvérden for buller utomhus for spartrafik
och bilvégar vid bostadsbyggnader. Denna forordning dr meddelad med stdd av 9
kap. 12 § miljobalken. Vid nybyggnation av bostéder géller foljande riktvérden
som inte bor overskridas:

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

Planforslag
I framtagen trafikbullerutredning (2024-10-18) redovisar Tyréns AB f6ljande under
rubriken Resultat:

For fasad mot Kvarngatan berdiknas ekvivalenta ljudnivder att variera mellan 56—
57 dBA. Maximala ljudnivdaer mellan 70-76 dBA.

Pa fasader mot Stambanan berdknas ekvivalent ljudniva till mellan 63—65 dBA och
maximal ljudniva till mellan 82—-84 dBA.

Pa den sydliga gavelsidan berdknas ekvivalent ljudniva till mellan 60—61 dBA for
plan 2-5.

En gemensam bullerskyddad uteplats pd plan 6 kan uppforas enligt forslaget med
ekvivalent ljudnivd under 50 dBA och maximal ljudnivd under 70 dBA.

Vidare gér foljande att ldsa i slutsatsen:
Berdkningar visar pa att trafikbullerférordningens forsta sats innehdlls (< 60 dBA)
vid fasad pd fasad mot Kvarngatan och halva gavelsidan men inte mot Sodra

stambanan. Ekvivalent ljudnivad berdknas inte overstiga 65 dBA vid ndgon fasad.

Detta innebdr:
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o FEnkelsidiga ligenheter kan byggas mot Kvarngatan utan att
planlosningen behover beaktas (dvs hélften av boningsrummen
erfordrar inte en bullerskyddad sida). Hornldgenheter pd plan 2—5
berdknas utsdttas for hogst 60 dBA.

o FEnkelsidiga ligenheter om hégst 35 kvadratmeter kan byggas mot
stambanan.

o Ingen uteplats kan uppforas pa markplan dd ekvivalent ljudnivin
berdknas till 6ver 50 dBA och maximal ljudnivd 6ver 70 dBA pa hela
fastigheten. Den foreslagna terrassen pd plan 6 kommer erbjuda de
boende i huset en gemensam bullerskyddad uteplats.

Trafikbullernivderna innebdr att viggkonstruktion, fonster och fonsterdérrar mdste
vdljas med ljudkrav for att sdkerstdlla inomhusnivdn for bdade bostdider. Det dr en
fordel att fasader uppfors med tunga ytskikt som betong eller tegel.

BERAKNAD LJUDUTBREDNING

Beriknade ljudnivier frén spir- ach
viigtrafik

Teckenférklaring
Hostad

Lt vic fasad
Kol 1. vin ngsglan.
RES koiz Lsg

5 lpar] Kol3 Lmaxvig
Kal4. Lmax jvg

Fr_\fz‘a‘ltskorrigsrade ljudnivéer
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Figur 17. Utsnitt fran trafikbullerutredning som visar bullerutbredningen och den
ekvivalenta ljudnivdn.
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Planforslagets konsekvenser for buller

Utifrén genomford trafikbullerutredning beddmer Eslovs kommun att
skyddsbestammelser behdver vidtas i detaljplanen hantera bullersituationen och
sdkra en god boendemiljo. Kommunen reglerar sé att storleken pa ldgenheterna
med sida mot stambanan, fran det forsta vaningsplanet till det sjétte vaningen, som
hogts far vara 35 kvadratmeter. Hornldgenheter med sida mot Kvarngatan, fran
vaning tva till fem, méste ha hélften av bostadsrummen mot Kvarngatan. For att
sakerstilla att alla hushéllen har tillgang till en uteplats, som uppfyller riktvirdena
for buller, ska en gemensam bullerskyddad uteplats uppforas pa det hogsta
vaningsplanet. Slutligen reglerar kommunen att byggnaden ska uppforas i tunga
ytskikt sd som tegel, puts och betong.

Skyfallshantering och 6versvamningsrisk

Befintlig oversvimningsrisk

Inom planomrédet och i ndrheten finns en 6versvimningsrisk, dé en storre instangd
lagpunkt till ett stort avrinningsomrade for dstra Eslov ér beldgen vid den norra
delen av Kvarngatan. I dagsldget innebar det att Kvarngatan samt ytorna runt
byggnaden inom fastigheten riskerar att Gversvimmas vid kraftiga regn.
Vattennivaerna vid oversvamning i form av 100-arsregn berdknas ligga pa cirka

+63,7 meter Over havet (m.o.h).

Wo01-03
B 03-05

Wos-1

<0.1

W1

- —

Figur 18. Utsnitt fran Eslovs kommuns skyfallskartering fran 2023. Karteringen
visar maxdjupet vid ett 50-drs regn.
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Figur 19. Utsnitt fran Eslovs kommuns skyfallskartering fran 2023.
Karteringen visar maxdjupet och flodesriktningen vid ett 100-drs regn.

Planforslag
Planforslaget innebér att 14gsta golvniva pa byggnadens forsta plan inte far vara
lagre &n +63,8.

For garage och killare behover ventiler, fonster och andra 6ppningar placeras dver
+63,7 eller oversvimningssékras i nigon form. Garageinfart ska utformas med
motlut eller en hojning for att undvika att vatten kommer in i byggnaden vid
Oversvidmning.

Planforslagets konsekvenser for éversvimningsrisken

For att undvika att kéllarplanet 6versvidmmas vid extrem nederbord ska exploatdren
utforma nedfarten till det underjordiska garaget med ett motlut som ar 0,75 meter
ovanfor angrénsande véigbana.

2850

GATA

Figur 20. Principsektion som visar motlutet i relation till anslutande
gata. 33 (48)
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Utover upphdjningen i garageinfarten, har Eslovs kommun infort en bestimmelse
om att lagsta niva pa fardigt golv ska vara +63,8 meter Gver angivet nollplan.
Vidare reglerar kommunen att sockel i markplan ska utformas minst 0,75 meter
och max 1,2 meter 6ver angransande markniva och i vattentét konstruktion.
Vattentdt konstruktion innebér t.ex. vattentét betong. Framtida byggnad far inte
heller forses med kéllarfonster. Detta for att sékra att vatten inte trénger in via
fonsterna.

Motivet till ovanndmnda bestdimmelserna bygger pa att planomradet ligger inom ett
omrade med risk for framtida Gversvidmningar och bestimmelserna syftar till att
skydda bebyggelsen inom fastigheten.

Risk for olyckor

Befintliga risker

Planomradet ligger i direkt anslutning till Sodra stambanan som gar mellan Malméo
och Stockholm. Sddra stambanan passerar bland annat Eslov och ér transportled for
farligt gods. Eslovs bangérd ar relativt stor och har flera viaxelspar som anvéinds av
bade persontrafik och godstrafik. Fastigheten Abborren 2 ligger ster om
bangérden och avstdndet mellan Sédra stambanan och fastighetsgransen uppgar till
35 meter.

Utover Sodra stambanan finns ett antal verksamheter i centrala Eslov som hanterar
farliga &mnen.

Figur 21. Utsnittet visar ett avstand pd 35 meter mellan fastigheten Abborren 2

och Sédra stambanan.
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Riskutredning

Briab Brand & Riskingenjorerna AB har tagit fram en riskutredning for fastigheten
Abborren 2 som exploatoren har bestillt och bekostat, Riskutredning detaljplan
Abborren 2, 2024-08-15. I riskutredningen definieras risk och aktuella riskkéllor pa
foljande sitt:

Med risk avses i dessa sammanhang en sammanvdgning av frekvensen for en
olycka och dess konsekvens. Utredningen behandlar akuta risker for mdnniskors
liv, sd kallade olycksrisker vilka dr relaterade till transport av farligt gods och
omkringliggande farliga verksamheter.

Utifrén ovanstédende definition utgér riskutredningen frén tva potentiella riskkallor
som kan péverka planomradet:

o Transport av farligt gods pa Sodra stambanan
o Verksamheter som hanterar farligt gods

Riskutredningen besvarar foljande centrala frigestéllningar:

o Hur kan riskhdnsyn visas och finns det ett behov av dtgdrder eller
begrdnsningar for att mojliggora foreslagen utveckling av planomrddet?

Vidare redovisar Briab Brand & Riskingenjorerna AB, i tabellen nedan,
verksamheter som behandlar farliga &mnen. Léngs Kvarngatan ligger
bensinstationerna Preem och INGO som hanterar drivmedel som é&r léttflyktiga
amnen. O Kavli AB samt Orkla Foods Sverige dr livsmedelsproducenter som
hanterar ammoniak till sina kylanldggningar.

FASTIGHET VERKSAMHET/FORETAG AVSTAND TILL ABBORREN 2
Ornen 22 O Kavli AB 500 meter

Ormen 24 Preem 600 meter

Rakan 14 INGO 650 meter

Betan 8 Orkla Foods Sverige 1000 meter

Resultatet fran utredningen visar att det aktuella avstind mellan verksamheterna
och fastigheten Abborren 2 anses vara tillrickliga och att inga skyddsétgirder
maste vidtas for framtida byggnation pa fastigheten. Samtliga verksamheter som
har presenterats som potentiella riskkéllor har Briab Brand & Riskingenjoérerna valt
att inte utreda vidare i riskutredningen. Fokus i riskutredningen ligger darfor pa
forhallandet till Sodra stambanan.

I riskutredningen star foljande under avsnittet Slutsatser:

Syftet med riskanalysen dr att undersoka om olycksriskerna avseende farligt gods
dr acceptabla for studerat planomrdade. Genom en riskanalys kan mdjliga olyckor
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identifieras och bedémas och eventuella skyddsdtgdrder kan ddirmed
rekommenderas.

Vidare foljer en lista pa rekommenderade skyddsatgarder som &r baserade pa
berdkningar, kriterier, platsspecifika forhéllanden och kvalitativa vérderingar.

e Bostider som byggs pd fastigheten ska placeras pa ett avstand pad 40 meter
frdn ndrmsta sparmitt.

e Utrymning frdn bostdder ska kunna ske i riktning som inte vetter direkt mot
Sodra stambanan.

o Friskluftsintag bor placeras hogt upp, pd tak, for att minska risken att
giftiga gaser kommer in i byggnaderna. Alternativt bor friskluftsintag
placeras pd byggnadernas sidor som vetter bort fran jdarnvigen.

Eslovs kommun har, baserat pa det som framkommit i riskutredningen, lagt in tre
skyddsbestammelser som sikerstéller ménniskors hilsa och sékerhet inom
planomrédet.

Magnetfalt och sidkerhetsavstand

I Banverkets skrift, Elektromagnetiska félt omkring jdrnvdgen, fran 2003 star det
att elektromagnetiska falt forekommer léngs jarnvégar och okar ndr tag ar i
ndrheten. Detta magnetfélt far en varaktighet pa ndgra minuter och &r starkast vid
jarnvagen och avtar med avstandet fran banan. Da det inte finns négot tag pa den
aktuella striackan alstras normalt inget magnetfalt.

I illustrationen, himtad fran Elektromagnetiska filt omkring jdrnvdgen frén 2003,
redovisas hur magnetfiltets styrka avtar med avstand samt hur det stiger nér ett tag

passerar.
Aun Aun

30 4+ 30

25 125

20 120

L 15 115

10 110

L 5 15

50 40 30 20 10 10 20 30 4 5 ™ s0 4 30 20 10 10 20 30 40 so ™

M?gquéf??tsv styrka pa olika ?VSténd _fré” Jarnvagen Magnetfaltets styrka pa olika avstand fran jarnvagen nar taget
nar"t aget ar Iarjgt borta (mer an 2,5 kilometer bort). passerar. Stromstyrkan ar 200 A och frekvensen 16,7 Hz.
Stromstyrkan ar 200 A och frekvensen 16,7 Hz. Det tillfalligt hogre magnetfaltet varar i ett par minuter.

Eslovs kommun reglerar sé att bostadsbebyggelse som nirmst far uppforas pa ett
avstand av 40 meter frin sparmitt pa det ndrmaste sparet. Kommunen bedémer
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utifrén informationen ovan att elektromagnetisk stralning inte utgér nagon hélso-
eller sakerhetsrisk for framtida boende péa fastigheten.

MARKENS EGENSKAPER
Topografi

Planomradet ar flackt och &r belédget cirka 63 m.6.h. Direkt vaster om planomradet,
mellan fastigheten och sparomradet, finns en mycket brant slant upp mot
jarnvégen. Vid dess kron intill planomradet dr marknivéan cirka 66 m.6.h.

Planomradet &r en del av en storre ldgpunkt. I lagpunkten ingar, forutom
planomrédet, den norra delen av Kvarngatan och koloniomradet vister om
jarnvagssparet. Vid stor nederbord samlas mycket vatten i lagpunkten.

Markfororeningar

Inom planomrédet har det patréffats forhojda fororeningshalter i ytlagret. For att
sdkra att markfororeningarna atgirdas och att planforslaget foljer
Naturvérdsverkets riktvirden for kanslig markanvandning har Eslovs kommun
infort en bestimmelse om villkor for startbesked. Detaljplanen reglerar sa att
startbesked inte far ges for bostadsbyggnation férrdn markfororeningarna har
avhjilpts inom planomrédet.

Planforslagets konsekvenser for markfororeningar

Ett genomforande av detaljplanen innebér att markfororeningar avhjalps for att na
nivéer som tillgodoser kinslig markanvindning och att manniskor har majlighet att
bo inom planomrédet.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk utredning

Enligt Markteknisk undersokningsrapport (MUR) och PM — Radon, geoteknik och
markfororeningar, 2017-01-29, stér det att det dversta jordlagret utgors av cirka
0,5-1,5 meter fyllnadsmassor. Fyllnadsmassorna bestar av asfalt, grus/makadam pé
grusig sand med inslag av slagg, tegel och mull. Under fyllnadsmassorna ligger det
ursprungliga ytskiktet som bestér av mull med inlagringar av slagg. Cirka fyra
meter under jorden kommer fyllning och mull som underlagras av grusmorén eller
moranliknande sand/grus.

Fastheten i fyllning och mull &r varierande 1ag och hog och under dessa lager ar
fastheten hog till mycket hog ner till borrade djup om cirka 5-6,5 meter.

Grundvattennivaer har varierat mellan cirka 3,2-3,6 meter i djup, vilket innebar
nivaer mellan +59,3 — 59,7.

Slutsatserna fran utredningen &r foljande:
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e Under ytlagren finns jord som &r fast pa 1-2 meters djup, vilken &r
lamplig for grundlaggning. Normal ytlig plattgrundldggning av
flerbostadshus bedoms kunna utforas.

e Aven killare bedéms kunna uppgdras utan onormala atgirder.

e Atgirder som kan bli aktuella ir grundvattenséinkning vid schakt under
grundvattenuran. Kontroller av omgivningar bor utféras fore, under
och efter byggskedet.

Markradon
Enligt undersokningen fran 2017-01-29, star f6ljande under rubriken Bedomning
och rekommendationer:

Marken kan klassas som normalriskmark, varvid byggnad skall utféras
radonskyddad. Detta innebdr normalt inga speciella extra dtgdrder utan skyddet
uppnds med normala bottenplattor utan genomgdende sprickor for flerbostadshus.

Utifran informationen ovan ska framtida bostadsbebyggelse uppforas med
radonskydd. Detta hanterar och sékrar kommunen i bygglovsskedet.

SOCIALA ASPEKTER

Barnperspektivet

En fortdtning med en djupare byggnad som lokaliseras mot gatan mojliggor for
olika lagenhetsstorlekar, dven storre bostader for barnfamiljer. En grundare
byggnad med fler storre och genomgaende lagenheter uppnar inte bullerriktviardena
vid fasad i form av ljuddédmpad sida p&4 max 55 dBA ekv. niva mot Kvarngatan dir
det till stora delar &r nivaer Gver dessa riktvéarden.

Placeringen av byggnaden innebdr att en innergard mojliggors, som kan utgéra en
yta som uppmuntrar till utevistelse och lek. Dock ar ytan utsatt for buller och den
ekvivalenta ljudnivan 6verskrids med 15 dBA, vilket gor den tveksam for
anvindning. I ndromradet finns det sammantaget en brist pa kvalitativa rekreations-
och lekomraden, vilket skapar ett stdrre behov av bostadsnéra utemiljé. Den
ndrmsta lekplatsen, som ligger lite mer 4n 300 meter bort fran planomradet, &r
lekplatsen Gésen strax sdder om Ostra skolan. Vigen till lekplatsen har flera svara
barridrer i form av trafikerade végar. [ utvecklingen av dstra Eslov, till en mer
blandad stad, s& kommer det framdver att tillkomma fler allménna platser i form av
exempelvis parker.

Planomradet har en god lokalisering néra forskola, grundskola och gymnasium.
Gang- och cykelvégar ansluter till omradet och gor det mojligt for dldre barn att
sjdlvstindigt rora sig mellan skola och bostad.

Cykelparkeringar foreslas finnas skyddade och lattillgdngliga i kéllarplan och pa
bakgérd, vilket underléttar anvéindandet och darmed mojligheter till sjdlvstindig
transport och rorelsefrihet for barn.
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Befolkning och service
En fortétning laings med Kvarngatan innebaér ett bidrag till att gatan och ndromréadet
aktiveras ytterligare med fler manniskor som ror sig och befolkar gaturummet.

Ytterligare tillskott av boende centralt i Eslov bidrar ocksa till ett utdkat underlag
vad géller bade kommersiell och offentlig service.

Tillganglighet

Inom planomradet finns inga betydande hojdskillnader. Den upphdjda sockeln och
golvnivan kan i framtiden innebéra ett hinder for rérelsehindrade. Detta kommer
exploatdren behdva hantera under bygglovsskedet for att sdkra en god
tillgdnglighet. Kravet pa god tillganglighet och anvéndbarhet f6r funktionshindrade
har beaktats under utarbetande av planforslaget. Hur kraven pé tillgénglighet i 8
kap 4§ och 8 kap 9 § PBL i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med
byggnads- och markprojekteringen och ddrmed vid kommande bygglovsprovning.

Sakerhet och trygghet

Ett tillskott av en hogre andel bostéder ldngs med gatan bidrar till att 6ka den
naturliga 6vervakningen av omradets utemiljoer. Detta kan bidra till att forbattra
den upplevda tryggheten for de som transporterar sig lings med gatan. Inom
planomradet mdjliggors flera gemensamma utrymmen som ar overblickbara fran
nérliggande lagenheter. Det &r viktigt att det gemensamma gardsutrymmet, som
angransar till passagen mellan Kvarngatan och pendlarparkeringen, utformas pa ett
sadant sitt sa att det tydliggors att det dr en privat gard. Exempelvis kan
exploatoren vélja att hoja upp gérdsytan en bit fran markniva eller plantera trdd och
buskar som klargor att omradet ar privat.

TEKNISK FORSORJNING

Dag-, spill-, och dricksvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dag-, spill- och dricksvatten.
Oster om planomradet, lings med Kvarngatan, finns det ledningar for dagvatten,
spillvatten och dricksvatten.

Byggnaden kan nyttja befintliga servisanslutningar till ledningsnétet for dag-, spill-
och dricksvatten.

Brandpost
Det finns en brandpost cirka 40 meter norr om planomradet pé véstra sidan av
Kvarngatan.

El fjidrrvirme och fiber
Oster om planomradet, lings med Kvarngatan, finns det ledningar for 1dg- och
hogspéanning, fjarrviarme och fiber.

Byggnaden kan anslutas till befintligt ledningsnit for el, fjarrvirme och fiber.
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Avfallshantering och renhallning

Avfallshantering ska ske enligt renhéllningsforeskrifterna. Fastighetsdgaren
ansvarar for att avfallsutrymme dimensioneras och anpassas till géllande regelverk.
Fastighetsdgaren ska anpassa och placera avfallshanteringen inom fastigheten samt
pa ett rimligt avstdnd for bdde boende/ldmnare och héamtare.

I planforslaget foreslar Eslovs kommun att ett miljérum i huvudbyggnad med
direkt anslutning fran Kvarngatan.

Planforslagets konsekvenser for den tekniska forsorjningen
Fran Kvarngatan in via fastighetens befintliga infart gar en elledning for
lagspanning. Ledningen édgs av Kraftringen Nar AB och ett genomférande av
planforslaget innebér att Kraftringen maste flytta elledningen.

I 6vrigt bedomer kommunen att inga konsekvenser uppstar for resterande teknisk
infrastruktur.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet

Befintliga miljokvalitetsnormer

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

Miljokvalitetsnormen géllande dygnsmedelvirdet for kvavedioxid (NO;) ar 60
pg/m’. Generellt ligger beriknade halter pa 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 é&r beldgna inom tétorten. Inom planomréadet berdknas
dygnsmedelvirdet vara 16-18 pg/m>.

Miljékvalitetsnormen géllande dygnsmedelvirdet for partiklar (PMo) dr 50 pg/m?>.
Inom Eslovs titort beriiknas dygnsmedelvirdet vara 22-24 ug/m?.

Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormer

En viss 6kning av trafiken kommer att ske vid detaljplanens genomforande, da det
tillkommer ett flertal bostdder och parkeringsplatser. Detaljplanens
markanvandning och omfattning gor att pdverkan pa den lokala luftkvalitén i Eslov
bedoms som obetydlig i sammanhanget och bedoms inte innebéra att
miljokvalitetsnormerna kommer att dverskridas.

Vattenkvalitet

Befintliga miljokvalitetsnormer

Recipienten for omradets dagvatten dr Saxan som beddms ha en mattlig ekologisk

status och uppnér ej god kemisk status enligt VISS. Paverkanskillor bedéms vara
40 (48)



KS.2022.0219 Samradshandling 2025-03-19

urban markanvandning, jordbruk, transport och infrastruktur, enskilda avlopp och
atmosfarisk deposition. Fran urban markanviandning ar det framst paverkan i form
av overgddning pé grund av belastning av naringsdmnen.

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

Enligt dagvatten- och dversvamningsplan for Eslovs kommun ska Eslovs
vattenforekomster uppna god status till ar 2027 enligt vattendirektivet.

Planforslagets paverkan pa miljokvalitetsnormer
Detaljplanens omfattning och markanvéndning beddms inte medfora ett betydande
tillskott av néringsémnen andelsmaéssigt utifran avrinningsomrédets totala yta.

Detaljplanen bedoms sammantaget inte paverka mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormer for bade ytvatten och grundvatten.

MILJOPAVERKAN

Strategisk miljoundersokning enligt miljéobalken
Kommunledningskontoret har, med stdd av forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar, gjort bedomningen att planforslaget inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap. 11-18 §§
miljobalken samt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL).

Kommunens samlade bedémning &r att genomférandet av den foreslagna
andringen av stadsplanen inte forvintas medfora ndgon betydande miljopéverkan.
Denna bedémning baseras pa foljande 6verviganden:

e Omrédet dr sedan tidigare detaljplanelagt for dppenvardsmottagning och
kontor 1 de tva till tre nedersta vaningsplanen samt bostadder i de tva till tre
Oversta vaningsplanen. I det aktuella planforslaget foreslés att
bostadsdndamal tillats inom hela planomradet. Forslaget innebér séledes en
anpassning till rddande efterfragan. Ett fullt nyttjande av byggnaden
beddms som resurseffektivt och forvéntas bidra till 6kad aktivitet i
omradet.

¢ Kommunen gor bedomningen att genomforandet av planforslaget inte
medfor ndgra risker for manniskors hélsa eller sdkerhet, samt att géllande
miljokvalitetsnormer inte riskerar att Gverskridas.

e Sammantaget bedoms plandndringen inte ge upphov till nagon betydande
miljopéverkan.
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KOMMUNALA PLANERINGS-
FORUTSATTNINGAR OCH UNDERLAG

Oversiktsplan Eslév 2035

I Oversiktsplan Eslév 2035 antagen av kommunfullmiktige den 28 maj 2018, ér
planomrédet en del av det stadsomvandlingsomrade, med varierande tithet och
funktioner, som pekats ut for att mojliggora 1600 bostader fram till ar 2035. Ny
bebyggelse ska komplettera staden, stirka befintliga virden och tillféra nya
stadsmiljoer. Hansyn ska tas till befintliga forutséttningar, sarskilt vattenhantering,
buller, risk, fororeningar, gronstruktur, riksintresse for kulturmiljé och riksintresse
for kommunikationer. Eslovs kommun bedomer att detaljplanen f6ljer angivelserna
i Eslovs kommuns 6versiktsplan.

Fordjupad oversiktsplan

I Fordjupad éversiktsplan for ostra Eslov, antagen av kommunfullméktige den 20
juni 2022, ingar planomradet i delomrade Bruksstaden, som ar ett av fem utpekade
omvandlingsomréden. Bruksstaden ska successivt kompletteras och forfinas utifran
en stomme av historiska strukturer samt att brokighet i ostra Eslov dr en gemensam
ndmnare for hela 6stra Eslov och ofta en kvalitet.

Vidare gar att 14sa att malet for arbetet med 6stra Eslovs kulturmiljé bor vara att
kontrastera mellan nytillskott och omhéndertagen befintlig bebyggelse. Detta
tydliggora stadsdelens komplexitet, historia och kulturmiljévarden. Tillskott i
stadsmiljon ska anpassas och utveckla den befintliga miljon, géllande exempelvis
byggnader, fastighetsgrénser, gatustrukturer, siktlinjer, landmérken, etcetera. Ny
bebyggelse ska respektera den dldre bebyggelsens utstrackning och ny bebyggelse
ska infoga sig i sidled men kan ges storre frihet 1 hojdled. Detta bidrar till att
understryka ldsbarheten av stadens utveckling, d& ny bebyggelse inordnas i
befintliga strukturer, men tillats ha samtida arkitektoniska uttryck och annan
hojdskala. I den fordjupade 6versiktsplanen for Ostra Eslov star det dven att Det &r
viktigt att utvecklingen pa respektive sida av jarnvégen tillats skilja sig at, da
forutséttningarna och historien &r olika for de tva geografiskt skilda platserna i
staden. Detta dr dven viktigt for lisbarheten av Eslovs utveckling som jarnvigsstad.

I den fordjupade Oversiktsplanen lyfts flera strategier och stillningstagande for den
fortsatta stadsplaneringen i Ostra Eslov. Foljande stéllningstagande har
beroringspunkter med planomradet:

e Viktigt att beakta Kvarngatans kulturhistoriska bebyggelse.

e De sydvéstra delarna av Bruksstaden behéller i huvudsak befintliga
funktioner.

e De vistra delarna av Bruksstaden ligger inom riksintresse for
kulturmiljévérd. Den tillkommande bebyggelsen behdver vara anpassad i
gestaltning och formsprak for att inte paverka riksintresset negativt.
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o Integrera tillskott i stadsmiljon genom att ta tillvara, respektera och bygga
vidare pa den befintliga miljon och dess kulturvarden. Infoga nytillskott i
befintliga strukturer, men i eget uttryck.

e [ Jarnvégsstaden och Bruksstaden ska alla beslut rorande den fysiska
miljon som dr dldre dn 1960, inkludera ett omdéme ur
kulturmiljésynpunkt.

Eslovs kommun bedomer att detaljplanen foljer angivelserna i Férdjupad
oversiktsplan for ostra Eslév och att kommunen tillvaratar flera stéllningstaganden
for den fortsatta stadsplaneringen i planforslaget for Abborren 2.
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Detaljplan

Giillande detaljplan

Gillande detaljplan for Abborren 2 vann laga kraft 2017-04-07. Detaljplanen
mojliggor en byggritt i tva delar, varav den véstra delen tillater anvéindningen
Oppenvardsmottagning och Kontor i hogst tre vaningar. Den &stra delen, nirmst
Kvarngatan, tilliter Oppenvard och Kontor i de tv4 till tre nedre vaningsplanen.

de tvé till tre Gvre vaningsplanen tilliter detaljplanen samt Bostadsdandamal.
Byggnadshdjden ér reglerad till 13 meter mot jarnvigen och 22 meter mot
Kvarngatan.

B

I : A e (S
GRANSBETECKNINGAR BYGGNADS PLACERING, UTFORMNING OCH UTFORANDE
emesmmesme 3 meter utanfor planomradesgrans
— o e Anvandningsgrans Gront tak ska finnas pa trevaningsdel av byggnad.
. Inga enkelsidiga Iagenheter mot jamvag. Om bullemivaer &verskrider 55 dBA eq vid fasad utanfor
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN bostad storre an 35 m?, ska minst halften av bostadsrummen vara mot tyst eller ljuddampad sida.

Kvartersmark Utanfor bostad, om hogst 35 m?, tilats istallet 60 dBA eq ljudniva.
1 a och kontor men ej hotell i de tva till tre nedre planen samt

PP
bostadsandamal i de tva till tre dvre planen

. K parkering skall tillamp
O K Oppe och kontor men &j hotell.
UTNYTTJANDEGRAD STORNINGSSKYDD
Hégsta tillatna bruttoarea ar 3500 m? exlusive eventuellt kallarplan. Ventilationssystemet ska forses med nddstopp.
BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE Friskluftsintag ska placeras minst 8 meter ovan mark.
Byggnad far inte uppforas. Utrymmningvag ska riktas sterut mot gata.
u Marken skall vara tillgénglig for allm&nna underjordiska ledningar.
BYGGNADS PLACERING, UTFORMNING OCH UTFORANDE ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
@ Hogsta tillatna byggnadshojd Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.
I Hogsta antal vaningar Innan startbesked ges ska markforc i hjalpts till en niva som motsvarar Naturvardsverkets
o riktlinjer.

Figur 22. Utsnitt fran gdllande detaljplan for Abborren 2, laga kraft 2017-04-07.
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Planbesked

Sokande och fastighetsdgaren till Abborren 2 inkom med ansékan om planbesked
2022-04-12. Ansokan syftade till att prova planldggning for enbart bostdder inom
planomrédet. Efter inkommen ansdkan presenterade sdkande skisser pa en ny
byggnad som visar en byggnad upp till atta vaningar pa mellan 21 och 25 meters
byggnadshojd.

Detta bedomde kommunledningskontoret dr for hogt och att byggnaden bor hélla
sig under 19 meters byggnadshdjd och hogst sex vaningar for att harmoniera med
intilliggande bebyggelse.

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2022-06-21, § 101 att ge sokande
positivt planbesked.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2022-06-21, § 101 att ge
kommunledningskontoret i uppdrag att uppratta detaljplan fér Abborren 2.

Ovriga dokument och beslut

Bostadsforsorjningsstrategi

1 Bostadsforsorjningsstrategi 2021 — Riktlinjer for bostadsforsérjning i Eslévs
kommun som antogs den 25 oktober 2021 av kommunfullméktige, presenterar
Eslovs kommun nio mél for bostadsforsorjningen. Planforslaget strider inte mot
nagra av mélsittningarna och &r i enlighet med mélen /. Det ska byggas cirka 200
bostider i genomsnitt per dr och 3. Kommunen ska fortsdtta utveckla centrum i
Eslévs stad samt Ostra Eslov.

Eslov ingar i samarbetsprojektet Malmo-Lundregionen. En av mélbilderna i
samarbetet dr att Malmd-Lundregionen 2035 dr en héllbar sammankopplad
storstadsregion. For att uppnéd malen ska bebyggelse koncentreras till
kollektivtrafiknéra ldgen genom fortdtning. Utbudet av bostider ska vara varierat
och tillrdckligt ménga bostéder ska finnas for dagens och morgondagens invanare.

Parkeringsnorm

For Eslovs kommun géller parkeringsnorm som é&r antagen av kommunstyrelsen
den 2021-04-06. Parkeringsnormen styr hur parkering ska 16sas vid nybyggnation
av till exempel bostéder, kontor och handel. Planomradet ligger inom zon for
centrala Eslov. Enligt parkeringsnormen ska planforslaget erbjuda 15
bilparkeringsplatser for boende, 50 cykelparkeringsplatser och 5 platser for
ladcykel. Planforslaget foljer angivelserna i Eslovs kommuns parkeringsnorm.

Dagvatten- och dversvimningsplan

Enligt Eslovs kommuns Dagvatten- och dversvimningsplan, antagen av
kommunfullméktige den 26 oktober 2020, &r en av strategierna vid planldggning att
mark ska avsittas for fordrojning av dagvatten inom den egna fastigheten.
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Planens 6vergripande mal &r att dagvattenhanteringen ska ske pa ett langsiktigt
hallbart sitt i hela kommunen. Syftet ar att forbattra hanteringen av regnvatten,
bade i planeringsskedet och vid genomférande av byggnationer. Genom detta vill
kommunen minska risken for skador pa mark, byggnader och infrastruktur till foljd
av oversvamningar, samt begrénsa risken for spridning av féroreningar.

I dagvatten- och 6versviamningsplanen anges foljande:

Exploatorer ansvarar for att, vid behov, vidta dtgdrder for att skydda ny
bebyggelse mot oversvamningar i samband med ny detaljplan eller ny
exploatering.

Eslovs kommun beddmer att ett genomforande av planforslaget kan komma att
forbattra dagvattensituationen pé fastigheten, da andelen hardgjorda ytor minskar
genom planforslagets mojlighet till ett planterbart bjalklag. Denna 16sning bidrar
bade till viss infiltration och fordréjning av dagvatten.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Detaljplanen handlaggs med standardf6rfarande. Nér detaljplanen for Abborren 2, i
Eslov, Eslovs kommun vinner laga kraft upphévs i dag géllande plan inom
motsvarande omrade.

Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen ar 5 ar. Genomforandetiden borjar gélla fran
och med det datum som detaljplanen vinner laga kraft.

Vatten och aviopp

Utbyggnad

Fastigheten ar sedan tidigare anslutna till det kommunala dag-, spill- och
dricksvattennétet. Planforslaget kriaver ingen utbyggnad av ledningssystemet. En
intern tryckstegringsstation av dricksvatten kan behdva installeras pa fastigheten
for att uppna full gott tryck pa de dversta vaningsplanen.

I dagslaget leds dagvatten ner till det kommunala dagvattennitet via stupror i
géngbanan ldngs Kvarngatan. Stupréren ligger utanfor fastighetsgransen.
Dagvatten kommer fortsatt att ledas i stupror 1 gangbanan som ligger utanfor
fastighetsgransen.

Anslutningsavgifter
Fastigheterna ér anslutna till det kommunala vatten- och avloppsnitet och det finns

ddrmed inte krav pé ytterligare anslutningsavgifter.
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Fastighetsrattsliga fragor

Ledningsriitt och servitut

Inom eller i anslutning till planomradet finns tre avtalsservitut. Nedan redovisas
samtliga servitut.

Servitut 1 gér 6ver den befintlig infartsvég till Abborren 2 och innebér att
Abborren 13 dger ritt till utfart 6ver Abborren 2 (markerat med en 1: a i kartan
nedan).

Servitut 2 innebér att Eslovs kommun dger ritt till en passage mellan Kvarngatan
och pendlarparkeringen 6ver Abborren 13.

Servitut 3 mojliggor att Abborren 2 kan anordna en mindre vindplats vid dess
dnde 6ver nordvistra hornet av grannfastigheten Abborren 18 (sdder om
planomrédet).

Det finns ett utpekat u-omrade i gillande plan, som mdjliggor en ledningsritt for
allménna underjordiska ledningar. En ledningsrétt har inte bildats enligt
mdjligheten i detaljplanen. Eslovs kommun avser att upphéva u-omrédet eftersom
gravarbeten kommer behdva genomforas inom planomrédet.

Figur 23. Kartvy som visar servitut inom och i direktanslutning till
planomrddet samt u-omrdde.

Planforslagets konsekvenser for fastigheter och rittigheter
Pa grund av att griavarbeten ska genomforas inom fastigheten och pa del av den

ytan dir u-omradet finns kommer bestimmelsen om allménna underjordiska
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ledningar (u-omrade) inte langre att finnas inom planomradet. For att planen ska
kunna genomfGras krivs att servitut 1 upphor att gélla.

Tekniska fragor

Oversvimningsskydd

Detaljplanen foreslar en ldgsta golvniva for bostéder pa vaning 1 samt légsta
marknivé for garageinfart som tar hiansyn till ett 100-arsregn.

Ytterligare atgdrder som kan behovas for att skydda fasad och kéllare frén staende
vatten under +63,75, exempelvis materialval eller mojligheterna att anordna téta
och/eller sikra fonster, ventiler m.m., ska hanteras i samband med bygglov.

Markradon
Eslovs kommun hanterar och sdkrar att framtida bostadshus utformas
radonskyddad i bygglovsskedet.

Ledningar

Kraftringen Nét AB har en lagspanningsledning som forsorjer befintlig byggnad
med el. Ledningen gar in i byggnad, lings med halva befintliga infartsvég. Pa
grund av framtida gravarbeten kan ledningen behdva flyttas.

Ekonomiska ovriga fragor

Planekonomi

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

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

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,

Tillvixtavdelningen

Anita Wallin Mikael Vallberg
Tillvaxtchef Plan- och exploateringschef
Tillvaxtavdelningen Tillvaxtavdelningen
Matilda Sj66 Andreas Ask

Planarkitekt Planarkitekt
Tillvaxtavdelningen Tillvaxtavdelningen
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