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Standardforfarande:
PLANUPPDRAG >> SAMRAD >> GRANSKNING>> ANTAGANDE > LAGA KRAFT

Kommunstyrelsen beslutade (2022-10-04, §192) att anta detaljplanen for Sebran
38, i Eslov, Eslévs kommun.

VAD AR EN DETALJPLAN?

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

PLANPROCESSEN

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att préva om ett
forslag till markanvandning &r lampligt. 1 processen ska allménna och enskilda
intressen vagas mot varandra. Under samrad och granskning ges majlighet for
sakédgare, myndigheter och andra berérda att inkomma med synpunkter.
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INLEDNING

SAMMANFATTNING

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten fér bostadsbebyggelse om fyra till
atta vaningar inom fastigheten samt mojlighet till centrumverksamhet. Planomradet
ar framtrédande i stadsbilden samt utsatt for hoga floden vid skyfall varfor syftet ar
ocksa att reglera utformningen for att hantera skyfallsvatten och anpassa ny
bebyggelse gestaltningsmassigt till omgivningen.

Exploatéren planerar att bygga cirka 40 lagenheter. Planomradet ar cirka 660 kvm
och innefattar kvartersmark for bostadsandamal samt mojlighet till
centrumverksamhet i bottenvaningen.

Den nya byggnaden med en hdgre byggnadsdel i det syddstra hornet markerar
korsningen Repslagaregatan och Vasterlanggatan och ger en fondverkan i
gaturummet. Tillsammans med kvarteret Timmermannen och kvarteret Stenbocken
samlas hdg bebyggelse (6ver 7 vaningar) i Esldvs tatort till ett begransat omrade
vilket ger ett sammanhéngande stadslandskap. Byggnaden regleras i gestaltning
avseende bland annat utformning av fasader och bottenvaning vilket innebar en
positiv forandring av Vasterlanggatan och Repslagaregatan med ett blickfang som
skapar en intressant fokuspunkt. Inom planomradet ligger idag tva
envaningsbyggnader med visst kulturhistoriskt varde. Byggnaderna visar pa den
aldre, lagre bebyggelsen med gathus som beskrivs i riksintresset for kulturmiljo i
Eslév. Rivning av dessa byggnader bedéms av kommunen inte paverka
riksintresset i stort da de varden som finns inom planomradet finns representerade
pa andra platser i Eslov sa som langs Vangavagen dar gathusen har det typiska
utseendet och med egna tradgardar pa baksidan.

Parkeringsbehov I6ses pa kvarterets innergard. For att kompensera for parkeringens
ianspraktagande av friyta ska parkering 6verbyggas med en upphdjd,
planteringsbar, gard samt ska takterrasser uppforas. Omradet ar kansligt for
Oversvédmning vid kraftigt skyfall och utformning av byggnaden samt den
underliggande ytan pa garden ska anpassas till detta.

De huvudsakliga forandringarna efter granskning &r:

e Utveckling av hantering av dagvatten- och skyfall
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Areal och Markagoforhallanden
Planomradet &r totalt cirka 660 kvm stort och omfattar fastigheten Sebran 38 och

ags av Rezniqi & Fastighet AB.

Plansituation och angréansande fastigheter
For planomradet galler detaljplan S106 — Forslag till andring av stadsplanen for

omrade kring Foreningstorget i Eslév som antogs 1961. Gallande detaljplan tillater
bostader i tre vaningar pa halva delen av fastigheten mot Vasterlanggatan.
Resterande mark far inte bebyggas enligt planen. Detaljplanen ar inte genomford
inom aktuell fastighet.

Angréansande fastigheter ar Sebran 34, 35 och 37 samt Eslév 53:4.
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BEFINTLIG STADSBILD OCH MARKANVANDNING

Planomradet ligger i korsningen Repslagaregatan och Vasterlanggatan. Inom
planomradet finns tvd sammanbyggda byggnader i en vaning med tillhérande
komplementbyggnader pa en mindre gard. Garden &r i huvudsak hardgjord och
infart sker fran Vasterlanggatan.

Byggnaderna &r en av de kvarvarande laga byggnaderna i Eslovs tatort och anvands
i nulaget som kontor. Den laga skalan och formen &r typisk for de mindre
bostadshus som uppfordes langs de aldre tillfartsvégarna in till centrala Eslov.
Gathusen bildade en enhetlig milj6 och langs vissa gator finns denna enhetliga
miljo kvar sasom vid Vastergatan som ligger cirka 300 meter fran planomradet.
Fasaden pa en av byggnaderna ar i puts mot Repslagaregatan och tegel in mot
garden. Den andra byggnadens fasad ar i skivmaterial och &r tydligt
tillaggsisolerad.

Enligt Stadsbyggnadsprogrammet for Eslovs kommun fran 2004 ligger
planomrédet precis utanfor omrédet ”Stenhusstaden” som syftar pé slutna kvarter
med putsade eller tegelkladda fasader. Omradet som kvarteret ar belaget i ar aven
upptaget i omrade av riksintresse for kulturmiljévard. Riksintresset galler
jarnvagsstaden och den stadsmiljo som visar jarnvagen och industrialismens
betydelse for Eslovs tatortsutveckling, fran stationssamhalle till stad.

b

Foto 6ver planomradet sett fran Vasterlanggatan (2020-09-03)
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Historik

Planomradet omfattades av Erik Builow-Hubes stadsplan fran ar 1913 innan en
andring av stadsplanen for omradet gjordes. | stadsplanen gar det att se befintligt
hornhuset pa fastigheten som markerar korsningen Vasterlanggatan —
Repslagaregatan samt vad som kan vara en lag gardsbyggnad som finns pa
fastigheten idag.
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Stadsplan 6ver Esl6v 1913, aktuellt planomrade markerad med streckad linje

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan Eslv 2035

Planomradet ingar i Oversiktsplan Eslv 2035, antagen av kommunfullmaktige
2018-05-28. Avseende fortatning anger dversiktsplanen att tillkommande
bebyggelse ska ta hansyn till befintliga varden och forutsattningar i omradet och att
utveckling ska verka for socialt hallbara strukturer och motverka segregation
genom bland annat varierande hustyper och upplatelseformer. Kommunen ska
varna och starka kulturhistoriska varden, platser, strak och gatumiljoer samt sociala
och demokratiska rum. Ambitionen &r att starka inkluderande miljoer som
uppmuntrar till moten, aktiviteter och rorelser pa lika villkor.

Planomradet ingar i fortatningsomrade fér vaster om stambanan. Fortatning ska ske
i lampliga lagen och med en blandad tathet och funktioner. Ny bebyggelse ska
komplettera och stirka de befintliga vardena i omradet. Hansyn ska tas till
vattenhantering, buller, gronstruktur, kulturmiljo och riksintresse for
kommunikationer och kulturmiljo. Néra planomradet gar &ven en gron koppling
fran Ostra delen av Eslovs tatort genom parken Stallhagen och vidare vasterut.

Fortatningen av Sebran 38 beddms av kommunen vara forenlig med géllande
Oversiktsplan.



KS 2017.0442 den 4 oktober 2022

Géllande detaljplan
For planomradet galler detaljplan S106 — Forslag till a&ndring av stadsplanen for

omrade kring Foreningstorget i Eslév som antogs 1961. Gallande detaljplan tillater
bostader i tre vaningar pa halva delen av fastigheten mot Vasterlanggatan.
Resterande mark far inte bebyggas enligt planen. Detaljplanen &r inte genomfard
inom aktuell fastighet. Inom planomradet géller &ven tomtindelning 1975-11-25 for
kvarteret 111 Sebran i Esl6v i Eslévs kommun.

109, HINDE. N AT
Ty

Utsnitt fran gallande detaljplan S106 — “Férslag till d&ndring av stadsplanen for
omrade kring Foreningstorget i Eslév” for Sebran 38. Aktuellt planomrade
markerat med rod streckad linje.

Angransande detaljplaner

e 7S-171 - Andring av stadsplanen for kvarteret 111 Sebran” antagen 1975.
Detaljplanen anger omrade for centrumbebyggelse och omrade for
bostader i hogst tre vaningar gallande bostadsbebyggelse.

e ”S-60 - Andring av stadsplan for omradet kring Féreningstorget”
antagen 1954. Detaljplanen anger omrade for allméan plats gata/torg.

e 7S-96 - Andring av stadsplanen for kvarteren 106 Kronhjorten och 104
Isbjornen” antagen 1961. Detaljplanen anger omrade for bostader i hogst
tre vaningar.

e S92 - Andring av stadsplanen for kvarteret 212 Timmermannen”, antagen
1960. Detaljplanen anger omrade for bostader i hogst tre vaningar mot
Vasterldnggatan och bostader och handel i tva vaningar mot
Repslagaregatan.

e "E220 - Detaljplan for Stenbocken 14 & 15, antagen 2021. Detaljplanen
anger omrade for bostader och centrumverksamheter i tva till atta vaningar.

P& angransande fastighet Sebran 34 och 35 finns en pagaende planbeskedsarende.
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Karta éver angransande detaljplaner. Aktuellt planomrade markerad med rod
streckad linje.

Bostadsforsorjningsprogram

Gallande bostadsforsorjningsprogram (2021) visar att Eslovs har haft en stadig
befolkningstillvéxt under 2000-talet och befinner sig i en expansiv region dar
befolkningen kommer att 6ka. Det ar framst barn samt vuxna i aldrarna 30-49 ar
som flyttar till Eslov. Inflyttare lockas av ndrhet till natur och rekreation, huspriser,
pendling och boende. Majoriteten av kommuner i saval riket som Skane rapporterar
ett underskott av bostader, inklusive Eslovs kommun. Majoriteten av bostaderna i
Eslov byggda sedan 2013 har varit flerbostadshus, framfor allt hyresrétter.

Kommunens mal for bostadsforsorjningen delas upp i tre teman: bostadsutbud,
befolkningstillvaxt och sérskilda grupper.

1. Det ska byggas ca 200 bostader i genomsnitt per ar

2. Kommunens ska framja ett varierande utbud av bostéder i hela kommunen.
Stor vikt ska laggas vid att 6ka andelen smahus och bostadsratter i syfte att
fa till varierade boendealternativ.

3. Kommunen ska fortsatta utveckla centrum i Esl6vs stad samt Ostra Esl6v.
Stor hansyn ska tas till gronomraden och rekreationsomraden.

4. Bostadsforscrjningen av byarna ska anpassas utifran byarnas unika
bostadsbehov och identitet

5. Befolkningen ska oka med cirka 1 procent arligen
6. Kommunen ska stéarka sin roll i regionen

7. Kommunen ska 0ka det varierade utbudet av boendemdjligheter for Eslovs
aldre befolkning for att ge dem 6kad mdjlighet till sjalvstandighet och
trygghet

8.  Kommunen ska jobba for att fler personer ska fa egna boendekontrakt

10
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9. Kommunen ska sékerstélla moderna och tillgangliga boendealternativ for
personer med funktionsnedséttning

Exploatoren avser bygga cirka 40 stycken lagenheter utifran detaljplaneforslaget.
Upplatelseform och storleksblandningar regleras inte i detaljplanen.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) beslutade 2018-02-27 att ge positivt
planbesked och planuppdrag for detaljplan fér Kv. Sebran 38.

Riksintressen

Planomradet &r berdrt av riksintresse for kulturmiljovard, omrade M182.
Riksintresset ar motiverat utifran jarnvagens och industrialismens paverkan pa
utvecklingen av Eslov fran stationssamhalle till stad. | beskrivningen av
riksintresset ar foljande varden uttryckta: Spar av vagstrackningar,
markanvandning och bebyggelse fran tiden fore jarnvéagens tillkomst och det nya
samhallets tidigaste skeden. Den successivt framvuxna rutnatsplanen med
tomtstruktur, platsbildningar och gaturum. Bebyggelsen och dess téta,
stadsmassiga, men relativt smaskaliga karaktar. De kringbyggda kvarteren med
bostader och lokaler for handel och hantverk samt ekonomibyggnader och
bakgardar. Offentliga byggnader med bland annat den nygotiska kyrkan (1891)
som givit upphov till begreppet "Eslovsgotik™. Jarnvagsmiljon med stationshuset
fran 1913, industribyggnader och andra till jarnvagen knutna byggnader och
anlaggningar. Den lokala byggnadstraditionen med hus i foretradesvis rott och
gult tegel. Inslag av parker och gronska. Det tidiga 1900-talets
utvidgningsomraden, med tidstypisk terranganpassad plan och villor pa stora,
gronskande tomter. Medborgarhuset, ritat av H Asplund, fran 1957 och annan
bebyggelse som visar den fortsatta utvecklingen under 1900-zalet. ” (Text fran
RAA, "Riksintressen for kulturmiljovarden — Skane lan, 2014-02-18") Las dven
under rubriken "Kulturmiljé™.

Miljobalken

Pa fastigheten har det tidigare funnits en bilverkstad som har gett upphov till viss
fororening av marken inom planomradet. Las mer under rubriken
”Markf6roreningar”.

11
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KULTURMILJO

Kulturhistoriska byggnader och miljéer
Planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljovard dar véardet bland annat ligger i

Eslovs utveckling fran stationssamhalle till stad. For omradet dar fastigheten
Sebran 38 finns &r de vardebarande elementen av riksintresset framfor allt
rutnatsstaden och gathusbebyggelsen.

Byggnaderna inom planomradet har ett visst kulturhistoriskt varde. Under aren har
bada byggnaderna forvanskats med bland annat tillaggsisolering och fonsterbyte
men byggnadernas volym visar pa hur gathusbebyggelsen i Eslv har sett ut.

Vid sekelskiftet skedde en stor expandering av orten och 1913 uppfdrdes den forsta
stadsplanen dér Véstergatan blev en viktig indelning for de olika stadskaraktarena i
tatorten: Stenstaden, tradgardsstaden/villastaden och smahusbebyggelse. Langs
Véstergatan gar det att se alla stadskaraktarer och hur bebyggelsen i tatorten har
forandrats fran bondgardar och gatuhus till varierande och smaskalig till storre
likformiga och sammanhangande byggnadsvolymer fran 1930-talet och framat.
Enligt kulturmiljéinventering fran 2018 (som ligger till grund for pagaende arbete
med kulturmiljéprogram fér Eslév) ligger kvarteret Sebran inom stadskaraktéren
smahusbebyggelse. Stadskaraktaren av smahusbebyggelse ar mest markbar langre
vaster om planomradet och utmérks av sa kallad utomplansbeyggelse”,
bebyggelse som uppkom innan den férsta stadsplanen togs fram.

Gathusen, som omfattas av riksintresset, var sma bostader i oftast 1 - 1% vaning
och individuellt utformade. Husen var placerade med langsidan utmed gatan och
med tradgardar pa baksidan. Fasaderna var ofta i tegel eller puts med entrén mot
gatan. Typiska hus fran den har perioden finns fortfarande att se langs Vangavagen,
cirka 300 meter vaster om planomradet.

Byggnaderna inom kvarteret Sebran finns inte beskrivna i nagot
kulturmiljéunderlag och &r inte inventerade. | kommunens bygglovsarkiv finns
bygglov fran ar 1914 som anger att byggnaden som vetter mot Repslagarevéagen ar
avsedd som verkstad. 1922 inreds vinden i verkstaden med ett litet kontor som har
fonster ut mot Repslagaregatan och 1939 byggs en ekonomibyggnad med garage
pa garden mot Sebran 37. Byggnaden i hornet av fastigheten &r avsedd for bostad
vilket bekraftas genom ett bygglov fran 1928 da bygglovet galler ”Forslag till
andring med bibehallande af 2 kok”. Det ar inte faststallt nar denna byggnad forst
uppfordes. | bygglovet fran 1914 redovisas den som befintlig. Det verkar dven har
funnits en affar i hérnet da det &r angivet i ett senare bygglov fran 1957. |
bygglovet fran 1957 foreslas en forandring som innebar att affaren tas bort och
verkstadsbyggnaden och bostadsbyggnaden byggs ihop. Det ar oklart om det finns
kvar bostéder i byggnaden efter denna forandring. 1988 sker byte av fasad och
byggnaderna far utseendet de har idag.

12
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Befintlig bebyggelse inom planomradet sett fran Repslagaregatan

13
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Utdrag fran bygglov fran 1957 som visar ombyggnad av bostadsbyggnaden i hornet av Sebran 38

ARKEOLOGI/FORNLAMNINGAR
Det finns inga kanda fornlamningar inom omradet.

SERVICE
Inom 500 meter fran planomradet finns flera butiker och restauranger. | direkt
anslutning finns en livsmedelsbutik.

Inom 500 meter finns flera grundskolor (Vastra skolan, Ekenasskolan) och
forskolor (Emmabo, Kluringen) samt ett aldreboende (Gjutaregéarden). Narmaste
vardcentral ligger 400 meter Gster om planomradet.

TRAFIK

Gang- och cykelvagar

Langs Vasterlanggatan finns det dubbelsidig gangbana och cykling sker pa gatan i
blandtrafik. Langs Repslagaregatan finns dubbelsidig gangbana och dven har sker
cykling i blandtrafik.

I och med ombyggnad av Foreningstorget, ca 140 meter norr fran planomradet,
finns planer pa att d&ven utveckla Vasterlanggatan i anslutning till torget och bygga
om den med cykelbana. Det finns inga beslut om cykelbanan &ven skulle fortsatta
langre s6derut langs hela Vasterlanggatan.

Kollektivtrafik

| direkt anslutning till planomradet finns en busshallplats, Repslagaregatan.
Busslinje 2 trafikerar hallplatsen med en turtathet av tva avgangar i timmen.
Busslinjen gar till bland annat Stora Torg och Eslévs station.

15
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Fran planomradet tar det cirka 5 minuter att cykla och cirka 10 minuter att ga till
Eslévs station dér bade buss och tag trafikerar. Bland annat gar Oresundstag och
Pagatag till Lund, Malmé och Kristianstad.

Biltrafik
Enligt kommunens trafikmatning fran 2016 trafikerar 4 700 fordon per

vardagsmedeldygn Vasterlanggatan dér 5% klassas som tung trafik. Cirka 1 200
fordon per vardagsmedeldygn trafikerar Repslagaregatan dar 5% &r klassad som
tung trafik. Andel tung trafik har paverkan pa bland annat bullerberékning. Las mer
under rubrik ”Buller och storningsskydd”.

Parkering
Pa Sebran 38 finns idag en parkeringsyta for cirka fem till sex bilar. Det finns inte
mojlighet till langsgaende parkering pa Repslagaregatan eller Vasterlanggatan.

Den 6 april 2021 antog kommunstyrelsen i Eslovs kommuns parkeringsnorm 2020
for kommunen. Inom den centrala zonen ska det finnas minst 6 bilparkeringar och
20 respektive 2 parkeringar for cykel och lastcykel per 1000 m2 BTA.

Tabell Parkering cykel/ 1000 m?BTA
Centrala zonen

Ovriga staden och kommunen

Cykel Lastcykel Cykel Lastcykel
Flerbostadshus | 20 2 20 2
Smahus Pa egen fastighet
Verksamheter 20 4 20 ‘ 4

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

Centrala zonen

Flerbostadshus

6

8

Smahus Pa egen fastighet
Verksamheter 6 8
NATUR

Inom planomradet finns inga grona varden da hela omradet ar bebyggt eller belagt
med hardgjorda ytor. Narmaste rekreationsomrade ar parken Stallhagen som ligger
150 meter fran planomradet. | Stallhagen finns lekplatsen Vallarevagen. Omkring
200 meter 6st om planomradet finns dven Badhusparken som ocksa har en lekplats
med bade lekredskap for yngre och aktiviteter for aldre barn s& som basketkorgar.

TOPOGRAFI
Inom planomradet finns inga hojdskillnader. Medelhojden i planomradet ar 61

meter 6ver nollplanet. Repslagaregatan och Vésterlanggatan ligger aven dessa pa
61 meter dver nollplanet narmast planomradet.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN
En oversiktlig geoteknisk beddmning (Lokal XXX arkitekter, 2021-10-28) for

planomradet baserad pa tidigare utforda geotekniska utredningar och atgarder i
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naromradet redovisar att det ar troligt att det kommer kréavas
grundlaggningsatgarder. I “Oversiktligt Projekterings PM Geoteknik”, upprittad av
Sweco for det intilliggande Kvarteret Stenbocken fastslar man att “byggnader i upp
till 5 vaningar bedoms kunna grundléggas utan nagra speciella geotekniska
forstarkningsatgarder”. En hogre byggnad kraver andra grundlaggningsatgarder,
exempelvis palning likt den grundlaggningsmetod som utforts i Kv Timmermannen
16 som ar beldgen mindre an 100 meter fran Sebran 38.

MARKFORORENINGAR
Pa Sebran har det tidigare legat en bilverkstad. Contractor Areco har tagit fram en

oversiktlig miljoteknisk markundersokning daterad 2019-05-09. Provtagningen
genomfordes av utredaren 2019-05-02. Gardsplanen delades in i tva omraden och
prover togs fran fyra borrpunkter. Inga prov togs pa massor under befintliga
byggnader. Sju prov skickades pa analys for BTEX, alifater, aromater, PAH och
metaller inkl. kvicksilver.

Analysresultatet visade pa halter 6ver kanslig markanvandning (KM) for PAH-H,
bly och koppar i omrade 1 vid 0-0,5 m. Vid 0,5-1 m ligger halterna av koppar 6ver
mindre kanslig markanvandning (MKM). Aven i omrade 2 vid 0-0,5 m &r halten
av koppar éver MKM. Vid 1,5-2,2 m ligger halten av PAH-H samt PAH-M &ver
KM. De naturliga jordlagren vid 1-2 m i omrade 1 samt vid 2,2-3 m i omrade 2
visar inte pa nagra halter 6ver mindre ringa risk (MRR).

Forslag pa atgarder for att avhjalpa fororeningarna ar att schakta ur fyllnads-
massorna ned till de naturliga jordlagren. Hur djup fyllningen ar undersoks i
samband med att en detaljerad geoteknisk utredning tas fram i bygglovsprocessen.

-~y
~
-~
~~'I

125 )

Omrade som har undersokts avseende markfororeningar.
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DAGVATTEN OCH SKYFALL

Planomrédet ligger i direkt anslutning till ”Detaljplan for Stenbocken 14 och 15”. 1
dagvatten- och skyfallsutredning for Stenbocken 14 & 15 (Sweco, 2020-04-30 (rev.
2021-05-17) anges att planomradet for Stenbocken ligger inom avrinningsomradet
for Braan: Kavlingean - Damm i Rolfsherga (WA89289464) men att vatten leds till
Krondiket vidare till Krondammen for att slutligen mynna i Saxan: Valabéacken-
kélla (WA65855704). Planomradet sammanfaller ocksa med avrinningsomrade for
grundvattenférekomsten Eslov-Flyinge (WA23502724). Saxan - Valabacken-kalla
ekologiska status ar klassad som mattlig. Eslov — Flyinge ekologiska status ar dven
denna klassad som god. Eftersom Sebran 38 ligger direkt norr om Stenbocken 14
och 15 &r det sannolikt att bada planomradena ligger inom samma
avrinningsomrade.

| Vasterlanggatan dr dagvattnet bara delvis separerat. Fastighetens servis i
Vasterlanggatan gar till det kombinerade natet.

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.

Enligt skyfallskartering fran 2016 &r planomradet utsatt for Gversvamning vid
kraftiga skyfall och vatten kan bli staende upp till ett djup pa 20 cm pa ytan som
idag ar parkering. Lagpunkten ar ca 12 meter lang och 9 meter bred (108 m2).
Raknat pa en 6versvamning om 20 cm innebér det att cirka 25 m3 skyfallsvatten
kan ansamlas pa ytan vid 6versvamning.

'j KRONHJORTEN

Com
Flodeshastighet 4 min efter start av skyfall

—

\ Maximalt vattendjup (m) vid 76 min efter startav s...
[ 0.03-0.08
W 005010
W o0.10020
[ 0.20-0.50

s ff

14 ."I ) ."7‘

Utdrag fran skyfallskartering. Planomradet markerat med rod streckad linje
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MARKRADON
Radonhalten ar uppmétt till mellan 9,8 och 17,8 kBg/m3, vilket &r inom

normalriskintervallet. (Normalriskmark 10-50 kBg/m3 och hdgriskmark >50
kBg/m3.)

LUFTFORORENINGAR

Luften i Eslov ar generellt god. Eslov ligger dock dver genomsnittet i lanet vad
galler kvaveoxider och partiklar. Kvaveoxiderna kommer framst fran vag- och
tagtrafik samt fran jordbruket och partiklarna kommer framst fran jordbruket.

TEKNISK FORSORJNING
Ledningar for dagvatten, spillvatten och vatten finns i Vasterlanggatan och

Repslagaregatan. Det finns bade separerade och kombinerade ledningar.

Ledning for fiber finns i Repslagaregatan. Ledning for fjarrvarme finns i
Vasterlanggatan.

Genom planomradet gar en teleledning som kopplas pa évriga teleledningar i
Repslagaregatan och Vasterlanggatan.

Sophantering sker pa egen fastighet. Narmaste atervinningstation ligger vid
Norregatan, cirka 400 meter fran planomradet.
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PLANFORSLAG

Plansokande
Plansokande &r Rezniqi fastigheter AB. Lokal XXX Arkitekter har tagit fram ett

bebyggelseforslag for plansdkanden.

Planens syfte

Detaljplanens syfte &r att prova lampligheten for bostadsbebyggelse om fyra till
atta vaningar inom fastigheten samt majlighet till centrumverksamhet. Planomradet
ar framtrédande i stadsbilden samt utsatt for hoga floden vid skyfall varfor syftet ar
ocksa att reglera utformningen for att hantera skyfallsvatten och anpassa ny
bebyggelse gestaltningsmassigt till omgivningen.

MARKANVANDNING OCH STADSBILD
Markanvéandningen inom Sebran 38 kommer att andras fran kontor till bostader

samt mojlighet till centrumverksamhet.

Ny bebyggelse ska uppforas i varierande fyra till atta vaningar. De hogre
vaningarna markerar korsningen Repslagaregatan/Vasterlanggatan och skapar ett
blickfang. Planforslaget innebar att kvarteret kommer att fa en hog exploatering.
For att tillskapa gardsytor ska parkeringen éverbyggas med ett planterbart bjalklag
och for att kompensera de begransade gardsytorna ska takterrasser byggas. Ytan
under garden ska uppforas nedsankt for att kunna fungera som en skyfallsyta vid
tillfalliga 6versvamningar vid kraftiga regn.

Byggnaden ska ha en hdg arkitektonisk kvalitet for bade tak, takfot, fasader och
bottenvaning. Det innebar att sarskild omsorg ska laggas vid byggnadens detaljer
och material vilket ar viktigt med hansyn till omfattningen av exploateringen och
att planomradet &r beldget i ett centralt och kansligt lage.

| bottenvaning finns utrymme fér verksamheter da denna &r reglerad till att ha ett
fritt matt till 6verliggande bjalklag om minst 3,8 meter.

9 Setchp

Vybild 6ver forslagen ny byggnad av Lokal XXX arkitekter. Bilden visar ett
skissforslag.
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Bild fran Vasterlanggatan i riktning norrut.

Bild fran Repslagaregatan i riktning vasterut.
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Bild fran Vasterlanggatan i riktning soderut.

den 4 oktober 2022

§ SketchUp

§) SketchUp

§ SketchUp
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GENOMGANG AV PLANBESTAMMELSER

Bestiammelse

Bestdammelseformulering

Motivering

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgréns

Avgransning av planomrade

Anvandningsgréns

Avgransning av anvandningsgrans

Egenskapsgrans

Avgransning av egenskapsbestammelser

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

e

Bostader

Mojlighet att uppféra bostader inom
planomradet i enlighet med syftet med
detaljplanen

Centrumverksamheter

Mojlighet att uppfora centrumverksamheter sa
som handel, kontor, samlingslokaler med mera

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

Endast komplementbyggnader far placeras

Begrénsning av placering av byggnad for att
mojliggora en liten gérd och
balkonger/uteplatser mot ljuddampad sida

Hogsta nockhojd i meter

Hogsta byggnadshojd i meter

Reglering av hégsta nockhojd och
byggnadshéjd for att begrénsa byggnadens
hojd sa att den anpassas till omgivande
bebyggelse samtidigt som byggnaden skapar
ett blickfang i hornet av
Repslagaregatan/Vasterldnggatan. Reglering av
bade nockhojd och byggnadshojd sékerstaller
aven att byggnaden inte kan uppféras hogre an
det avsedda vaningsantalet (4 till 8)

Utformning

fi

Hornet ska utformas med en
hornavskarning i minst 2 vaningar

Reglering av utformning av hérn mot
Repslagaregatan/Vasterlanggatan for att skapa
en intressant fasad i detta lage som genom en
avskéarning dels samspelar med fastighetens
utformning dels bidrar till ett gaturum anpassad i
6gonhajd till gatans liv och rérelse.

fa

Takterrass ska uppféras

Da planomradet inte har mgjlighet till en gron
innergard for utevistelse ska detta kompenseras
genom takterrasser

(generell)

Fasad ska utformas i tegel med inslag av
monstermurning

En av de vardebdrande delarna i riksintresset
for kulturmiljo i Eslov &r tegel. For att knyta an till
riksintresset ska ny byggnad déarfor uppforas i
tegel som med detaljer av ménstermurning tar
upp klassiska byggnadstekniker samtidigt som
ny byggnad kan fa en modern utformning
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Bottenvaning mot gata ska vara glasad till

den 4 oktober 2022

Liv och rérelse i bottenvaning &r viktig for att
skapa ett levande gaturum. Bottenvaning mot

(generell) minst 50% gatan far darfor inte uppféras sluten utan ska
° uppféras med fonster eller annan glasad
utformning
En hogre byggnad stéller krav pa att
(generell) Sérskild vikt ska laggas vid gestaltning och gestaltningen genomgéaende héller en hég
9 utformning av tak och takfot kvalité, fran bottenvaning till tak. Tak och takfot
ska déarfér utformas med omsorg kring detaljer
For att skapa ett lugnt intryck i fasad och ansluta
(generell) Balkonger far inte kraga ut 6ver gata till den aldre bebyggelsen far balkonger inte
kraga ut dver gata
Enskilda bostader stérre dn 35 Delar av planomradet &r utsatt for buller vilket
kvadratmeter ska ha minst halften av hanteras genom att bostdder som ar storre an
(generel) bostadsrummen orienterade mot en 35 kvadratmeter maste hg mpst halften av.
ljudd@mpad bostadsrummen mot en ljudddmpad sida sa
) som anges vid planens antagande gallande
sida bullerférordning
Loftgdng och balkong far uppféras inom Mot ipnergérd féur lofigang och balkopg
(generell) kvartersmark. Loftgang far inte uppforas uppforas ovan sa kaJIad ko‘[smqu‘ For at“t skapa
mot gata ett liv ut mot gatan far loftgang inte uppforas
mot gata
For att skapa en intressant fasad som
Byggnadskroppens fasad och tak ska ges accentuerar byggnadens hojd ska fasader och
(generell) en vertikal verkan tak ges en vertikal verkan vilket kan ske genom
detaljer i fasad, placering av fonster och
utformning av tak
Kontakten med gatan ar viktig for att skapa ett
(generell) Balkonger far inte glasas in levande gaturum vilket &r varfor balkonger inte
far glasas in
En markerad bottenvaning innebéar att
bottenvaningen avlases separat fran resten av
byggnaden, exempelvis genom avvikande
Bottenvaning ska vara markerad och ha en fasad och andra detaljer. Bottenvaningens hojd
(generell) haid om mingst 3.8 meter ska vara anpassad for centrumverksamheter
) ’ och/eller s& kallade bokaler
(centrumverksamhet i kombination med
bostader) Hojden avser avstandet mellan fardig
golvhgjd och innertak
For att skapa ett liv ut mot gatan ar det viktigt att
(generell) Minst tvd entréer ska finnas mot gata e”?’ee“ forlaggs mot qenna. Entréerna kan vara
antingen bostadsentréer och/eller
verksamhetsentréer.
Utforande
Marken ska 6verbyggas med ett planterbart For att kunna anordna bade parkering och en
b bidlkla bostadsgard far marken overbyggas sa att det
) 9 gar att anldgga en upphojd gard
Planomradet &r utsatt for Gversvamning vid
Yian ska utforas nedsankt for att majliggora kraftiga skyfall vilket innebér att skyfall maste
~ ) P férdréjas genom att en skyfallsyta anlaggs.
b2 en skyfallsyta for hantering av tillfallig .. } o )
Sversvamnin Genom anldggning av skyfallsyta forvarras inte
9 situationen for omgivande byggnader nér
tidigare obebyggd mark bebyggs
Planomradet &r utsatt for Gversvamning vid
Bottenvaning mot gata ska utféras upphdjd  kraftiga skyfall. Bottenv&ning mot gata, dér
(generell) minst 20 cm Gver gatan for att undvika skyfallsvatten rinner, ska darfor uppféras nagot

intrangande skyfallsvatten

upphdjd i relation till gatan sa att byggnadens
konstruktion inte skadas av skyfall eller att
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vatten rinner in i byggnaden

Sakerstéllande av att foreslagen byggnad
(generell) Byggnad ska uppféras radonskyddad uppfyller de krav som stalls fér ménniskors hélsa
och sakerhet

Markens anordnande och vegetation

Sakerstéllande av att parkering anordnas inom
N Parkering far anordnas planomradet sa som &r angivet i kommunens
parkeringsnorm

4 ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomférandetiden for detaljplanen ar 5 ar.
Under dessa ar ar avsikten att detaljplanen ska
genomforas. Genomforandetiden géller fran
den dag planen vinner laga kraft

(generell) Genomférandetiden ar 5 ar

Villkor for startbesked

Sakerstéllande att de markfororeningar som

Startbesked for byggnad far inte ges for finns inom omrédet avhjélps innan marken kan

andrad markanvandning forran markens

(generel) lamplighet for bebyggande har sékerstéllts anvandas“somAbostaderosa at_'_[ krgvet pa
) x markens lamplighet utifran manniskors halsa
genom sanering av fororenad mark .
och sékerhet uppfylls
Upplysning
Sakerstallande att dagvatten hanteras inom
Inom planomradet ska dagvatten fordrojas planomradet i enlighet med kommunens
och renas. Minst 10 mm regn per dagvattenstrategi med en upplysning om hur
kvadratmeter hardgjord yta skacsdrojas mycket regn per kvadratmeter hardgjord yta
som bor fordréjas
Tomtindelning fastst@lld .1.97.57117..25 for Tomtindelningen for fastigheten &r inaktuell och
kvarteret 111 Sebran i Eslov i Eslovs kommun Upbhévs genom antagande av ny detaliplan
upphavs for fastigheten Sebran 38 PP 9 9 Y P
TRAFIK

Vid byggnation ska antal foreslagna parkeringar folja Eslovs kommuns
parkeringsnorm. Normen anger for planomradet att det ska anordnas 6 p-platser per
1000 kvm BTA galler for bil och 20 respektive 2 p-platser per 1000 kvm BTA for
cykel och lastcykel. Den féreslagna bebyggelsen &r cirka 3600 kvm BTA och ger
darfor ett behov av cirka 17 stycken bilparkeringsplatser och 55 stycken
cykelparkeringar (Parkeringsutredning, Lokal XXX Arkitekter, 2021-10-28). All
parkering far plats inom planomradet pa garden.

Med hjélp av Trafikverkets Trafikalstringsverktyg har tillkommande biltrafik
bedomts vara 21 bilresor/dag. Planomradets lage innebér att det &r troligt att en stor
del av de boende kommer att anvanda kollektivtrafik for langre resor och ga eller
cykla for kortare resor.

For att ansluta till planomradet behover en ny utfart anlaggas. Var utfarten anlaggs
styrs inte i plankartan. Vasterlanggatan eller Repslagaregatan bedéms av
kommunen inte paverkas av var utfarten anlaggs.
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Cykelparkering kan med fordel forlaggas i bottenvaning ut mot gata. Det skapar ett
intressant mote mellan gatan och bostidderna genom en "halvoffentlig” miljo och
skapar liv pa gatan genom att manniskor ror sig i omradet. Ett cykelgarage i
bottenvaningen blir dven lattillgangligt for boende vilket uppmuntrar till att ta
cykeln i stéllet for bilen.

Exempel pa cykelparkering i bottenvaning av ett bostadshus

BULLER OCH STORNINGSSKYDD

Géllande riktvarden for trafikbuller vid bostadsbyggnader definieras i Forordning
om trafikbuller vid bostadsbyggnader, Svensk forfattningssamling 2015:216 t.o.m.
2017:359. Buller fran spartrafik och végar far inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. For bostadsbyggnader om hogst 35 kvm
galler en hogsta ljudniva om 65 dBA. Vid uteplats far ekvivalent ljudniva vara max
50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA max ljudniva vid en uteplats om en sadan
ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Sweco har gjort en bullerutredning fér planomradet (2020-11-05). Syftet med
utredningen ar att kartlagga bullersituationen for planomradet ar 2040 i full
utbyggnad. Utredningen tar hansyn till buller fran vag. Buller fran jarnvag har inte
Vagts in i bedomningen da en sadan bedémning har gjorts i bullerutredningen for
nérliggande detaljplan ’Stenbocken 14 och 15” (Sweco, 2021-04-12). Utredningen
for Stenbocken visar att jarnvagsbuller inte har nagon paverkan pa
bullersituationen. Det ar véagbuller som ar bullerkallan.

Mot Vésterlanggatan uppfyller foreslagen byggnad inte riktvarde for buller vilket
innebar att atgarder maste vidtas for att uppfylla gallande forordning. Mot
Repslagaregatan uppfylls riktvardet och likasa uppfyller forslaget buller vid
uteplats om dessa placeras pa tak eller pa garden.

For att sakerstalla att detaljplanen uppfyller kraven pa en god boendemiljo utifran
bullersituationen reglerar kommunen att enskilda bostader storre an 35
kvadratmeter maste ha minst halften av bostadsrummen mot ljuddampad sida.
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Uteplatser och balkonger behdver &ven dessa uppfylla krav enligt géllande
bullerférordning, om sadana anordnas i anslutning till bostaden.

I plankartan har planbestdmmelse om buller inférts som innebér att enskilda
bostader storre &n 35 kvadratmeter ska ha minst hélften av bostadsrummen
orienterade mot en ljudddmpad sida.

Figur 7. Overblick av ekvivalenta ljudnivaer vid | Figur 8. Overblick av maximala ljudnivéer
fasad. Riktvérde 60 dBA eller 55 dBA fér nattetid 22-06 vid fasad. Riktvérde 70 dBA fér
démpad sida. Se svart markering fér démpad sida.

problematisk ddmpad sida.

Utdrag fran bullerkarta, Sweco

NATUR
Inga naturvarden kommer att tillskapas i samband med genomforande av
detaljplanen. Visst naturvarde kan fas genom god utformning av gardsmiljon.

EKOSYSTEMTJANSTER

Det finns inga identifierande ekosystemtjanster inom planomradet och det finns
bara begransade mojligheter till gronytor i markplanet med anledning av den tranga
tomten.

TEKNISK FORSORJINING

Ny bebyggelse innebar anladggning av nya anslutningspunkter for dag-, spill-, och
dricksvatten. Anslutning behover &ven ske till elnatet. Det finns mojlighet for ny
bebyggelse att ansluta till fjarrvarme och fiber.

Fastighetségarna ansvarar for hantering av eget avfall och kéllsortering som ska
ske pa kvartersmark.
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SAKERHET OCH HALSA

Fororenad mark

Inom planomradet finns omraden med férorenad mark. Hantering av
markfororeningar sker genom en generell planbestammelse om villkor om
startbesked. Villkoret anger att startbesked for byggnad far inte ges for andrad
markanvéndning forran markens lamplighet for bebyggande har sékerstéllts genom
sanering av fororenad mark. Det innebdr att det inte &r mojligt att varken inreda
befintliga byggnader inom planomradet som bostader eller uppféra nya byggnader
for bostader innan markfororeningen ar avhjalpt. Kontrollansvarig ansvarar for att
kontrollera att sanering har skett innan godkant startbesked ges. Férorenade massor
ska omhéandertas enligt gallande foreskrifter och foras till godkand
mottagningsanlaggning.

SOCIALA ASPEKTER

Trygghet, jamstalldhet och mangfald

Planomradet innefattar idag kontorsverksamhet. Kontorsverksamheter innebér att
planomradet befolkas under arbetstid men vanligtvis inte efter klockan 17 pa
eftermiddagen. Genom att tillskapa bostéader och mojliggdra for
centrumverksamheter pa platsen kan den upplevda tryggheten pa platsen 6ka da
omradet kommer att befolkas under en storre del av dygnet.

| narheten av planomradet finns manga gréna ytor och sékra gang- och cykelvagar
som underlattar kopplingen mellan olika malpunkter inom naromradet och mellan
stadsdelarna.

Barnkonventionen

| naromradet finns tillgang till forskolor, skolor och rekreationsomraden med sakra
och trygga gang- och cykelforbindelser. Narheten till rekreationsomraden, sa som
Stallhagen, kan delvis kompensera bristen pa friyta inom planomradet.

27



KS 2017.0442 den 4 oktober 2022

KONSEKVENSER

MILJOKONSEKVENSER

Strategisk miljobedémning enligt miljobalken

Tillvéxtavdelningen bedémer med vagledning av férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-18 88 miljobalken och i 4 kap 34
8 PBL. Behovet av miljohansyn vid genomférandet av detaljplanen belyses darfor
inte i en miljébeddmning enligt 6 kap miljébalken.

Planforslag innebdr fortatning i centrala staden i linje med géllande dversiktsplan.
Planens genomférande bedéms av kommunen som helhet inte bidra till negativa
effekter for miljon eller hushallningen med mark, vatten och andra resurser.
Genomférande av planen innebér sanering av markféroreningar vilket ar positivt.

Paverkan pa riksintresse
Planomradet berors av riksintresse for kulturmiljovard. De uttryck for riksintresset
som finns inom planomradet uttrycks framfor allt i:

o Den successivt framvuxna rutndtsplanen med tomtstruktur, platsbildningar
och gaturum

e Det nya samhallets tidigaste skeden vilket kan ses bland annat i smaskalig
bebyggelse (inom planomradet gatuhusbebyggelse)

Den nya bebyggelsen forhaller sig till rutnatsplanen genom att skapa ett tydligt
kvarter som foljer rutnatsformen.

De befintliga byggnaderna inom planomradet kommer att rivas vid genomforande
av planen vilket innebar att det véardet forsvinner inom planomradet.
Gathusbebyggelsen i Eslov uttrycks dock fortfarande framfor allt pd VVangavagen,
300 meter vaster om planomradet, dar gathusen tydligt har de varden som beskrivs
i kommunens kulturmiljéunderlag med byggnader som &r individuellt utformade
och med tradgardar pa baksidan. Byggnaderna inom kvarteret Sebran finns inte
beskrivna i nagot kulturmiljéunderlag och &r inte inventerade och rivning av dessa
bedoms av kommunen inte paverka riksintresset patagligt negativt.

Den smaskalighet som beskrivs i riksintresset kommer genom genomférande av
detaljplanen att hojdmassigt forsvinna men smaskaligheten kvarstar delvis genom
att den lilla fastighetens granser bibehalls och nya byggnader langsmed gatan &r
nedbrutna i flera delar. Mot grannfastighet i norr kan ny byggnad vara maximalt 12
meter i byggnadshdjd, motsvarigheten till 4 vaningar, for att mota befintlig
byggnad pé grannfastighet som &r tre vaningar plus en vindsvaning. Mot
Repslagaregatan kan ny byggnad delas upp i tva hogre volymer, en som ar reglerad
med 17,5 meter byggnadshdjd som motsvarar 6 vaningar och en som ar reglerad till
20 meter i byggnadshojd och 26 meter i nockh6jd som motsvarar 8 vaningar. Dessa
hojder forhaller sig till de andra hoga byggnaderna i naromradet, kvarteret
Timmermannen i sydvast och foreslagna byggnader inom kvarteret Stenbocken i
soder. En hogre byggnad i korsningen Repslagaregatan/Vasterlanggatan markerar
hornet och skapar en fokusbyggnad fran bade Repslagaregatan och
Vasterlanggatan. Den hogre byggnaden anser kommunen &r positiv for att knyta
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ihop utvecklingen i den hér delen av centrala Eslév och att hdg bebyggelse, dver 7
vaningar, samlas pa ett stalle i Eslov. Pa detta satt begransas paverkan hogre
bebyggelse har pa smaskaligheten som beskrivs i riksintresset. Den kumulativa
effekten av utveckling av fastigheten Sebran 38 tillsammans med 6vrig utveckling i
Eslovs centrala delar bedoms av kommunen inte paverka riksintresset negativt da
riksintressets uttryck och vérdebérande delar finns kvar i andra delar av Eslov.

Ett uttryck for riksintresset som inte finns inom planomradet men som planomradet
berdrs av ar:

¢ Den lokala byggnadstraditionen med hus i foretradesvis rott och gult tegel.

Bebyggelsen runt om planomradet &r i gult eller rétt tegel. Att fortsatta med Eslovs
tegeltradition ar onskvért varfor detaljplanen reglerar detta genom att fasader ska
utforas i tegel med monstermurning.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet
Detaljplanen beddoms av kommunen inte paverka méjligheten att uppna

miljokvalitetsnormer for utomhusluft. Inga omraden i och omkring planomradet
Overskrider miljokvalitetsnormer for utomhusluft och planen innebér ingen
betydande 6kning av trafik.

Vattenkvalitet

Avrinning fran aktuellt planomrade bedéms av kommunen inte paverka
recipienterna. Dagvatten ska fordrdjas och renas innan det slépps ut i ledningar.
Minst 10 mm regn per kvadratmeter hardgjord yta bor fordrojas. Hur denna
fordrojning sker regleras inte i plankartan utan hanteras i kommande
bygglovsprocess.

DAGVATTEN

Anslutning kan ske till VA-Syds dagvattennat. M&ngden dagvatten &r formodad
oférandrad fore och efter exploateringen eftersom mangden takytor och hardgjorda
ytor inte forandras. Dock &r dagvattenndtet dverbelastat vilket innebéra att ska
fordrojning och rening av dagvatten ske inom planomradet innan vattnet slapps till
dagvattennatet. Minst 10 mm regn per kvadratmeter hardgjord yta bor darfor
fordrojas och maximalt 20 I/s far slappas till ledningarna.

OVERSVAMNING OCH SKYFALL

Omradet ar kansligt for 6versvamning vid kraftigt skyfall. Genom att utforma
byggnaden utifran forutsattningar for skyfall kan byggnadens konstruktion
skyddas, exempelvis genom att uppfora en nagot upphdjd bottenvaning som klarar
av naturligt dversvammande vatten.

Planomradet &r utsatt vid kraftiga regn nar dagvattenledningssystemet gar fullt.
Ytvatten kommer framfor allt norr ifran pa Vasterlanggatan men ocksa delvis fran
Repslagaregatan. Inga stora méangder genereras inom planomradet. | lagpunkten i
planomradet kan vid skyfall vatten bli staende upp till 20 cm inom planomradet
vilket motsvarar cirka 25 m3. Vid byggnation kommer lagpunkten byggas bort. For
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att inte paverka omgivande byggnader negativt ska planerad parkeringsyta
uppféras nedsankt 20 cm och kan darmed fungera som ett tillfalligt
Oversvdmningsmagasin vid kraftiga regn.

Parkeringsytan kan aven 6verbyggas med en gard. Att ytan kan dverbyggas hindrar
inte ytans funktion som 6versvamningsyta eftersom skyfall kan ledas fran den
overbyggda garden till ytan via ledningar och ledas fran véagarna till ytan genom
naturliga rinnvégar.

MARK OCH GRUNDLAGGNING
En geoteknisk utredning kommer att genomforas i samband med bygglov déar val
av grundlaggning ingar.

MARKRADON

Utférande av byggnader ska vid normalriskmark fér radon ske med en
radonskyddad grundl&ggning. Utférande av radonskyddad grundlaggning regleras i
detaljplanen med planbestéimmelse “Byggnad ska utforas radonskyddad”.

MARKFORORENINGAR

Inom planomradet férekommer fororenad mark. Detaljplanen sakerstéller hantering
av markféroreningar genom administrativ planbestdmmelse avseende villkor for
startbesked.

STADSBILD

Planforslaget forandrar stadsbilden i centrala Eslév men ansluter i hojd till
nérliggande kvarteret Timmermannen och féreslagna byggnader inom kvarteret
Stenbocken. En hogre byggnad i korsningen Repslagaregatan och Vasterlanggatan
markerar korsning och skapar ett blickfang fran bade Repslagaregatan och
Vasterlanggatan. Tillsammans med kvarteret Timmermannen och kvarteret
Stenbocken samlas den hogre bebyggelsen i Eslévs tétort till ett begransat omrade i
stallet for att spridas ut i hela tatorten vilket kan ge ett ndgot osammanhéngande
stadslandskap som &ven paverkar riksintresset negativt.

SOLFORHALLANDEN

En studie rorande solforhallanden har genomforts av Lokal XXX Arkitekter.
Solstudien visar foreslagen bebyggelses skuggpaverkan pa var/hostdagjamning
k1.09.00, 12.00 och 17.00. Féreslagen bebyggelse har inte nagon pataglig negativ
paverkan pa omgivande fastigheter. Foreslagen bebyggelse kommer framfor allt att
skugga den egna innergarden. For att skapa friyta som har béattre solchanser ska
takterrass anlaggas pa taket.
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Host/vardagsjamning kl 9.00

Host/vardagsjamning kil 12.00
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Host/vardagsjamning kl 17.00

TRAFIK

Med hjalp av Trafikverkets Trafikalstringsverktyg dar tillkommande biltrafik
beraknat att vara 21 bilresor/dag. Planomradets Iage innebar att det ar troligt att en
stor del av de boende kommer att anvanda kollektivtrafik for langre resor och ga
eller cykla for kortare resor. Tillkommande biltrafik &r inte sa stor att den har
paverkan pa Vasterlanggatan eller Repslagaregatan.

TEKNISK FORSORJINING

Anslutning av foreslagen bebyggelse ska ske till dag-, spill-, och dricksvattennatet
samt elnétet. Det finns &ven mojlighet att ansluta fastigheten till fjarrvérme och
fiber.

Det finns nog med kapacitet i dricksvattenndtet men viss kapacitetsbrist i
spillvattennétet. | nuldget bedémer VA Syd att kapaciteten ar tillracklig for
foreslagen bebyggelse, men att de har ansvar for att ta fram en plan for
kapacitetsékning om de bedémer det som nddvéndigt i senare skede.

Vid pakoppling pa befintligt ledningsnat bor koppling av dagvatten ske till
Repslagaregatan.

Befintlig spillvattenledning i Repslagaregatan &r en kombinerad ledning vilket ska
tas hansyn till vid pakoppling.

Den som initierar anslutning eller flytt av ledningar ska &ven bekosta detta.
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HALSA OCH SAKERHET

Buller

Anpassning av foreslagen bebyggelse maste ske da planomradet ar bullerutsatt.
Gallande riktvarden for trafikbuller vid bostadsbyggnader definieras i Férordning
om trafikbuller vid bostadsbyggnader, Svensk forfattningssamling 2015:216 t.o.m.
2017:359. Buller fran spartrafik och vagar far inte dverskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. For bostadsbyggnader om hagst 35 kvm
galler en hogsta ljudniva om 65 dBA. Vid uteplats far ekvivalent ljudniva vara max
50 dBA samt 70 dBA max ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i
anslutning till byggnaden.

For att hantera bullerproblematiken reglerar detaljplanen att enskilda bostdder som
ar storre an 35 kvadratmeter maste ha minst hélften av bostadsrummen mot en
ljudd&dmpad sida.

SOCIALA KONSEKVENSER

God bebyggd miljo

Planforslaget innebar att omradet bebyggs med nya, hdgre byggnader. De lagre
byggnaderna pa platsen idag visar till viss del pa den éldre, lagre bebyggelsen som
var vanlig i Eslov forr. En ny hogre byggnad pa platsen kommer att markera
korsningen Repslagaregatan och Vasterlanggatan pa ett satt som kompletterar
omgivningen. Foreslagen byggnad ska ha en hog arkitektonisk kvalité och en
omsorg om detaljer.

Tillgang till rekreativ miljo
Planomradet &r nara belaget parker och lekplatser i centrala Eslov.

Befolkning och service
Ny bebyggelse kan uppforas med publika verksamheter i bottenvaningen vilket

befolkar platsen. Ny bebyggelse ger aven ett 6kat underlag till nérbeldgen service.

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,
daribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling. Det aktuella
planforslaget berdr inte barn och unga i nagon stérre omfattning da planomradet
inte omfattar en skola, park eller verksamhet for barn och unga. Darmed bedémer
kommunledningskontoret att en barnkonsekvensanalys inte behdvs genomforas i
arendet. Barnens livsmiljo forandras eller forsdémras inte av ett utforande av planen.
Planforslaget 4r av begriansad omfattning och forenligt med Oversiktsplan Eslov
2035.

Tillganglighet

Vid utarbetande av planférslaget har kravet pa god tillganglighet och anvandbarhet
for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet i 8 kap 48 (byggnader)
och 8 kap 9 8 PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med
byggnads- och markprojekteringen och dédrmed vid kommande bygglovsprévning.
Planforslaget uppfyller tillganglighetskraven enligt ovan.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomférandetid
Planen har en genomforandetid pa 5 ar fran det datum den vinner laga kraft.

Fore genomforandetidens utgang far mot berdrda fastighetsdgares bestridande
detaljplanen &ndras eller upphavas endast om det ar nddvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses vid planlaggningen.

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

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Planekonomi
Kommunen och exploatdren har upprattat ett planavtal. Avtalet reglerar ansvars-

och kostnadsfoérdelning géllande detaljplanearbetet. Planavgift ska inte tas ut i
samband med bygglov. Alla utredningar som har gjorts, for detaljplanens
framtagande och genomférande, av andra &n kommunen, dar konsultnamn
redovisas, har bekostats och upphandlats av exploattrerna.

Den som initierar anslutning eller flytt av ledningar ska dven bekosta detta.

Anslutning till kommunens allménna vatten- och avloppsledningar skall ske enligt
antagen taxa.

Fastighetsbildningsatgarder
En fastighetsbestdmning avseende granserna runt Sebran 38 har genomforts av

Lantmateriet i samband med planen. Genomforande av planen kréver ingen
fastighetsbildning.

Tomtindelning
Tomtindelning faststalld 1975-11-25 for kvarteret 111 Sebran i Eslv i Esldvs

kommun upphévs for fastigheten Sebran 38 genom antagande av forslag till ny
detaljplan.

Planhandlingar uppréttade av:
Josefin Brodén, Planeringsarkitekt FPR/MSA, Radar Arkitektur och planering AB

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,
Tillvaxtavdelningen

Katarina Borgstrand ~ Mikael Vallberg Torsten Helander

Avdelningschef Planchef Planarkitekt
Tillvéxtavdelningen  Tillvéxtavdelningen Tillvaxtavdelningen
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