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Vad ar en detaljplan

Detaljplanen styr hur mark- och vattenomraden far anvandas och utformas for ett
geografiskt avgransat omrade. | detaljplanen ingar en plankarta och en
planbeskrivning. Plankartan ar den juridiska handlingen som sager vad som ar tillatet
att bygga och anlagga pa platsen. Planbeskrivningen innehaller en beskrivning av
omradet och en forklaring av de stallningstaganden som gjorts och en motivering av
de bestammelser som galler i plankartan.

Planprocessen

Planprocessen regleras av plan- och bygglagen, PBL. Nar en detaljplan upprattas
provas lampligheten fér omradet och sakerstaller att en rattvis beddmning och
avvagning sker mellan allmanna och enskilda intressen. | plan- och bygglagens 2
kap. 2 § samt i miljobalkens 3 och 4 kap. anges det att planlaggning ska ske och
provas utifran en langsiktig, god hushallning med mark- och vattenomraden. Detta
innebar att omradena ska anvandas for de eller det andamal de ar mest lampade for.
Det ar kommunen som tar fram och antar detaljplaner. Detta kallas for kommunalt
planmonopol.

Som underlag till detaljplanen tas ofta olika utredningar fram, som exempelvis en
trafikutredning eller en dagvattenutredning. Nar detaljplanen har genomgatt
detaljplaneprocessens olika steg och den inte har dverklagats kallas det att
detaljplanen har vunnit laga kraft och galler fram till dess att kommunen upphaver,
andrar eller ersatter detaljplanen.

Planen i korthet

Sammanfattning

Kommunen har forvarvat ett antal fastigheter inom kvarteret Orren och har utlyst en
markanvisningstavling med syfte att utveckla platsen med bostader. Detaljplan for
Orren 2 m fl i Bjuv utgar fran det vinnande markanvisningsforslaget och foreslar en
varierad bebyggelse med bostader i olika utformning, storlek och hdjd, ett torg med
centrumverksamheter i bottenvaningarna och en forstarkt koppling till
Folketshusparken med en parkyta i norr for dagvattenhantering.

Detaljplanen har varit ute pa samrad under perioden 2021-08-25 till 2021-09-30 och
granskning under 2021-12-22 till 2022-02-04. Detaljplanen antogs av
byggnadsnamnden 2022-03-24 § 25. Lansstyrelsen fattade 2022-05-19 beslut att
upphava kommunens antagandebeslut mot grund av att de ansag att
miljokvalitetsnorm for vatten inte foljdes samt att bebyggelsen eller ett byggnadsverk
skulle bli olampligt med hansyn till risken for dversvamning. Detaljplanen har sedan
dess reviderats gallande principlosning for dagvattenhantering och marken har
hojdsatts. Da planomradet har utdkats med allman platsmark sedan tidigare
granskning har en ny granskning genomforts under 2022-08-30 till 2022-10-01. Inga
synpunkter som inkommit har inneburit nagon férandring av planforslaget.
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Syfte
Detaljplanens syfte ar att préva majligheten att fortata och bebygga fastigheterna
Orren 2 m fl i Bjuv med bostader, centrumverksamheter, torg, park och gata.

Planforfarande
Detaljplanen foreslas handlaggas med ett standardférfarande da den:

e Arforenlig med Gversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande,

e Inte ar av betydande intresse for allmanheten eller av stor betydelse i vrigt
och

e Inte antas medféra en betydande miljopaverkan

Planomradet ligger centralt i Bjuv, i direkt anslutning till befintliga bostadskvarter och
nara Bjuvs pagatagsstation vilket motiverar en tatare bebyggelse. Planférslaget
innebar att omradets fore detta markanvandning med mejeri och industri ersatts med
bostader, centrumverksamheter samt allman platsmark. Bedomningen ar att forslaget
inte antas medfora en betydande miljdpaverkan och ej heller strider mot OP 2006.

Detaljplaneprocessen foljer plan- och bygglagen SFS 2010:900.

Handlingar

Planbeskrivning 2022-11-23

Plankarta med bestammelser 2022-11-23

Undersdkning om betydande miljépaverkan 2021-01-12
Samradsredogoérelse 2021-12-08

Granskningsutlatande 2022-03-10

Granskningsutlatande 11 2022-10-13

Fastighetsforteckning 2022-10-03

VA- och dagvattenutredning Kvarteret Orren, Atkins, 2021-09-30

PM principskiss dagvattenlosning, TerrVia, 2022-07-07

Teknisk PM Geoteknik, AFRY, 2021-04-30

Markteknisk undersokningsrapport (MUR) geoteknik, AFRY, 2021-04-30
Oversiktlig miljdteknisk undersokning Folketshusparken, Bjuv, AFRY, 2021-04-30
Solstudie, Bjuvs kommun, 2021-08-05

Trafik-, buller- och riskutredning, Tyréns, 2021-10-21
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Plandata

Orienteringskarta med utritat

planomrade.
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Plnorédets lokalisering i Bjuv.

Lage och area

Planomradet ligger i den centrala delen av Bjuvs tatort och uppgar till ca 18 000 m2.
Omradet omgardas av Kvarngatan i sdder och Bangatan i vaster, park och
grénomrade med Boserupsbacken samt gang- och cykelvagar och lekplatser i norr
och oster. | ndromradet finns parkeringsplatser 6ster om samt nordvast om
planomradet. Planomradet ligger stationsnara med ca 200 meter till Bjuvs station.

Markanvandning och markagoforhallanden

Planomradet omfattas av de kommunalagda fastigheterna Orren 2, 4, 5, 7, 8, del av
Bjuvstorp 5:114, Bjuvstorp 5:91 och del av Bjuvstorp 6:1. Gallande markanvandning
ar bostadsandamal och industri. Idag utgérs marken av en storre grusad yta efter
rivna mejeriindustribyggnader, tva bostadsfastigheter, en parkeringsplats, en
obebyggd grényta med nagra mindre trad och buskar och en befintlig gata.
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Initiativtagare till planen
Det ar Bjuvs kommun som har tagit initiativ till planen.

Tidigare kommunala stallningstaganden

Planuppdrag och markforvarv
Bjuvs kommun férvarvade under 2016 Orren 2,4,7 och 8. Under 2020 férvarvade
kommunen aven fastigheten Orren 5 for att fa till en battre utformning av omradet.

2021-02-03 togs beslut om planuppdrag i KSAU, 2021-00055 § 22.

Markanvisning

Under 2020-2021 genomfordes en markanvisningstavling. Det vinnande
tavlingsforslaget fran Fastighets AB 3Hus och Kaminsky arkitektur innehaller
bostader som radhus och punkthus med lagenheter férdelat pa cirka 60-80 %
hyresratter och cirka 20-40 % bostadsratter, sma verksamheter i markplanet,
torgmiljéo samt gang- och cykelstrak och grona gemensamhetsytor. Tavlingsférslaget
ligger till grund for detaljplanen. Kommunen har 2021-03-05 tecknat
markanvisningsavtal med 3Hus Holding AB.

Oversiktsplan

| Bjuvs 6versiktsplan, OP 2006, antagen av kommunfullmaktige 2009-05-28 § 45 ar
planomradet utpekat som planlagd mark for bostader och industriandamal.
Planomradet ingar i de mest centrala delarna av kommunens huvudort dar gallande
oversiktsplan framfor en bred malsattning om tatortsutveckling som rymmer fortatning
av bostader, kommersiell och offentlig service.

Detaljplaner
For planomradet géaller flera aldre detaljplaner:

12-BJS-09 stadsplan for Bjuvs municipalsamhalle, 1947-12-05
12-BJS-38 stadsplan for kvarteret Skatan,1957-07-05

12-BJS-55A stadsplan for kvarteret Mejeriet, 1960-10-07

12 BJS-55B stadsplan for kvarteret Mejeriet, 1960-10-18

12 BJS-90 stadsplan for del av fastigheten Bjuvstorp 5:93, 1966-07-25
1260-P22 detaljplan for kvarteret Lyran m fl, 1990-01-12
Tomtindelning 1260K-56
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OverSIkt over gal/ande detaljplaner med nytt planomrade markerat i rott

Detaljplanerna medger Jm industriandamal, Bj bostads och smaindustriandamal, B
bostadsandamal, Ch centrumandamal, Rb friluftsbad, V vattenomrade, park eller
plantering samt A allmant andamal.

Genomforandetiden for samtliga gallande detaljplaner har gatt ut. Gallande detaljplan
upphor att galla inom planomradets granser i samband med att denna detaljplan
vinner laga kraft.

Undersokning om planen kan medfora en betydande miljopaverkan
Undersdkning av betydande miljdpaverkan ar den analys som leder fram till
stallningstagandet om en miljdbedémning behdver goéras eller inte. Undersdkningen
upprattas i samband med framtagandet av planen och avses kunna samradas
parallellt med planhandlingarna. Byggnadsforvaltningen beddmer med vagledning av
miljobeddmningsférordningen (2017:966) att planforslaget inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 5-8 §§ miljobalken, MB.
Det innebar att miljdeffekterna inte redovisas i en strategisk miljobedémning enligt 6
kap miljébalken utan integreras i planbeskrivningen.

Stallningstagandet grundas pa féljande:

Forslaget paverkar inte nagot Natura 2000-omrade och kraver darmed inte
tillstand enligt MB 7 kap. 28 §.

Forslaget medger inga forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder
som kraver tillstand enligt miljobedémningsférordningen.

Forslaget bedoms inte paverka mojligheterna att uppfylla nationella och
regionala miljdmal negativt.

Forslaget beddms inte ge upphov till en betydande paverkan pa biologisk
mangfald, landskap, fornlamningar, vatten eller liknande.

Forslaget beddms inte ge upphov till betydande risker for manniskors halsa eller
for miljon.

Forslaget beddms inte bidra till att nagra miljdkvalitetsnormer dverskrids.

Forslaget paverkar inte nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, till exempel riksintressen eller naturreservat.
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Omradet ar sedan tidigare detaljplanelagt och provat for bostadder samt industri.
Ingen ny mark tas i ansprak.
Miljopaverkan bedéms som ringa.

Ovriga kommunala stillningstaganden

Vision 2030
Vision 2030, antagen av kommunfullmaktige 2016-11-24, §128, anger bland annat
under rubriken Puls i tryggheten att:

"Varierande boendemiljoer som passar olika skeenden i livet gor det latt att flytta till,
inom och tillbaka till kommunen. Centrala omraden byggs tatare och hégre med
mellanrum dar manniskor vill vara. | Bjuv finns puls i tryggheten.”

Bostadsforsorjningsprogrammet

Syftet med bostadsforsorjningsprogrammet ar att konkretisera hur Bjuvs kommun ska
arbeta for att uppna Vision 2030. Kommunens mal ar att 6ka befolkningen med minst
1% per ar. Bostadsbyggandet i kommunen ska minst motsvara det behov som
genereras av befolkningsutvecklingsmalet.

Bjuvs bostadsforsorjningsprogram listar féljande mal for utveckling av bostader och
befolkning:

e bygga for manniskor i rorelse

e ha varierande boendemiljder som passar olika skeenden i livet

e bygga centrala omraden tatare och hoégre med mellanrum dar manniskor vill vara.
e ta ansvar for vara besluts langsiktiga konsekvenser

e vara foredome i hallbar utveckling

e valkomna olikhet och skapa jamlika forutsattningar for alla.

Avseende hallbar bebyggelse siktar Bjuvs kommun pa att bli ett foreddme i den
hallbara utvecklingen. Bjuv arbetar for en bebyggelseutveckling med hogre tathet,
hogre exploatering och funktionsblandning i stationsnara och hallplatsnara lagen. |
alla vara tatorter ska det finnas gott om mellanrum dar manniskor vill vara. Vi arbetar
for att byggnaderna i kommunen byggs hallbart.

Dagvattenpolicy

Kommunens dagvattenpolicy, antagen av kommunfullmaktige 2014-01-30, anger att
vid planering av nya omraden ska dagvatten i férsta hand férdréjas genom lokalt
omhandertagande.
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Forutsattningar

Miljomal

Globala miljomal

Den 25 september 2015 antog FN:s medlemslander Agenda 2030, en universell
agenda som inrymmer de globala malen for hallbar utveckling. De 17
hallbarhetsmalen konkretiseras med 169 delmal och 230 globala indikatorer.
Regeringen har ambitionen att Sverige ska vara ledande i arbetet med att genomféra
Agenda 2030. Detaljplanens intentioner beddms harmonisera med hallbarhetsmalen
pa flera satt:

God hélsa och vélbefinnande
Torg och gronskande bostadsomraden beddms skapa anledning till utomhusvistelse
som bidrar till en god halsa och valbefinnande for de boende och en bred allmanhet.

Rent vatten fér alla
Planomradet medger en andamalsenlig hantering av dagvatten.

Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
Planen skapar bebyggelse med bostader och verksamheter, vilket kan forbattra for
lokal och hallbar handel samt arbetstillfallen och ekonomisk tillvaxt.

Hallbara stédder och samhéllen

Fler bostader i centrala Bjuv kan sakra bostader till dverkomliga priser for nyinflyttade
men kan aven skapa flyttkedjor pa bostadsmarknaden i kommunen och externt.
Flerbostadshus och radhus samt mix av bostadsratter och hyresratter skapar
forutsattningar for en hallbar stadsdelsutveckling.

Ekosystem och biologisk méangfald

Dagvattenhantering i anslutning till gronskande bostadsmiljoer bedoms kunna skapa
goda forutsattningar for att bevara, restaurera och sakerstalla hallbart nyttjande av
ekosystem pa land och i sétvatten.

Nationella miljémal

Riksdagen har antagit 16 nationella miljokvalitetsmal som drar upp riktlinjer for
dagens och morgondagens miljdarbete i Sverige. Dessa har sedan utvecklats inom
varje lansstyrelse, efter regionala forutsattningar. Det miljdmal som kan anses
berdras av detta planférslag ar:

God bebyggd miljo "Stader, tatorter och annan bebyggd miljé ska utgéra en god och
hélsosam livsmiljé6 samt medverka till en god regional och global miljé. Natur- och
kulturvérden ska tas till vara och utvecklas. Byggnader och anldggningar ska
lokaliseras och utformas pa ett miljbanpassat sétt och sa att en langsiktigt god
hushéllning med mark, vatten och andra resurser frémjas”

Nuvarande markanvandning och bebyggelse

Planomradet ar centralt belaget pa markyta som idag bestar av grasytor och rojda
tomter. Intilliggande bebyggelse bestar till storsta del av friliggande bostadshus i en
till tva vaningar samt radhus. Pa platsen har tidigare en mejeriindustri legat vars
lokaler nu ar rivna.
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Kulturmiljé
Hela Bjuvs tatort ligger inom utpekat omrade med Sarskilt vardefulla kulturmiljéer
enligt Lansstyrelsens kulturmiljoprogram. Motiveringen till denna klassificering ar att
Bjuvs samhalle, som utvecklades fran 1870-talet runt stenkolsgruvan, ar ett tydligt
exempel pa bruksmiljé som har ett hogt kulturhistoriskt varde. Viktiga element i det
gamla gruvsamhallet ar gruvschaktet och arbetarbebyggelse med bostader,
gatumdnster och torg. Aven stadsplanen, byggnadernas strikta placering samt allén
och 6vrig vegetation utgdr betydelse for kulturmiljon. Planomradet har ingen specifik
bevarandesvard kulturmiljé som listas i Bevarandeplan for Bjuvs kommun, antagen
av kommunfullmaktige, 1998-10-29, § 87.

Natur

Naturvardsprogram

| Bjuvs kommuns naturvardsprogram, antaget av kommunfullmaktige 2016-01-28, ar
Boserupsbacken, som bifléde till Vegea, utpekad som vardefullt vatten dar det
forekommer 6ring, al, backnejondga, elritsa och storspigg. Boserupsbacken rinner
genom Bjuvs tatort med ca 45 meters avstand till kvartersmark i planomradet.

Strandskydd

Boserupsbacken ar idag undantaget det generella strandskyddet efter
Lansstyrelsens beslut om strandskyddsomraden i Bjuvs kommun (1996-12-12). Dock
trader strandskyddet ater i kraft, enligt 7 kap 13§ Miljébalken, nar gallande planer
ersatts, upphavs eller andras. Strandskyddet (100 meter fran strandkant) kommer
aterintrada i 6stra delen av planomradet i samband med att denna detaljplan vinner
laga kraft. Préovningen om upphavande av strandskyddet hanteras i denna
planprocess i samrad med Lansstyrelsen, las mer under Planférslag.

o

e A

Planomrédet ed Boserupsbcken strandskydsgréns makerad i gratt.
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Grénstruktur
Boserupsbackens park och naturomrade utgoér rekreationsomrade i planomradets
narhet. Boserupsbacken ingar i kommunens naturvardsprogram. Atta trad i
naromradet mellan kvarteret Orren och skateparken ar ungefar likformiga med
genomsnittlig hdéjd pa 22,5 meter.

Topografi
Planomradet ar relativt flackt och sluttar nagot at nordést med slant ner mot
Boserupsbacken.

Friytor, lek och rekreation
| direkt anslutning till planomradet i norddst ligger en skatepark och lekplats.

Geotekniska forhallanden
Geoteknik

En markteknisk undersokningsrapport med tillhdrande tekniskt PM Geoteknik (AFRY,
2021-04-30) har tagits fram. Dessa rapporter har faststallt jordlagerfoljden samt dess
tekniska egenskaper pa platsen. Den ytliga jorden inom undersékningsomradet
bestar huvudsakligen av moranfinlera.

Folketshusparken
Bjuv

SWEREF 6013 30 EP56: 3000

&) AERY

Teckenftirklaring
O Undersokningspun kter

Moranfinlera

Glacial finlera

! Postglacial sand

Utdrag fran Jordan‘skarta (SGU) med unders6kningspunkter i /nom planomradet Kélla: AFRY

Traditionell grundlaggning rekommenderas ej utféras pa férekommande fylining av
mullhaltiga jordar. Fyllningen av jordar kan skiftas ut och ersattas med ny packad
fylining och sedan kan byggnaden grundlaggas pa traditionellt satt. Ett annat
alternativ ar grundlaggning med plintar/gravpalar som sedan kan kombineras med
grundsulor eller bottenplatta.

Vid schaktarbeten rekommenderas att grundvattentrycknivan vid behov sanks till
minst ca 0,5 m under planerad schaktbottenniva. Tillfallig och lokal sédnkning av
grundvattenytan kan utféras med pumpgropar i schakten.

11
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Gruvgangar
Enligt Bjuvs kommuns dvergripande riskbedémning av gruvgangar (WSP, 2017-12-
08) ingar planomradet i gron riskklass 1. Risk for skadliga sattningar pa grund av
planerad bebyggelse bedéms inte féreligga. Rapporten visar att byggnation inom
planomradet inte kraver sarskild atgard eller utredning.
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Gruvgangar inom planomradet markerade som klass 1
Radon

Radonmatning har genomforts i tre undersdkningspunkter med nedgravda
detektorer. | Teknisk PM Geoteknik (AFRY, 2021-04-30) framgar att planomradet

klassificeras som ett normalriskomrade och darfér ska nybyggnation utféras
radonskyddat.

W
(grént).

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet omgardas av Bankgatan och Kvarngatan i sydést samt Vastergatan och
Bangatan i vaster. Kommunen ar vaghallare fér samtliga gator.

12
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Angéring och in-/utfarter
Omradet kan idag angoras fran bade Bangatan/Vastergatan och
Bankgatan/Kvarngatan men aven fran parkeringsplatsen i norr.

Parkering
Det finns idag befintliga parkeringsplatser norr och dster om planomradet.

Trafik

Trafikmatningar har gjorts pa Kvarngatan under april 2020. ADT (Arsdygnstrafik) for
gatan ar 428 fordon/dygn. Samtliga gator i omradet ar hastighetsreglerade till 50
km/h.

Gang, cykel och mopedtrafik
Folketshusparken har ett befintligt gang- och cykelstrak som ansluter till dvriga gang-
och cykelvagsnat i omradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger ca 170 meter vaster om Norra Storgatan som har en
bushallsplats for regionbuss vilken trafikerar strackan Helsingborg-Ekeby. Ca 200
meter séder om planomradet ligger Bjuvs station vilken bade har hallplats for
regionbuss och station for Pagatag som trafikerar strackan Helsingborg-
Hassleholm/Kristianstad.

Halsa och sakerhet
Trafikbuller

En riskutredning har tagits fram (Tyréns, 2021-10-21) for att klargéra den framtida
trafik-, buller och risksituationen i omradet efter exploatering.

Bullerberakningar for vagtrafiken har genomforts enligt Naturvardsverkets
"Berakningsmodell for vagtrafikbuller”. Buller definieras som ett o6nskat ljud och mats
i decibel. Det ljud som uppfattas av manniskan mats normalt i decibel(A) och
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bullerskalan ar logaritmisk. Den bullerniva som berdknas i ett genomsnitt per dygn
kallas for ekvivalent bullerniva. Enligt forordningen (2015:216) om trafikbuller vid
planlaggning av nya bostadsbyggnader, bor inte den ekvivalenta bullernivan vid
fasad Overstiga 60 dB(A).

Naturvardsverket har angett féljande riktvarden for buller fran vagtrafik vid planering
av nya bostader:

Buller fran vagar bor inte éverskrida

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For befintlig bostadsbebyggelse byggda fore 1997, utan ny- eller vasentlig
ombyggnad av vag eller spar, galler foljande riktvarden enligt Naturvardsverket:

1. 65 dBA ekvivalent ljudniva buller fran vag utomhus vid fasad
2. 55 dBA maximal ljudniva buller fran spar inomhus, natt

Inget av de befintliga bostadshusen intill planomradet beraknas i dagslaget ha
sammanlagda ekvivalentnivaer (fran vag och jarnvag) som overstiger riktvarde 65
dBA. Ingen av de befintliga bostadshusen beraknas heller utsattas for maximalnivaer
fran jarnvagen vid fasad som riskerar medféra att riktvardet for inomhusnivan, 55
dBA, Overskrids.

ekvivalentniva dBA
2 m dver mark

= 40
40 == = 45
45 == = 50
50 == =55
55 == =60
B0 == =G5

Verksamhetsbuller

Verksamheten Hoganas Borgestad AB pa Bjuv 1:14 ligger 220 m dster om
planomradet med jarnvagssparet emellan. Verksamheten ligger centralt i tatorten
med befintlig bostadsbebyggelse runtomkring och har sedan 2015-01-15 ett gallande
miljotillstand for tillverkning av keramiska produkter. Enligt verksamhetens
miljotillstand far ekvivalenta ljudnivan utomhus vid bostad inte éverskrida 50 dBA pa
vardagar mellan klockan 06.00—18.00. Momentana ljud nattetid far inte 6verskrida 55
dBA utomhus vid bostad.
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Risk och farligt gods
En riskutredning (Tyréns, 2021-10-21) har tagits fram for att tydliggora hur
planomradet paverkas av jarnvagsstrackningen med transporter av farligt gods samt
vilka eventuella atgarder som kravs for att mojliggéra en exploatering med bostader i
naromradet.

Lansstyrelsen i Skane lan faststallde i maj/juni 2007 en vagledning avseende
vardering av risker langs transportleder for farligt gods (RIKTSAM, Ist rapport
2007:6).

RIKTSAM anger att:

» Smahusbebyggelse (B), kontor i ett plan (K) samt Handel (H) kan normalt
accepteras utan vidare utredning pa ett avstand av 70 meter fran transportleden. Pa
narmare avstand kravs en utredning enligt RIKTSAM.

* Flerbostadshus, kontor, vard, skola kan normalt accepteras utan vidare utredning
pa ett avstand av 150 meter fran transportleden. Pa narmare avstand kravs en
utredning enligt RIKTSAM, vilket har genomforts.

v . D - Vard
5 - Skola
o« » B-B . Uit flerbostadsbebyggelse
K~ Kontor, inkl hotell ach konlerens

Mm B — Bostader, smahusbebyggelse

C - Centrum

K = Kantor, dock ej hotedl

¥ = Idrotts- och sp 3.,, , utan A at

F-3
v

Ho J - Industri

o U - Lager
- L G - Bil i

RIKTSAM:s rekommendationer avseende avstand till farligt godsled. Kélla: Tyréns.

Planomradet ligger som narmst ca 135 meter fran jarnvagen som ar transportled for
farligt gods. Darfér har en utredning tagits fram i enlighet med RIKTSAM:s
rekommendationer for flerbostadsbebyggelse.

Trafikverket rekommenderar ett avstand om 30 meter (raknas fran sparmitt pa
narmaste spar) mellan jarnvag och bostader. Eftersom avstandet till planomradet
overstiger 30 meter uppfylls detta krav.

De risknivaer som beraknats i riskutredningen enligt kriterierna i RIKTSAM bedéms
som acceptabla och darfor foreslas riskatgarder enbart som en rekommendation (ej
krav) for att visa pa god planering.

15



LAGA KRAFTHANDLING
2022-11-23

Las mer om dessa atgardsforslag under Planfoérslag och Konsekvenser.

Luft

Miljdkvalitetsnormerna, MKN, fér utomhusluft enligt 5 kap miljobalken, MB, galler for
kvavedioxid/kvaveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), marknara ozon, bensen,
kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Miljdkvalitetsnormer anger
de fororeningsnivaer eller stérningsnivaer som manniskor kan utsattas for utan fara
for olagenheter av betydelse eller som kan belasta miljon eller naturen utan fara for
patagliga olagenheter.

Markmiljoé

Fastigheterna Orren 2, 4, 7 och 8 har tidigare undersdkts med avseende pa
markfororeningar och sanerades 2018. Schaktsanering ar utford ned till 4 m under
markytan. Férorenade massor har avlagsnats och aterfyllts med externa massor. Det
gar inte att utesluta att jordlager/massor av annan karaktar kan patraffas inom
omradet.

En 6versiktlig miljéteknisk markundersdkning har genomforts (AFRY, 2021-04-30)
dar jordprovtagning genomforts med borrbandvagn och prover togs fran skruv. | tva
punkter har halter av PAH-H som &verstiger riktvarde for kdnslig markanvandning
patraffats. De halter som Overskrider kanslig markanvandning ar isolerade fill
fyliningsmaterial samt &r avgransade i sin utbredning. D& féroreningarna ar val
avgransade och ligger utanfér planomradet ar bedémningen att det inte behévs
nagon specifik planbestammelse eller villkorat bygglov i fraga om markens
lamplighet. Fastighetsagarens ansvar att anmala oférutsedda féroreningar kvarstar
oavsett om det uppdagas i framtiden. Anmalan ska da goras till tillsynsmyndigheten.
Kommunen ansvarar for sanering och efterbehandlingsatgarder av mark enligt villkor
i markanvisningen.

- ; 5
P ? id eti Bjuy Kulturbuddiska’s
Féroreningsomréade markerat med orange ring.
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Oversviamning och skyfall
For att bedoma dversvamningsrisker efter exploateringen har en VA- och
dagvattenutredning tagits fram (Atkins, 2021-09-30). De delar som beror
dagvattenhantering har ersatts av principskiss for dagvattenhantering pa allman
platsmark samt hojdsattning av marken inom planomradet (TerrVia, 2022-07-05). Mitt
i planomradet har tidigare funnits en lagpunkt motsvarande en volym pa 12 000 m3.
Denna lagpunkt har fyllts upp med massor och bedéms inte utgéra nagon
Oversvamningsrisk for framtida byggnader.

Vid planomradets vastra grans mot Bangatan finns en befintlig skyfallsled med
avledning ner mot friluftsbadet.

Planomradet tar inte emot nagon avrinning fran omraden utanfér dess granser och
darmed forvantas ingen risk for dversvamning inom planomradet.

Vatten Djup
l High

: b

Z! vl < o T ;f'- Roat: | \ i
T B (e T, O R ot
Befintliga avrinningsvagar och lagpunkter f6r omradet. Den stora lagpunkten
har idag fyllts upp med massor. Kélla: Atkins, 2021-09-30

Teknisk forsorjning

Dagvattenplan

Bjuvs kommun har tillsammans med NSVA och Séderasens miljoférbund tagit fram
Dagvattenplan Bjuvs kommun. Bjuvs kommun tillhér i huvudsak Vegeans
avrinningsomrade. De sddra delarna av kommunen tillhér Raans avrinningsomrade.

Enligt Nulagesbeskrivning for dagvatten ligger planomradet i ett avrinningsomrade for
dagvatten som avvattnas till Boserupsbacken. Boserupsbacken har inte inkluderats i
statusklassningen enligt EU:s ramdirektiv for vatten, pa grund av att
avrinningsomradet ar mindre an 10 km?. Boserupsbacken tar emot en stor del av
dagvattnet fran Bjuvs tatort. For att undvika éversvamningar bor Boserupsbacken
aven fortsattningsvis rensas regelbundet sa att storsta mojliga kapacitet finns
tillganglig vid hdga floden. Vattendragets ekologiska status beddms som
otillifredsstallande. Systematisk rensning av Boserupsbacken genomférs regelbundet
av Bjuvs kommun. NSVA har inte utpekat atgardsforslag i eller nara planomradet.
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Planomradet ligger inom verksamhetsomrade fér dagvatten.

Dagvatten

Det finns befintliga dagvattenledningar i gatorna i anslutning till omradet. En av
ledningarna féljer planomradesgransen mot Folketshusparken for att sedan vika av
mot Boserupsbacken dar ledningen mynnar ut. | Vastergatan finns en
dagvattenledning som korsar planomradet och leder vidare ner genom
Folketshusparken. Nordvast om planomradet, under den befintliga parkeringsplatsen,
finns en dagvattenledning som avvattnar en del av planomradet.

For att klargdra befintliga avrinningsomraden och dagvattenhantering har en VA- och
dagvattenutredning tagits fram (Atkins, 2021-09-30). Delavrinningsomradena ar
framtagna utifran den befintliga hdjdsattningen av omradet samt med vissa
antaganden kring avrinningen. Delomrade 1 lutar norrut mot parkeringen utanfor
planomradet dar vattnet avleds via rannstensbrunnar och ledning vidare till
Boserupsbacken. Delomrade 2 avleds till Vastergatan och via rannstensbrunnar och
ledning vidare till Boserupsbacken. Delomrade 3 leds till Kvarngatan och via
rannstensbrunnar och ledning till Boserupsbacken. Delomrade 4 avleds norrut
ytledes via Folketshusparken till Boserupsbacken.
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ningsomréden. Kélla: Atkins.
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Vatten och spillvatten

| Kvarngatan sdder om planomradet finns befintliga VA-ledningar. Det finns tva
spillvattenledningar fran den gamla verksamheten inom omradet vilka gar ihop och
foljer Boserupsbacken parallellt. Planomradet korsas aven av en vattenledning fran
Bangatan som leds ner mot Friluftsbadet.

Ovriga ledningar

Tvars over planomradet finns hégspanningskablar som ar markerade ur drift. Inom
Orren 2 finns det aven gasledningar som ar markerade som urkopplade samt en
teleledning. Ledningarna beddoms ha varit kopplade till tidigare verksamheter. Inom
Orren 8 finns telekablar och lagspanningskablar kopplat till huset som tidigare legat
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pa fastigheten. Det finns daven en lagspanningskabel som aven den varit kopplad till
tidigare verksamhet. Genom Bjuvstorp 5:114 gar en kabel-TV ledning. Weum Gas
har en distributionsledning for energigas i Vastergatan, Bangatan och Bankgatan
vilken delvis omfattas av ledningsratt 1260-158.

Ledningsratt och servitut
Ledningsratter for fjarrvarme 1260-288 och gas 1260-158 kommer delvis berdras av
planomradet.

Brandposter

Det finns tva brandposter i anslutning till planomradet. Den ena finns pa Bankgatan
(32 m fran planomradet) och en pa Bangatan (12 m fran planomradet). Ska
brandskydd ske med slackning direkt fran brandposter ar rekommendationen att
dessa inte placeras med storre avstand an 150 meter ifran varandra. For kvarteret
Orren ligger den nordvastra delen av omradet utanfér det rekommenderade
avstandet fran en brandpost och det bér darmed kompletteras med ytterligare en
brandpost for att sakerstalla brandskyddet.

Planforslag
Foljande justeringar har gjorts av planforslaget:

Nytt forslag pa dagvattenhantering inom allman platsmark
Allman platsmark i form av PARK har tillkommit
Egenskapsbestammelse om att marken ska vara tillganglig for
fordréjningsanlaggning har tillkommit

Egenskapsbestammelse om markens hdjd dver nollplanet har tillkommit samt
illustrationspilar som visar hur avrinning ar tankt att ske

Egenskapsbestammelse om totalhdjd har andrats till nockhojd
Andrad lovplikt har inférts for den del som omfattas av PARK

Overgripande struktur

Det vinnande forslaget fran markanvisningstavlingen ligger till grund for
detaljplanefdrslaget och féreslar blandade byggnadsvolymer och byggnadstyper.
Bebyggelsen ar uppdelad i tre olika kvarter vilka aven kan beskrivas som tre majliga
etapper for utbyggnaden:

Etapp 1:

Flerbostadshus i omradets 6stra och norddstra del med punkthus och lamellhus vilket
innebar fortatning och ett tydligare inslag av stadsmassighet. | flerbostadshusen
mojliggdrs lagenheter i olika storlekar som 1 rum och kok, tvaor, treor och fyror samt
att indragen takvaning kan anordnas. Mellan cirka 120 — 155 lagenheter beddéms
kunna tillskapas inom etapp 1.

Etapp 2:
Radhus i en vaning i séder kring ett gemensamt gronomrade. Mellan ca 10-12
radhus beraknas kunna rymmas inom etapp 2.
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Etapp 3:
Radhus i tva vaningar i vastra delen av omradet dar hojderna trappas ned for att
mota befintlig bebyggelse. En lokalgata matar omradet som beraknas kunna
inrymma 10-12 radhus.

\y. e -
g —=7
/- : i
s ’ "\
A
e

Tredje stapp

Ett illustrerat exempel pa maojlig utbyggnad av omradet med de olika etapperna. Bild fran
markanvisningsférslaget.

Foreslagen bebyggelse

Detaljplanen mdjliggdr en varierad bebyggelse fran punkthus i 3-5 vaningar till
radhus i ett plan. Olika fasadmaterial sasom tegel och trahusbebyggelse i
kombination med lutande och/eller gréna tak bidrar till att skapa variation i
bebyggelsen.

s R —

il vaxthus

(@} Forestagervaningsantot
Ett méjligt férslag pa vilka typer av byggnader som kan rymmas inom planférslaget. Punkthusen i den
norra delen av omradet kan bli nagot hégre for att stdrka den stadsméssiga karaktdren medan husen i
Oster och séder trappas ned for att méta omkringliggande, lagre bebyggelse. Bild frén
markanvisningsférslaget.
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Exemp pa méjlig gestaltning av etapp 2 i enlighet med markanvisningsférslaget med lagre
bebyggelse i form av radhus kring ett gemensamt gardsrum.

Exempel pé gestaltning av etapp 3 vilket innefattar radhusbebyggelse i tva plan kring en lokalgata.
Bild fran markanvisningsférslaget.

Foreslagen markanvandning
Detaljplanen foreslas mojliggoéra:

- Allman platsmark for gata

- Allman platsmark for torg

- Allman platsmark fér park

- Kvartersmark fér bostader

- Kvartersmark for centrumverksamheter
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Plankarta med planbestdmmelser.

For att sakerstalla angoéring av trafik fran Vastergatan till planomradet

GATA foreslas marken planlaggas som allman platsmark GATA.

En torgyta foreslas genom planlaggning av allman platsmark TORG. Ett

torg i anslutning till centrumverksamheter skapar, forutom férutsattningar

TORG | for en stadsmassighet, en plats fér méten, umgange och socialt liv. Det
kan aven starka forutsattningarna for de verksamheter som etablerar sig
i omkringliggande byggnader.

Ett omrade med allman platsmark PARK féreslas i omradets norra del for
att sakerstalla yta for omhandertagande av dagvatten.

PARK

Genom att planlagga med anvandningen B (bostader) skapas

mojligheten att omradet férses med en varierande bebyggelse med olika
B upplatelseformer och uttryck. Aven bostadskomplement sdsom
parkering, garage och tvattstuga ingar i anvandningen. | férlangningen
kan ett 6kat bostadsbyggande leda till att fler kan flytta till kommunen i
enlighet med Bostadsforsorjningsprogrammet.

Anvandningen BC (Bostader och centrum) innebar att olika typer av
verksamheter kan etablera sig i omradet. Exempel pa sadana
verksamheter ar handel, service, kontor eller samlingslokaler. |
planforslaget foreslas centrumverksamheter centreras kring torget.

Hogsta nockhojd for bebyggelse i antal meter dver marken. For att kunna
reglera i vilka delar av planomradet hégre respektive lagre bebyggelse
lampligen placeras utifran aspekter sasom befintliga byggnaders hojder
samt skuggbildning.




LAGA KRAFTHANDLING
2022-11-23
Begransning av mark som far bebyggas. Prickmarken sakerstaller
bebyggelsens avstand till gatumark for att skapa utrymme for t.ex.
ledningar och dorrblad da den definierar forgardsmarkens bredd. | det
............ sddra kvarteret ar prickmarken 1 meter bred och i norr 2 meter for att

pnnniiil o skapa avstand till befintlig bebyggelse inom Orren 3. Mot parken i 6ster
finns en bredare remsa prickmark for att sakerstalla avstand till befintliga
trad. Prickmarken mot en del av Kvarngatan ar 4 meter bred for att
skapa plats for parkeringsplatser samt minska risken risk for skuggning
av befintlig bebyggelse.

Storsta byggnadsarea angivet i procent av fastighetsarean inom
e 0,0% egenskapsomradet for att skapa tillracklig yta fér exempelvis parkering
och innergardar.

Natur
Strandskydd
Det generella strandskyddet om 100 meter aterintréder nar omradet
a1 planlaggs pa nytt. For att moéjliggéra ny byggnation foreslas darfor
a strandskyddet upphavas i de delar som framgar av de administrativa
2 bestammelserna a1 och a2 i plankartan.

Det sarskilda skal (MB 7 kap. 18 ¢, 18 d §§) som aberopas vid provningen om
upphavandet inom kvartersmarken och torgytan ar att omradena redan har tagits i
ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. De
omraden som foreslas planlaggas for bostader, centrum och torg har tidigare
innehallit byggnader som rivits och sedan genomgatt en marksanering. Darmed gor
kommunen bedémningen att aktuellt omrade redan idag kan betraktas som icke
tillgangligt for allmanheten och strandskyddet saknar darmed syfte i denna del.

Strandskyddet som aterintrader inom den allménna platsmarken markerad med
PARK forslas upphavas och de sarskilda skal (MB 7 kap. 18 c, 18 d §§) som
aberopas vid prévningen om dispens ar:

7 kap. 18 c § MB
3. Att omradet behdvs for en anlaggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet
och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet samt att

5. omradet behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmant intresse som
inte kan tillgodoses utanfér omradet.

Aktuell placering for dagvattenanlaggningen bedéms vara den mest Iampliga utifran
aspekter sdsom topografi, befintliga ledningars lagen samt tillrécklig yta fér upplag av
slamsediment och atkomst fran servicevag.
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Gronstruktur
Grénomrade och vegetation
Planomradet ligger i direkt anslutning till befintligt park- och rekreationsomrade och
omfattar aven en mindre del av Folketshusparken. Markanvisningsforslaget bygger
pa grona strak som binder samman bebyggelsen. Gronska fran Folketshusparken
letar sig in mellan byggnaderna och bildar nya strak av olika karaktar. De grona
ytorna skapar aven majligheter till dagvattenhantering, odlingar, utegym och
naturlekplatser.
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lllustration fran markanvisningsférslaget som illustrerar en méjlig utveckling av omradet med gréna
strak av olika karaktdr samt bebyggelse i form av punkthus och radhus.

Omradet som foreslas planlaggas som PARK sakrar yta for rening och férdréjning av
dagvatten innan utlopp i Boserpusbacken.

Torg och platser
Ett torg foreslas i omradets stra hérn. Placeringen i denna del av omradet kan bidra
till en mer levande stadsdel samt understddja de verksamheter som kan etablera sig i
bottenvaningarna.
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Exempel pé hur torget kan gestaltas med verksamheter i bottenvaningarna. Bild fran
markanvisningsférslaget.

Friytor, lek och rekreation

Planforslaget mojliggor att rekreativa platser sasom dammar, grillplatser och
sittplatser, naturlekplats, utegym och boulebanor kan rymmas inom kvarteret i
enlighet med markanvisningsforslaget.

Geotekniska forhallanden

Geoteknik och grundldggning

| enlighet med utférd geoteknisk utredning (AFRY, 2021-04-30) rekommenderas inte
grundlaggning pa fylining av mullhaltiga jordar eller torv. Istéllet ar
rekommendationen att skifta ut de jordar som innehaller mull och sedan grundlagga
pa konventionellt satt. Ett annat alternativ ar att grundlagga med plintar/gravpalar.

Gator och trafik

Gatunat och angéring

Angoring till omradet kommer kunna ske fran bade fran Kvarngatan, Vastergatan
samt Bangatan.

Parkering

Parkeringsplatser i markplan kan |6sas pa kvartersmark inom planomradet.
Radhusen inom etapp 2 och 3 kommer kunna rymma 1 parkeringsplats/bostad. For
flerbostadsomradet kommer ca 84 parkeringsplatser kunna ordnas vilket motsvarar
ca 0,7 parkeringsplatser/bostad. Totalt antal parkeringsplatser uppgar till ca 110
stycken. Utdver parkeringsplatser for boende kan parkering for rorelsehindrade
anordnas inom 25 meter fran narmsta entré.
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Halsa och sakerhet

Buller

Berakningarna for den planerade bebyggelsen inom kvarteret Orren visar att
riktvardet for ekvivalentnivan vid fasad, 60 dBA, beraknas uppfyllas. Inga fasader
beraknas utsattas for ekvivalentnivaer éver 57 dBA. Byggnaderna kan darmed
uppforas med valfri planldsning.

Vid nagra av husen berdknas dock riktvardena for uteplatser éverskridas. For
enbostadshuset i sydvast kan byggnaden placeras sa att uteplats hamnar pa insidan.
Alternativt kan lokal skarm vid uteplats, eller skarm mot vagen, anlaggas. For
trevaningshuset i syddst kan balkonger placeras pa insidan av huset, alternativt kan
en gemensam bullerskyddad uteplats anordnas. Fér femvaningshuset kan en
gemensam uteplats i markplan, dar riktvardena for uteplats klaras, anordnas.
Balkonger vid varje lagenhet blir da ett komplement till denna. Samtliga atgarder
majliggors av detaljplanen och |6ses i detalj i bygglovsskedet.

Risk och farligt gods
Beddmningen ar att riskerna kopplade till farligt gods pa jarnvag kan accepteras for
ny bebyggelse om ett antal riskreducerande atgarder 6vervags:

Fasader pa hus som vetter mot jarnvagen pa fastigheten Medborgaren 1 utfors i
obrannbart material.

Majlighet till utrymning (ej krav pa formell utrymningsvag) for de som befinner sig
i byggnaderna ska finnas pa fasad som ej vetter mot jarnvagen.

Central avstangningsbar ventilation.
De atgarder som foreslas kan med fordel tillampas i bygglovsskedet och regleras inte
i detaljplanen da marken bedéms som lamplig &ven om atgarderna inte skulle
genomféras. Atgarder som berér Medborgaren 1 hanteras inom ramarna for det
planarbetet da fastigheten ligger utanfér detta planomrade.

Markmiljoé

Enligt den Oversiktliga miljotekniska markundersokningen (AFRY, 2021-04-30)
forekommer féroreningar 6verstigande kanslig markanvandning i tva punkter utanfor
planomradet. Da féroreningarna ar val avgransade och ligger utanfér planomradet ar
beddmningen att det inte behdvs nagon specifik planbestammelse eller villkorat
bygglov i fraga om markens lamplighet. Fastighetsagarens ansvar att anmala
oforutsedda féroreningar kvarstar oavsett om det uppdagas féroreningar i framtiden.

Oversviamning och skyfall
Planomradet har hojdsatts sa att skyfall kontrolleras och leds till planerat
+0,0 dagvattenmagasin i norr. Vid fastighetsgranser planeras marken att
héjas med ca 20 cm 6ver intilliggande gatunivaer for att forhindra att
vatten stangs inne.
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Oversikt planerad avrinning med olika férger fér olika héjdnivéer. Kélla: TerrVia, PM Principskiss
dagvattenlésning, 2022-07-07.

Ré&ddning

For bebyggelse dar avstandet mellan marken och fonsters underkant/balkongracke
Overstiger 11 meter kan inte raddningstjansten utgéra utrymningsvag och darfér ska
alternativ utrymningsvag sakerstallas, exempelvis med Tr2-trapphus. Upplysning om
detta finns i plankartan.

Teknisk forsorjning

Dagvatten
Dagvatten fran planomradet avleds via ledningssystem till ett planerat
dagvattenmagasin i norr. Detta dimensioneras for att kunna omhanderta

fordrojning dagvatten enligt P110 fér 20-arsregn med sékerhetsfaktor 1,25 och
sakerstalls med egenskapsbestammelsen férdréjning — Markytan ska
vara tillgénglig for férdréjningsanléggning i plankartan.
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Dagvattenhantering inom planomréadet, blaa pilar visar vattnets vag i dagvattensystem mot planerat
dagvattenmagasin. Kélla: TerrVia, PM Principskiss dagvattenlésning, 2022-07-07.

Vatten och spillvatten

Planomradet kan anslutas till befintligt VA-nat da det finns flera befintliga ledningar
kring planomradet. Spillvattenledning behdver dras fram for att kunna ansluta
omradet inom etapp 3.

Elférsorjning
Omradet ansluts till befintligt forsérjningsnat for el och bredband.

Brandposter

For planomradet foreslas bostadshus med fler an tre vaningar vilket ger ett
dimensionerande brandvattenfléde pa 20 I/s. Det finns tva befintliga brandposter i
anslutning till omradet. Da den nordvastra delen av planomradet ligger utanfoér det
rekommenderade avstandet fran en brandpost bor det kompletteras med ytterligare
en brandpost for att sakerstalla brandskyddet.

Ledningar
Tva stérre dagvattenledningar inom omradet féreslas dras om och sdkras med ett
markreservat vilket betecknas med u1 i plankartan. En befintlig vattenledning i den
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norra delen korsar fastigheten och hamnar i konflikt med ny, féreslagen bebyggelse.

Denna foreslas omlaggas till Bangatan.
Befintlig lagspanningsledning som gar genom Orren 8 foreslas flyttas i ut i gatan.
Exploatdren bekostar eventuell flytt av ledningar.

Ledningsratt och servitut
Ledningsratten 1260-158 for gas som delvis ar belagen inom planomradet kommer
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planlaggas med allman platsmark TORG. Nagot u-omrade beddéms darfér inte
behdvas. Gallande ledningsratt 1260-288 for fjarrvarme som ar belagen pa
kvartersmark sakras med ett u-omrade.

Renhallning

Sophantering skots av NSR (Nordvastra Skanes Renhallnings AB). Korbara slingor
kan anlaggas inom omradet for att sopbilen inte ska behdva vanda. Dessa ska ha
tillracklig bredd och var anpassade for korbara fordon enligt NSR:s angivna matt for
att mojliggora avfallstdmning. Renhallning foreslas I6sas med miljéhus och
tunntémning.

Avviagning mellan motstaende intressen

Marken avsedd att tas i ansprak for bebyggelse beddéms fran allman synpunkt vara
ldmplig fér andamalet, PBL (2010:200) 2 kap. 2§, 4§. Planomradet som ligger
centralt i kommunens huvudort beddms vara val lampat med hansyn till beskaffenhet
och lage, och till behoven av att tillskapa fortatning av bostadsbebyggelse som
forbattrar forutsattningarna for boende i Bjuv. Forslaget ar i linje med
Bostadsforsdrjningsprogrammet och bidrar till att uppna det vasentliga
samhallsintresse som nya bostader innebar.

Konsekvenser

Konsekvenser for fysisk miljo

Stadsbild

Planomradet har tidigare varit bebyggt med verksamhetslokaler vilka nu ar rivna.
Detaljplanens genomférande kommer innebara att omradet ges en ny, mer
stadsmassig karaktar med bebyggelse av olika slag, bade vad galler typologi,
utformning och hoéjder. Forslaget kommer bidra med en ny arsring i bebyggelsen
samtidigt som det tar hansyn till det befintliga genom t.ex. en nedtrappning av hojder
mot existerande bebyggelse for att skapa en mjuk évergang mellan nytt och befintligt.

Skyddade omraden

Det generella strandskyddet om 100 meter kommer aterintrdda som en konsekvens
av ny planlaggning. Bedémningen &r att del av omradet redan har tagits i ansprak pa
ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. De omraden som
foreslas planlaggas for bostader, centrum och torg har tidigare innehallit byggnader
som rivits och sedan genomgatt en marksanering. Darmed gér kommunen
bedémningen att omraden markerade med a1 och a2 redan idag kan betraktas som
icke tillgangligt for allmanheten och strandskyddet saknar darmed syfte i denna del.
Strandskyddet foreslas aven upphavas inom omradet markerat som PARK mot
bakgrund av att omradet kravs for anlaggandet av en anlaggning som for sin funktion
maste ligga inom aktuellt omrade. Se utforligare motiv for upphavande under
Planférslag.

Grénstruktur och biologisk mangfald

Detaljplanens genomforande innebar att en mindre grasbevuxen yta kommer tas i
ansprak och bebyggas. Bedémningen ar att denna yta saknar nagra storre rekreativa
eller biologiska varden som kan paverkas negativt av exploateringen. Mot bakgrund
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av att platsen fér planomradet ar sanerad och efterbehandlad med nya massor
bedémer kommunen att det inte behdvs ytterligare efterforskning eller undersdkning
av skyddade arter. Naturvardesinventering bedéms darmed ej behdvas till
planarbetet. Planomradet har tidigare till storsta del bestatt av ett asfalterat
verksamhetsomrade som ej varit tillgangligt for allmanheten. Planférslaget mojliggor
istallet nya gronstrak som stracker sig genom hela exploateringsomradet och som
beddms starka tillgangligheten till gréna ytor samt kopplingen till Folketshusparken.
De tillkommande gronytorna kan aven bidra till 6kad biologisk mangfald genom
odlingar, sedumtak och nyplanterade trad.

Miljokvalitetsnormer

Luftkvalitet

De nya bostadshusen kommer generera trafik i omradet, framst lokalt férekommande
biltrafik till och fran bostadsparkeringarna samt trafik till centrumverksamheterna i
omradet. Tung trafik fran féregaende markanvandning forsvinner istallet.
Trafiktillskottet fran den forandring som planférslaget innebar bedéms inte férsamra
luftkvaliteten for befintlig bebyggelse.

Vattenkvalitet

Dagvatten kommer renas och fordrdjas i planerat dagvattenmagasin och ett
genomférande av detaljplanen beddms darfor inte innebara nagon negativ paverkan
pa vattendraget. Istallet beddms situationen snarare forbattras da dagvatten i
dagslaget leds direkt ut i vattendraget utan nagon rening eller férdrdjning. Den
ekologiska och kemiska ytvattenstatusen bedoms inte forsamras och mgojligheterna
att uppna God status aventyras inte av atgarderna.

Dagvatten
Detaljplanen majliggor en andamalsenlig dagvattenhantering genom lamplig
hojdsattning och ett dagvattenmagasin som ar dimensionerat for ett 20-ars regn.

Mikroklimat

En solstudie har genomforts (Bjuvs kommun, 2021-08-05) vilken visar hur
skuggbildning paverkas av den maximala byggratten som medges i enlighet med
samradsforslaget. Studierna visar att viss skuggverkan skapas pa Kvarngatan och
intilliggande fastighet under sommarsolstandet kl 18.00 om intilliggande byggnad
utfors i fyra vaningar. D& undersdkningen utgatt fran en hégre exploatering én vad
granskningsforslaget tillater beddms paverkan som liten och att nuvarande totalhdjd
som istallet medger 3 vaningar ger forutsattningar fér goda solférhallanden i omradet.

Konsekvenser for halsa och sakerhet

Trafikbuller

Berakningar som genomférts for den planerade bebyggelsen inom kvarteret Orren
visar att riktvardet for ekvivalentnivan vid fasad, 60 dBA, beraknas uppfyllas.
Byggnaderna kan darfor uppfoéras med valfri planldésning. Inga av de befintliga
bostaderna beraknas fa ekvivalentnivaer som overstiger riktvarde 65 dBA.
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Vid nagra av husen beréknas riktvardena for uteplats éverskridas. Uteplatser och
balkonger kan da placeras bort fran gatorna, pa insidan av husen. Exakt hur dessa
I6sningar gestaltas bestams i detalj i bygglovsskedet.

Verksamhetsbuller

Verksamheten Hoganas Borgestad ligger pa andra sidan om jarnvagen drygt 200
meter fran planomradet vilket innebar att féreslagen bebyggelse inte utgér narmsta
fasad. Enligt verksamhetens milj6tillstand far ekvivalenta ljudnivan utomhus vid
bostad inte 6verskrida 50 dBA pa vardagar mellan klockan 06.00-18.00. Momentana
ljud nattetid far inte éverskrida 55 dBA utomhus vid bostad. Detaljplanen beddéms inte
vare sig riskera det nuvarande miljotillstandet eller att paverkas negativt av buller
Overstigande 50 dBA fran verksamheten. Jarnvagssparet ar upphdjt och verkar som
bullervall till befintlig bebyggelse. Sammantagen beddomning ar att féreslagen
detaljplan ej beddms paverkas negativt av eventuellt verksamhetsbuller.

Risk och farligt gods

Beddmningen ar att riskerna kopplade till farligt gods pa jarnvag kan accepteras for
ny bebyggelse och inte paverka omradet negativt. Ett antal riskreducerande atgarder
ska Overvagas i bygglovsskedet:

Fasader pa hus som vetter mot jarnvagen pa fastigheten Medborgaren 1 utfors i
obrannbart material. Denna fastighet ligger utanfér planomradet.

Majlighet till utrymning (ej krav pa formell utrymningsvag) for de som befinner sig
i byggnaderna ska finnas pa fasad som ej vetter mot jarnvagen.

Central avstangningsbar ventilation.

Markmiljoé

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har genomforts (AFRY, 2021-04-30)
dar det framgar att tva punkter har halter av PAH-H som 6verstiger riktvarde for
kanslig markanvandning. De halter som Overskrider kanslig markanvandning ar
isolerade till fyllnadsmaterial samt ar avgransade i sin utbredning och ligger utanfor
planomradet. Marken inom planomradet beddéms darfor vara lamplig att bebygga
enligt planforslaget utan specifik planbestammelse eller villkorat bygglov i fraga om
markens lamplighet. Fastighetsagarens ansvar att anmala oférutsedda fororeningar
kvarstar oavsett om det uppdagas i framtiden.

Oversviamning och skyfall
Hojdsattning av marken regleras i plankartan och planférslaget kommer inte medféra
nagra risker vad galler versvamning och skyfall.

Sociala konsekvenser

Barnperspektiv

Enligt barnkonventionen ska barns basta beaktas vid alla beslut. Utformningen av det
offentliga rummet ska ligga i linje med samhallets atagande gentemot
barnkonventionen. Detta handlar om att sakerstalla och utveckla miljoer dar barn och
unga kan ges en trygg, trivsam och tillganglig plats dar de kan vistas pa egna villkor.
Lokaler for centrumandamal i den Ostra delen kan bidra till attraktiva lokaler for
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ungdomar, till exempel café med uteplatser. Att planlagga med bostader som
mojliggdr grona strak och innergardar bidrar till att géra omradet tillgangligt och
sakert for barn.

Tillgénglighet

Ett genomférande av planen innebar att kravet pa god tillganglighet och
anvandbarhet for funktionshindrade kan uppnas. Hur kraven pa tillganglighet i detal;
kommer att tillgodoses redovisas i samband med byggnads- och markprojekteringen
och avgors darmed vid kommande bygglovsprovning.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

| samband med planens genomférande behdéver fastigheterna sammanféras genom
fastighetsreglering. Regleringen kommer att ske i samrad med exploatéren och
indelningen kommer att grunda sig pa exploatérens etappindelning samt
agandeformer pa bostaderna. Kommunen bekostar bildandet av en
exploateringsfastighet och exploatoren bekostar den etappvisa avstyckningen och
bildandet av eventuella gemensamhetsanlaggningar.

Ekonomiska konsekvenser

Planférslaget ligger inom befintlig tatort och kan utnyttja befintlig infrastruktur. Ny
allman platsmark i form av torg och park skapas som medfér drift- och
anlaggningskostnader for kommunen. Kommunen driftar redan gata, park och
lekplats i omradet. Planlaggning kan medféra vardedkning av fastigheter i omradet
samt hdgre intakter vid férsaljning.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen drivs med ett standardférfarande och tidplanen for planprocessen
beddoms vara foljande:

Samréad sommar 2021
Granskning Il sommar 2022
Antagande host 2022
Genomférandetid

Planen har en genomférandetid pa 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Fore
genomfdrandetidens utgang far, mot berdrda fastighetsagares bestridande,
detaljplanen andras eller upphavas endast om det ar nédvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat férutses vid planlaggningen.

Efter genomférandetidens utgang far planen andras eller upphavas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas (4 kap. 40 § PBL).
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Huvudmannaskap
Bjuvs kommun &r huvudman fér allman platsmark sasom GATA, PARK och TORG.
Inga ytterligare mark- eller utrymmesforvarv ar aktuella for att genomfora
detaljplanen.

Markanvisningsavtal och markéverlatelse

Utgangspunkten i markanvisningsavtalet ar att kommunen bekostar allmanna
anlaggningar och atgarder pa allman plats. Exploatdren bekostar atgarder inom
kvartersmark. Eventuella kostnader for iordningstallande av parkering for
exploatérens behov pa allman platsmark (inom eller utanfér planomradet) bekostas
av exploatoren. Gestaltning, iordningsstallande och framtida drift och underhall av
torgyta och allman platsmark bekostas av kommunen eller enligt avtal.

Bjuvs kommun har fore detaljplanearbetet upprattat en markanvisningstavling.
Genom markanvisningsavtal kan forutsattningar anges som galler for att
markanvisningen ska fullféljas med en markdverlatelse. Det har tidigare konstaterats
fororeningar inom fastigheten. Kommunen har darfér fore planarbetets uppstart Iatit
sanera fastigheten.

En konsekvens av att exploateringsprojektet genomférs med ett markanvisningsavtal
ar att om exploatoren drar sig ur sa kan byggnationen bli annorlunda da ett nytt avtal
tecknas med en ny exploator.

Tillstandsprovning och dispenser

Som konsekvens av planens genomférande kommer kommunen ombesorja att
strandskyddet som aterintrader fér Boserupsbacken upphavs inom delar av
planomradet.

Grundvattensankning ar tillstandspliktig enligt 11 kap. MB. Vattenverksamheter
handlaggs av Lansstyrelsens Vattenenhet. Lansstyrelsen ska kontaktas i fraga om
grundvattensankande atgarder infér och under utférandet av schakt- och
grundlaggningsarbeten, vilket gors i samband med bygglov nar dagvatten,
exploatering och utformning av mark och bebyggelse i omradet prévas i detal.

Tekniska och ekonomiska fragor

Planens ekonomi

Planarbetet genomfors pa uppdrag av kommunstyrelsen och bekostas av
kommunen.

Utbyggnad, ansvarsférdelning och kostnadsférdelning av allmanna
anldggningar

Bjuvs kommun ar markagare och markatkomst sker genom fastighetsforsaljning.
Avtal kan reglera fordelning av ansvar och kostnad samt utbyggnad. Se rubrik
Markanvisningsavtal och markdverlatelse.

Utbyggnad ansvarsférdelning och kostnadsférdelning av gemensamma
tekniska anlaggningar som inte ar kommunala

Bjuvs kommun ar markagare och markatkomst sker genom fastighetsforsaljning.
Avtal reglerar fordelning av ansvar och kostnad samt utbyggnad. Méjligheterna till
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markatkomst, fordelning av ansvar, kostnad och utbyggnad samt drift i gemensamt
omrade betecknat torg kan regleras enligt avtal.

Utbyggnad, ansvarsférdelning och kostnadsférdelning pa grund av
grundlaggning och marksanering

Bjuvs kommun ar markagare och markatkomst sker genom fastighetsforsaljning.
Markanvisningsavtal reglerar fordelning av ansvar och kostnad samt utbyggnad.

Utbyggnad, ansvarsférdelning och kostnadsférdelning pa grund av vatten- och
avloppsanldggningar

VA-natet ar utbyggt till berérda fastigheter. Exploatéren bekostar anslutningsavgifter.
Dagvattenanlaggningar pa allman platsmark bekostas av kommunen.

Utbyggnad, ansvarsférdelning och kostnadsférdelning pa grund av ledningar
Nya ledningar inom planomradet initieras och bekostas av exploatéren i samband
med exploateringen. Flytt av befintliga ledningar bekostas av exploatoren.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Planomradet omfattas av de kommunalagda fastigheterna Orren 2, 4, 5, 7, 8, del av
Bjuvstorp 5:114, Bjuvstorp 5:91 och del av Bjuvstorp 6:1. Berdrda fastigheter och
tomtindelningar inom planomradet regleras som konsekvens av planens antagande.
Kommunen initierar fastighetsbildningsatgarder hos Lantmateriet.

Ledningsratt och servitut

Ledningsratter for fjarrvarme 1260-288 och gas 1260—158 galler i delar av
planomradet. Kommunen kan eventuellt komma att initiera reglering av ledningsratter
och servitut som konsekvens av planens antagande, markanvisning och bygglov.

Upplysningar

Andrad lovplikt

Andrad lovplikt infors for den del som omfattas av allman platsmark PARK. Marklov
kravs inte for anlaggande av dagvattenanlaggning inom aktuellt omrade.

Administrativa fragor

Medverkande tjansteman

Medverkande tjansteman har varit planarkitekter Elinor Thornblad och Jeppe Appelin,
mark- och exploateringsingenjor Sofia Lundblad, forvaltningschef Anneli Gille,
planeringschef Niklas Ogren och stadsarkitekt Mattias Samuelson.

Elinor Thornblad Niklas Ogren
Planarkitekt Planeringschef
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