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» Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostadsandamal i stationsnara lage. Den nya
bebyggelsen ska utformas sa att den tar avstamp i den befintliga kulturmiljon men later
arkitekturen spegla var tid. Vidare syftar detaljplanen till att sakerstalla sa att dagvattnet fordrojs
och renas samt att bostaderna uppfyller bullerkraven.

Planomradet omfattar centrala delen av ett omrade vaster om Bantorget i Teckomatorp, atkomligt
fran Skolgatan och Vallgatan i norr. Planomradet avgransas i norr av villabebyggelse och
lekplats, i st av aldre villabebyggelse, i vast och sdder av bullervall. Planomradet gransar till
stationsplattformen vilket innebar att planomradet har ett unikt 1age ur kollektivtrafiksynpunkt.
Kvartersmarken inom omradet delas av Spargatan som gar i nord/sydlig riktning samt begransas
av Vallgatan i norr.

Kommunens sammanvagda beddmning ar att den aktuella detaljplanen inte ger upphov till
betydande miljépaverkan enligt 6 kap. miljdbalken. Det ar framst dagvattnet som potentiellt kan
fa konsekvenser, detta hanteras dock genom diken,dammar och magasin som regleras i
plankartan.

Sammanfattningsvis beddoms de miljoeffekter som férslaget kan medféra inte vara av sadan
omfattning att de kan utgéra hinder fér planens genomférande.

Planprocessen genomférs med standardférfarande.
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» Om detaljplan

En detaljplan styr hur mark- och vattenomraden far anvandas inom ett visst omrade, exempelvis
till andamalen bostader, handel eller kontor. Det gar aven att reglera utformning sasom
husstorlek, byggnadshdjd och vilket avstand huset skall ha till fastighetsgrans.

En detaljplan bestar av en plankarta som ar juridiskt bindande samt en planbeskrivning som
inte har nagon egen rattsverkan. Det ar plankartan som reglerar sjalva markanvandningen och
bebyggelsen.

For att underlatta forstaelsen for planférslaget och dess innebdérd finns denna planbeskrivning.
Den redovisar bland annat syfte, férutsattningar, eventuella konsekvenser samt hur planen ska
genomforas.

Detaljplaneprocessen

Planprocessen startar nar exempelvis kommunen sjalv, en byggherre, exploatorer eller
enskilda personer inkommer med en begaran om att fa gora eller andra en detaljplan.
Samhallsbyggnadsnamnden ger uppdrag till samhallsbyggnadsforvaltningen att ta fram ett
forslag till detaljplan.

Efter att ett planforslag tagits fram halls samrad med bland annat lansstyrelsen, myndigheter,
foreningar och enskilda som har ett vasentligt intresse avseende aktuell planlaggning.
Samradets syfte ar att forbattra beslutsunderlaget genom att samla in kunskap och
synpunkter kopplat till aktuellt arende. Inkomna synpunkter sammanstalls och bemdéts i en
samradsredogorelse.

Efter att planforslaget reviderats utifran samradet sa halls en granskning. Granskningen innebar
att kommunen ger mojlighet for bland annat myndigheter och sakégare att [lamna synpunkter pa
ett slutgiltigt planférslag. Efter granskningstidens slut sammanstalls eventuella synpunkter i ett
granskningsutlatande.

Planforfarande
Tidplanen for detaljplanearbetet kan variera kraftigt i 1angd beroende pa handelseutvecklingen i
arendet. Bland annat sa kan utredningar, samradsprocess och éverklaganden férlanga tidplanen.

Planprocessen genomfors med standard planférfarande enligt 5 kap 6-7 § Plan- och bygglagen
(2010:900), se illustration nedan. Planen férvantas kunna antas av Samhallsbyggnadsnamnden

forsta kvartalet 2026.
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» Inledning

Handlingar

Antagandehandlingen utgdérs av foljande:
» Denna planbeskrivning

* Plankarta med planbestammelser

» Grundkarta, redovisas pa plankarta

« Fastighetsforteckning (ej bilagd)

+ Trafikalstring

* lllustrationsplan

* Samradsredogorelse

» Samradsredogorelse 2

*  Granskningsutlatande

Planeringsunderlag (ej bilagt):

* Geoteknisk undersokning, GeoSyd, 2014-02-13

« Utredning dagvatten och éversvamning, Tyréns, 2017-12-05

»  Bullerutredning, Ramboll, 2018-04-10

» Riskutredning, Briab Brand & Riskingenjérerna AB, 2019-10-25
*  Mur (Markteknisk Undersdkningsrapport)/Geoteknik, Tyréns, 2019-12-13
* Planeringsunderlag/Geoteknik, Tyréns, 2020-01-17

»  Skuggstudie, 3Hus, 2022-01-21

« Dagvattenutredning, Norconsult, 2022-06-30

* Uppdatterad bullerutredning, Ramboll, 2025-12-17

« Vibrationsutredning, Afry, 2026-01-26

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostadsandamal i stationsnara lage. Den nya
bebyggelsen ska utformas sa att den tar avstamp i den befintliga kulturmiljon men later
arkitekturen spegla var tid. Vidare syftar detaljplanen till att sakerstélla sa att dagvattnet fordrojs
och renas samt att bostaderna uppfyller bullerkraven.

Detaljplanen har utformats enligt Boverkets allmanna rad om planbestdmmelser for detaljplan
(2014:5).

Plandata

Lagesbestamning och areal
Planomradets lage framgar av Oversiktskartan pa sidan 2. Planomradet omfattar delar av
Teckomatorp 7:1, 7:4 och 7:53 till 7:60. Planomradets areal ar cirka 17 000 kvadratmeter.

Markagoforhallanden
Samtliga berdrda fastigheter ags av Svalévs kommun.

Betydande miljopaverkan

Detaljplanens genomférande beddéms inte medfora sadan betydande miljopaverkan som asyftas
i Plan- och bygglagen 4 kap 34 § eller i Miljobalken 6 kap 11 §. En strategisk miljébedémning har
darfor inte upprattats.

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
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» Tidigare stallningstaganden
Tidigare beslut och bakgrund

Den 26 september 2017 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att lata ta fram detaljplan for
aktuellt planomrade och att samrada om detta.

Planforslaget var ute pad samrad under perioden 2018-04-16 till 2018-05-07. Under samradet
framkom yttranden berérande redovisning av utredningar i planbeskrivningen, buller och

Okad trafik, riksintresse for kulturmiljovard, naturvard och jarnvag, risker gallande farligt gods,
bestammelser i plankartan, fastighetsrattsliga fragor, dagvattenhantering, markféroreningar, VA-
fragor, byggnaders utformning samt samradskretsen.

Da det var flera ar sedan planférslaget var ute pa det forsta samradet och stora forandringar
gjorts, beslutade SBN 2022-10-19 § 142 att ga ut med planforslaget pa ett andra samrad
mellan 7 november och 2 december 2022. Under samrad 2 berérde inkomna yttranden bland
annat riksintresse for kulturmiljévard, strandskydd, dagvatten- och skyfallshantering samt
markfororeningar.

Planforslaget beslutades av SBN 2025-09-17 § 141 att stallas ut pa granskning under
perioden 2025-09-29 till 2025-10-20. Under granskningen berdrde inkomna yttranden
bland annat bullerutredning, vibrationsutredning, markanvisningsavtal, vattenférsoérjning
och spillvattenhantering, bestammelse om kallare, héjdsattning, dagvattenldsningar och
dagvattenutslapp.

Oversiktsplan

| Svalévs kommuns gallande Oversiktsplan fran 2021 &r omradet utpekat som utvecklingsomrade
for bostadsbebyggelse. Detaljplanen strider inte mot géllande dversiktsplan.

Riktlinjer for bostadsforsorjning

Kommunens riktlinjer fér bostadsférsorjning antogs 2025. Riktlinjerna ska vara vagledande vid
kommunens planering for nybyggnation och utveckling av kommunens befintliga bostadsbestand.
Ett av fem fokusomraden for kommunens bostadsforsorjning ar "Ett utdkat och varierat
bostadsutbud i hela kommunen”. Det framgar ocksa att kommunens bostadsbestand domineras
av smahus med aganderatt samt att befolkningen i Teckomatorp férvantas 6ka med ca 6% (175
personer) till ar 2030.

Detaljplanen stammer 6éverens med riktlinjerna for bostadsférsoérjning eftersom detaljplanen
mojliggor for cirka 38 radhus. | omkringliggande omrade bestar bostadshusen till storsta del
av fristdende villor, darav mojliggor detaljplanen for mer varierade bostadstyper. Det faktum att
planomradet ligger i ett centralt och stationsnara lage éverensstdmmer ocksa med riktlinjerna
samt mojligheten till god kollektivtrafikforbindelse.

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
Laga kraft
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Detaljplaner

For storre delen av planomradet galler av Kungl. Maj:ts ar 1939 beslutad "Andring av stadsplanen
for Teckomatorps Municipalsamhalle” (0131), dar planen for denna del avser friliggande
bebyggelse med tva vaningars hojd.

Foreslaget planomrade berdr i norr och vast detaljplanen for Teckomatorp 7:1, "Norr Bantorget”,
(1159) fran ar 2005. Planens genomférandetid har 16pt ut.

Planomradet ansluter i soder till detaljplan fér Teckomatorp 6:1, "Stationsomradet”, (1204) fran
ar 2018. | detaljplanen regleras bland annat tilkommande jarnvagsplattform och tillfartsgata till
plattformen. Planens genomfdrandetid har inte I6pt ut, det gér den 2028-11-06.

7:49 8:18

7:34 7:50 \ \ 760 516

7:51 _ \8) /s

1. Detaljplan fér Andring av stadsplanen fér Teckomatorps Municipalsamhélle (0131), 2.
detaljplan for kvarteret Kastanjen (0656), 3. Teckomatorp 7:1 (1159) och 4. Teckomatorp 6:1
(1204)

Berorda delar av gallande planer kommer att ersattas av den nya detaljplanen och fa
anvandningen Bostader eller PARK, det vill sdga motsvarande anvandning som i gallande
planer. Férutom i detaljplan for Teckomatorp 6:1 (Stationsomradet) fran ar 2018 (1204), dar
anvandningen LOKALGATA och NATUR ersatts med Bostader och PARK. Detaljplan for
Teckomatorp 6:1 (Stationsomradet) ar ocksa den enda av berérda planer dar genomférandetid
‘ inte har 16pt ut, det gor den 2028-11-06. Kommunen anser att det ar mgjligt att andra i planen

trots att genomférandetiden inte har 16pt ut da det ar inom kommunal mark. Samt eftersom den
foreslagna utformningen av bebyggelsen inte behdver LOKALGATAN och kommunen anser att
det saledes ar battre att mojliggéra marken fér bostadsdandamal och PARK. PARK anses mer

‘ [ampligt da omradet kommer att innefatta dagvattendamm och eventuellt gang- och cykelbana.

[
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Kartan redowsar de delar av gallande'detaljplaner som ersétts av den nya detaljplanen

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljobalken

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard, naturvard och kommunikation.

Teckenforklaring
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Ungeférligt planomrade markerat med grén streckad linje

Riksintresse for kulturmiljovard

Ostra delen av planomradet omfattas av riksintresseomrade fér kulturmiljévard (M177)

enligt Miljdbalken. Riksintresset gor sig uttryck i planmdnstret, med enhetliga rutnatskvarter,

tomtstorlekar, torg och planteringar. Gatukaraktaren med hus placerade i gatulinjen,
slutna gatufasader och ibland tradrader. Bebyggelsens skala, volym samt enhetliga och
stadsmassiga karaktar, med byggnader i 2-3 vaningar i rott och gult tegel, avfasade hérn m.m. .
Karaktarsbyggnader som stationshus, jarnvagshotell och skola. Enkelt utformade handels- och
hantverksgardar.

Bestammelser for hdjd pa byggnader och utformning har inférts p& plankartan. Bestdmmelserna
reglerar bland annat att det enbart far vara radhus och att huvudbyggnadens fasad ska utformas L

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
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med tegel eller puts. Samt att inslag av rott eller gult tegel ska finnas i fasad. Planomradet ligger
mellan den aldre bebyggelsen kring bantorget och den nya norr om planomradet. Detaljplanen
kommer saledes bli en brygga mellan den aldre bebyggelsen runt Bantorget och den nya
bebyggelsen norr om planomradet. D& den aldre bebyggelsen kring bantorget inte har vissa

av de karaktarsdragen som namns for riksintresset anser inte kommunen att de bér vara av
storre vikt inom planomradet heller. Exempelvis ligger de storre villorna st om planomradet inte
i gatulinje, darav har det inte varit av vikt inom planomradet. Gatulinjen ar aven starkt kopplad
till den rutnatsplan som ar mer framtradande i andra delar av Teckomatorp. Daremot anser
kommunen att det ar av vikt att detaljplanen regleras sa att de nya byggnaderna utformas med
tegel, for att pa sa satt knyta an till byggnaderna runt bantorget.

Planforslaget reglerar planbestammelser som sakerstaller en utformning som svarar mot de
uttryck i riksintresset som beddms vara av vikt fér den aktuella platsen. Da planomradet ligger i
utkanten av Teckomatorp och omrade for riksintresse beddms vissa uttryck vara av mindre vikt,
sa som hus i gatulinje och rutnatsplan. Utifran ovanstdende bedoms riksintresset inte paverkas
negativt av planforslaget.

Riksintresse for naturvard

Hela planomradet berdrs av riksintresse for naturvard (N49) som omfattar Braans dalgang.
Adalen &r av mycket stort geovetenskapligt varde genom de naturliga landskapsférandringar som
sker i &an och i dalsidorna. Den utgor vidare ett positivt landskapselement genom sin utformning
och genom de vackra betesmarkerna utefter an.

Braan ligger nordvast om planomradet och ar recipient fér dagvatten fran planomradet. Mellan
stora delar av planomradet och Braan ligger befintlig gata, gronyta och bebyggelse. Dagvatten
fran planomradet kommer att fordrojas och renas lokalt, enligt upprattad dagvattenutredning,
innan det slapps ut i recipienten. Riksintresset bedoms darmed inte paverkas negativt av
planforslaget.

Riksintresse for kommunikation (vag och jarnvag)

Jarnvagen genom Teckomatorp ar utpekad som riksintresse for kommunikation i enlighet med 3
kap. 8 § Miljobalken. Riksintresset innebar att anldggningarna sa langt mojligt ska skyddas mot
atgarder som kan patagligt forsvara tillkomsten eller utnyttjandet.

Mellan planomradet och jarnvagen finns langs med stora delar en befintlig bullervall. Detaljplanen
sakerstaller aven, genom bestdmmelser pa plankartan, de bullerskyddsatgarder och
skyddsatgarder kopplat till risk som kravs for att omradet ska kunna bebyggas med bostader.
Riksintresset bedoms darmed inte paverkas negativt av planforslaget.

Strandskydd

Enligt miljébalkens 7 kap 13§ galler det generella strandskyddet 100 meter fran strandlinjen vid
havet, insj0ar och vattendrag. | Skane har Lansstyrelsen och kommunerna tillsammans reviderat
lanets strandskyddade omraden. Syftet med strandskyddet ar att trygga allmanhetens tillgang

till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten. | en
detaljplan far kommunen enligt 4 kap. 17 § PBL upphava strandskydd for ett omrade, om det
finns sarskilda skal for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses
med planen vager tyngre an strandskyddsintresset. Kommunen kan aven valja att sdka dispens
fran strandskyddet. For att en dispens ska kunna beviljas kravs att det finns sarskilda skal. Som
sarskilda skal far man endast anvanda nagot av de sex sarskilda skal som anges i miljébalken 7
kapitlet 18 c §. Dispens far bara medges om det ar férenligt med strandskyddets syften.

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
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Nordvast om planomradet finns Bradn som omfattas av strandskydd. For planomradet galler
strandskydd for parkmarken narmst an och en liten bit av parkmarken samt kvartersmarken
pa andra sidan Vallgatan. Det kravs dispens for strandskyddet for att mojliggora for tva
dagvattendammar som kravs for att sakerstalla att dagvattnet tas om hand vid bebyggelse inom
planomradet. Samt for en liten bit kvartersmark som féreslas som parkering.

En dispens fran strandskyddet for omradet innebar inte en férsdmrad tillganglighet till

an, varken for manniskor eller djur- och naturliv. Idag bestar omradet av klippt grasmatta.
Dagvattendammarna kan saledes innebara 6kade naturvarden och 6kade forutsattningar for
ekologisk och biologisk mangfald.
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Skrafferad yta med tillh6rande r6d linje markerar strandskyddet och dess grdns

Myndighetsnamnden beslutade § 124 2025-11-13 att meddela om dispens fran bestimmelserna
enligt 7 kap 18 b § miljébalken om strandskydd for att i enlighet med anstkan samt bifogade
handlingar anlagga dagvattendammar och diken. Beslutet galler under férutsattning att
atgarderna utfors i enlighet med de bifogade handlingar som tillhér anstkan och att allméanhetens
tilltrade till omradet inte begransas mer an nédvandigt.

Ovriga kommunala dokument

Naturvardsprogram

| Naturvardsprogrammet beskrivs Braans dalgang som ett naturligt gronstrak i norra
Teckomatorp. Planomradet gransar till Bradns dalgang i norr, vilken beskrivs ha varden som flora, ‘
rodlistade arter, kulturhistoria och erosionsformationer. Dalgangen paverkas inte av planforslaget

da den delen av planomradet endast kommer att anvandas for att hantera dagvattnet. Dagvatten-
dammen kommer inte heller ligga sa nara dalgangen att den har nagon paverkan gallande ‘
erosion. | dagvattenutredningen som Norconsult (2022-06-30) tagit fram foreslar de att

backventiler installeras vid anslutningarna mot befintligt nat. Det pa grund av att det befintliga
dagvattennatet har vattengangar som understiger hégvattennivan i Braan. Dagvattenutredningen

ar beraknad pa en lag avtappning (0,71/s) for att ha sa liten paverkan som mojligt pa flodet i

Braan. ° ‘

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
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» Forutsattningar och forandringar

Planforslag

Planfoérslaget mojliggor byggnation av bostader med utformning radhus i tva vaningar med
maximal nockhdéjd pa 7,5 meter. Radhusen begransas av andel mark som ar tillganglig for
byggnation av huvudbyggnad. Komplementbyggnader begransas till en nockhdjd pa maximalt 3,5
meter. D& planomradet delvis ligger inom riksintresse for kulturmiljovard finns bestdmmelse som
reglerar huvudbyggnadens fasad. Fasad ska utformas med tegel eller puts, dock ska inslag av
rétt eller gult tegel finnas.

Resterande anvandning bestar av gata och park dar stora delar av fordréjning av dagvatten ska
ske. Vidare sakerstaller planen att byggnaderna uppfyller nuvarande sakerhet- och bullerkrav
genom bestammelse om placering av friskluftsintag, ventilation och utrymningsvagar.

Plankarta
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Planbestammelser och motivering

Gransbeteckningar

Markanvandning
Allman platsmark

GATA

PARK

Kvartersmark

B

Planomradesgrans
Egenskapsgrans

Egenskapsgrans och administrativ grans

Gata

Anvandningen gata anvands for att reglera gator avsedda framst for
trafik inom en tatort eller for trafik som har sitt mal vid gatan.

Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller att befintlig gata kvarstar och kan
anvéndas foér den nya bebyggelsen.

Park

Anvandningen park anvands for att reglera gronomraden som helt
eller till viss del ar anlagda och kraver skétsel. En park &r inte avsedd
for bebyggelse, men komplement som behdévs for bruk av platsen
ingar i anvandningen. Som komplement raknas bland annat gang-
och cykelvagar och planteringar.

Motiv: Bestdmmelsen anvéands for att mojliggéra fér gang- och
cykelvag samt for att sékerstélla férdréjning av dagvatten.

Bostader

Anvandningen bostader anvands for omraden for olika former av
boende av varaktig karaktar. Aven bostadskomplement ingar i
anvandningen.

Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller planens syfte om att bygga
bostéder.

Egenskapsbestammelser for allman platsmark

Utformning

fordréjning1

férdréjning?2

Fordrojning 1

Bestammelsen reglerar att fordréjningsmagasin for dagvatten av en
volym pa minst 500 kubikmeter ska finnas.

Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller planens syfte om att dagvatten tas
om hand lokalt.

Fordrdjning 2

Bestdmmelsen reglerar att férdrojningsmagasin for dagvatten av en
volym pa minst 280 kubikmeter ska finnas.

Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller planens syfte om att dagvatten tas
om hand lokal.

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
Laga kraft

13



Diarienr:
SBN 315-
2017
(tidigare
BRN 2018-32)

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Omfattning

PSR KorS-ljnark

L N Bestammelsen reglerar att endast komplementbyggnad far placeras
R R S S

inom omradet, exempelvis forrad, garage eller miljéhus.

Motiv: Bestdammelsen sékerstéller placering av bostéader inom
planomradet. Saledes placeras inte bostdder inom de mest drabbade
bulleromradena samt att viss hansyn till kulturmiljén sékerstélls da
bostdderna i stora delar av omradet lokaliseras néra gatan.

Prickmark

Bestammelsen reglerar att marken inte far forses med byggnader.
Andra anlaggningar exempelvis parkeringsplatser, lekplatser, murar
och staket far uppféras.

Motiv: Bestdmmelsen syftar till att sékerstélla avstand till befintlig
bebyggelse och att dagvatten tas om hand lokalt.

Utformning

av rott eller gult tegel ska finnas i fasad.
Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller att utformningen av
huvudbyggnader tar avstamp i den befintliga kulturmiljén.

Fasadutformning
f1 Huvudbyggnadens fasad ska utformas med tegel eller puts. Inslag

Motiv: Med radhus utnyttjas det kollektivtrafikndra laget genom
en hégre exploatering an villor, men férhaller sig samtidigt till
den befintliga kulturmiljén da det inte &r maojligt att bygga hégre
flerbostadshus.

Bostadstyp
2 Bestdammelsen preciserar att det endast far uppféras radhus.

+28,9.

Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller att huvudbyggnader inom
planomréadet inte kan 6éversvdmmas, utifran uppgifter fran
dagvattenutredningen (Norconslut, 2022-06-30).

Hojdsattning
3 Lagsta niva pa fardigt golv och éppningar i byggnader ska vara

Hojdsattning

E——
Hogsta nockhojd for huvudbyggnad &r 7,5 meter.
Motiv: Nockhdjden pé 7,5 meter méjliggér radhus i tva vaningar
med plats for uppstickande delar s& som skorsten. Bestdmmelsen
sékerstéller att byggnaderna inte blir fér héga i férhallande till
omkringliggande byggnader, vilket &ven minskar skuggningen.
: : Hogsta nockhdjd for komplementbyggnad ar 3,5 meter.

Motiv: Nockhéjden pa 3,5 meter méjliggor fér exmepelvis miljbhus
utan att de far en dominerande karaktéar inom planomradet.

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
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Storningsskydd
Skydd
1 Friskluftsintag ska placeras hogt och pa vagg som ej vetter mot
jarnvag.

Motiv: Bestdmmelsen férhindrar skador fran forgiftning vid utslépp av
giftiga gaser och angor fran jarnvéagen.

Skydd

l I l 2 Ventilation ska vara mgjlig att stdnga av.
Motiv: Bestdmmelsen férhindrar skador fran férgiftning vid utslépp av
giftiga gaser och angor fran jarnvagen.

Skydd
I I l 3 Entréer och utrymningsvéagar ska finnas som gor det mgjligt att
utrymma i rikting bort fran jarnvagen.
Motiv: Bestdmmelsen férhindrar skador fran forgiftning vid utslépp av
giftiga gaser och angor fran jarnvégen.

Bullerskydd
4 Bestammelsen reglerar att minst en uteplats per bostad ska
anordnas sa att gallande riktvarden for maximal och ekvivalent

ljudniva inte dverskrids.
Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller att alla bostader far en uteplats
som uppfyller bullerkraven.

Fordrojning
l I l 5 Dike med férdrojning av dagvatten med en volym av minst 33
kubikmeter ska finnas.
Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller planens syfte om att dagvatten tas
om hand lokall.

Fordrojning
l I I 5 Dike med fordrdjning av dagvatten med en volym av minst 33
kubikmeter ska finnas.
Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller planens syfte om att dagvatten tas
om hand lokalt.

Utférande
Grundlaggning
Kallare far inte finnas.
1 Motiv: Bestdmmelsen minskar risken fér skador pa bebyggelse vid

héga grundvattennivaer.

Markreservat for allmannyttiga andamal
Underjordiska ledningar

u Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, ‘
1 kvartersmark.

Motiv: Bestdmmelsen sékerstéller utrymme fér befintlig

spillvattenledning. ‘

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
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Omradets historia

Teckomatorp ar ett stationssamhalle pa slatten med ca 1 900 invanare. Orten speglar tydligt
det stora inflytande som jarnvagen fick pa samhallet. Fran att ha bestatt av tva gardar

vaxte Teckomatorp i snabb takt nar jarnvagen etablerades. Orten har en rutnatsplan och
tydligt stadsmassig karaktar, en smastad i slattbygden. Teckomatorp utgér riksintresse for
kulturmiljovarden pa grund av sin unika stadsplan och karaktar.

Planomradet har tidigare brukats som jordbruksmark. Nar omradet norr om planomradet
exploaterades i bérjan av 2000-talet upphoérde brukandet som jordbruksmark och det har sedan
dess varit ett grus och grasbeklatt omrade i vantan pa exploatering. | samband med den nya
perrongen soder om planomradet som invigdes i december ar 2021, anlades en ny gata samt
gang- och cykelvag som delar planomradet i nord/sydlig riktning.

Under 2022 togs marken i ansprak for att kunna etablera moduler for flyktingar fran Ukraina.
Avetableringen skedde under slutet av 2024 och sedan dess har marken atergatt till att vara en
grus och grasbekladd yta.

Natur

Mark och vegetation

Planomradet bestar till stora delar av 6ppen grus- eller grasbevuxen mark. Marken ar relativt
platt och sluttar svagt mot séder. Den nya vagen samt gang- och cykelvagen som gar mellan den
Ostra och vastra delen av planomradet fardigstalldes i slutet pa ar 2021 infor 6ppnandet av den
nya tagperrongen. Da omradet ar relativt platt ar det viktigt med hojdsattningen av marken pga
hdga grundvattennivaer, dagvattenfordrojning samt skyfall.

Spargatan sett fran stationen

Geotekniska forhallanden
Det har tagits fram en markteknisk undersoékning
*  Geoteknisk undersodkning, GeoSyd, 2014-02-13

*  Mur (Markteknisk Undersdkningsrapport)/Geoteknik, Tyréns, 2019-12-13
» Planeringsunderlag/Geoteknik, Tyréns, 2020-01-17

‘ GeoSyd gjorde en geoteknisk undersokning (2014-02-13) av planomradet, som kom fram
@ till att de geotekniska forhallandena inom omradet ar mycket varierande. | det 6vre jordlagret

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
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till cirka 2 meters djup forekommer normalt siltig lera som ar fargad grasvart av inslag av dy
och humus. Leran ar relativt fast och déverkonsoliderad, vilket innebar att omradet har dalig
infiltrationsférmaga. Fardigstallda uppfyllnader inom omradet ar dock mycket inhomogena och
lokalt mycket I6sa och sattningsgivande vilket kraver utskiftning av I6sa fyllnadsmassor mot
friktionsmaterial.

Undersokningen kompletterades sedan med en markteknisk undersokningsrapport av Tyréns
(2019-12-13). Den visade bland annat att fria vattenytor noterats i skruvprovtagningshalen.
Uppmatta djup i dessa varierar mellan 2,0 m och 3,0 m under markytan, motsvarande niva +25,5
till +26,4. Undersokningen lag sedan till grund for det planeringsunderlag som Tyréns tog

fram 2020-01-17. Planeringsunderlaget kom fram till att rAdande geotekniska forhallanden

for grundlaggning ar inom delar av omradet ogynnsamma da maktiga lager av 16st lagrade
fyliningsmassor med organiskt innehall férekommer, framst inom omradets nordvastra del.
Grundlaggning av byggnader kan utforas efter utgravning av organiskt material och l16sa
fyliningslager samt aterfylining med val packad kontrollerad fyllning. Inom sddra och &stra delen
av omradet utgors marken framst av fylining av lermoran med hég odranerad skjuvhallfasthet
ovanpa naturligt lagrad lermoran. Grundlaggning av byggnader inom denna del bedéms kunna
utféras pa fylining av lermoran efter att dversta humusjorden avbanats.

FORVANTAT 39

UTSKIFTNINGSDJUP: | < \ _

Delomrade A < Delomrade D
Utskiftning 3-4 m /4 e =
~ |Delomrade B

Utskiftningca 2 m

_|Delomrade C | P f,f._.-.-m-'
\ JUtskiftning ca 1 m ; o*% / T190S
Delomrade D P R

Utskiftning ca 1 m

Delbmréde A

TI909 | B2 Q

w83

Delomrade C

Omradet har 6versiktligt delats in i delomraden utifran hur maktig utskiftning som kan
forvantas, se figur ovan for ungefarliga schaktdjup. Schakt ska utféras ner till fastare jordlager
av lera eller lermoran. Planfoérslaget har anpassats till geotekniken genom att byggratt for
huvudbyggnad inte finns inom de sydvastra delarna dar geotekniken ar dalig och inte bedéms
kunna atgardas inom rimliga kostnader.

Vid exploatering kommer de I8sa fyllnadsmassor som behdver gravas bort att provtas for
att faststalla om de innehaller féroreningar. Det for att sedan avgéra lamplig hantering,
ateranvandning eller borttransport for omhandertagande.

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
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Markradon

Planomradet ligger inom lagriskomrade for radon enligt kommunens markradonkarta fran ar
1990. Inom vissa omraden i kommunen som tidigare bedémts som lagriskomraden har det dock
uppmats forhojda varden. Generellt galler att man inte kan utesluta foérhojd risk for markradon
lokalt.

Atgarder fér att klara tillaten radonhalt inne i byggnader utférs vid projektering av nybyggnation.
Byggnader dar manniskor stadigvarande vistas ska med hansyn till radon utféras med
grundlaggning i enlighet med Boverkets byggregler. Radonhalten i inomhusluft far inte éverstiga
200 Bg/m?®. Ansvaret for att bedoéma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta
tillrackliga skyddsatgarder aligger den som skall bygga.

Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet. Patraffas fornlamningar i samband med
markarbeten skall dessa, i enlighet med Kulturmiljdlagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen
underrattas. Fornlamningar kan synas som hardrester, stenpackningar eller mérka fargningar i
jorden.

Bebyggelse

Inom planomradet forekommer ingen bebyggelse. Det delvis bebyggda omradet norr om
planomradet och omradet mellan planomradet och Bantorget bestar av friliggande bostadshus
om hdgst tva vaningar. Oster om Bantorget finns aldre bebyggelse med tatortskaraktar i tva till
tre vaningars hojd. Planomradet ligger saledes mellan tva arkitektoniskt skilda omraden. For att
knyta ihop den aldre bebyggelsen och den nyare bebyggelsen har bestdmmelser som majliggor
2 vaningar, radhus och fasadmaterial varit av vikt. Bestammelserna majliggor for en évergang
mellan den stadsmassiga och hdgre aldre bebyggelsen i st samt villabebyggelsen i norr.

Kulturmiljo och gestaltning

Arkitekturpolicy for Svaldvs kommun beskriver hur flerbostadshus i 2-5 vangar kan anses
lampliga om volymerna tar hansyn till kulturmiljon. Detaljplanen mojliggor for max 2 vaningar,
med en hogsta nockhdjd pa 7,5 meter och enbart radhus. Det ar av storsta vikt att den nya
bebyggelsen tar avstamp i det befintliga men later arkitekturen spegla nutid.

Planomradet ligger mellan den aldre bebyggelsen runt bantorget och den nya norr om
planomradet. Det gor att detaljplanen kommer att bli en brygga mellan den aldre bebyggelsen
och den nya. Da den aldre bebyggelsen kring bantorget inte har vissa av de karaktarsdragen
som namns for riksintresset anser inte kommunen att de bér vara av vikt inom planomradet
heller. Exempelvis ligger de stdrre villorna st om planomradet inte i gatulinje, darav har det
inte varit av vikt inom planomradet. Gatulinjen ar aven starkt kopplad till den rutnatsplan som ar
mer framtradande i andra delar av Teckomatorp. Daremot anser kommunen att det ar av vikt att
detaljplanen regleras sa att de nya byggnaderna utformas med tegel, fér att pa sa satt knyta an
till byggnaderna runt bantorget.

Byggnader kan med férdel anlaggas med grona tak. Grona tak ar bra for fordréjning, biologisk
mangfald och okar luftfuktigheten.

Den nya bebyggelsen kommer att generera viss skugga, men bedéms inte paverka befintlig
bebyggelse avsevart. Nedan redovisas en enklare skuggstudie éver hur omkringliggande
fastigheter paverkas av den nya bebyggelsen om den innefattar en hojd pa cirka 7 meter.
Skuggstudien illustrerar en vinterdag da solen star lagt, 21 december och en sommardag, 21
juni da solen star hogt. Studien visar skuggor under tre tillfallen den 21 december, klockan 9:00,
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12:00 och 15:00 samt under fyra tillfallen den 21 juni, klockan 9:00, 12:00, 15:00 och 19:00.

21 december kl. 9:00 21 december kl. 12:00

21 december kl. 15:00

21 juni kl. 15:00 21 juni kl. 19:00
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Bostader

Det centrala och stationsnara laget i Teckomatorp motiverar en relativt h6g exploateringsgrad.
Detaljplanen mojliggor for cirka 38 stycken radhus i tva vaningar. P& grund av hdga
grundvattennivaer finns risk for kallaréversvamning och darfor far byggnader med kéllare inte
finnas.

Stadsbild
Detaljplanen mojliggor for bostader i kollektivtrafiknara lage. Planomradet ligger mellan den aldre
bebyggelsen kring Bantorget samt de nyare bostadshusen i nordvast som byggdes runt ar 2017.

For att knyta ihop de olika delarna som gransar till planomradet och for att varna om kulturmiljén
i Teckomatorp reglerar detaljplanen att tegel maste finnas som fasadmaterial. Detaljplanen
kommer saledes bli en brygga mellan den aldre bebyggelsen runt bantorget och den nya norr om
planomradet. Genom att bebygga omradet fylls "ett hal” i bebyggelsen, stadskénslan dkar och
omradet blir mer levande. Da omradena runt om redan ar exploaterade samt att bullervallen mot
jarnvagen finns paverkas inga utblickar for befintlig bebyggelse.

Offentlig service

Planomradet ar lokaliserat cirka 200 meter sdder om narmsta férskola och 700 meter norr om
narmsta grundskola. Hogstadium och gymnasium finns i Svaldvs tatort, vilkken man kan ta sig till
med cykel eller buss som tar cirka 20 minuter eller 5 minuter med tag.

| Svalovs tatort finns aven vardcentral.

Kommersiell service

| planomradets narhet finns ett begrénsat utbud av kommersiell service. Idag ligger merparten av
service utmed Karlsgatan och i de s6dra delarna av centrala tatorten. | Teckomatorp finns privat
service sasom hotell/pensionat, butiker, bilverkstad, kiosk, café, pizzeria, frisér och tandlakare.
Ortens dagligvaruaffar, med post och bank i butik, ligger ca 500 meter s6éder om planomradet.

Tillganglighet
Planomradet ska utformas pa ett sadant satt att det blir tillgangligt aven fér personer med nedsatt
rorelseféormaga.

Lek och rekreation

| Teckomatorp finns det idrottsplats, idrottshall, kombiplan, beachvolleybollplan, boulebana,
elbelyst motionsslinga och minigolf for den sportintresserade. Idrottsplatsen har goda
forutsattningar att kompletteras med ytterligare aktiviteter. Har finns ocksa parkomraden,
lekplatser och en utemiljo som uppmuntrar till fysiska aktiviteter.

Vast om planomradet ligger natur- och rekreationsomradet Norra Vallarna, som anlades ar 2009.
Nar sddra delarna av BT Kemi-omradet ar fardigsanerat kommer aven det att anlaggas som
natur- och rekreationsomrade. Det kommer da att vara mdjligt att rora sig i ett gronstrak fran
Norra Vallarna i norr till Férskoningsparken i soder. Straket ger Teckomatorp ett valbehdvligt
narrekreationsomrade.

Naturmiljo

Teckomatorp ligger i ett 6ppet jordbrukslandskap med begransad tillgang till allemansrattsligt
tillgangliga marker. Braén, som ligger norr om planomradet, utgdr en naturlig korridor i
odlingslandskapet utefter vilken gronstrak och vandringsstigar skulle kunna anlaggas. Sa har
gjorts norr om Raabanan, inom den norra delen, naturomradet Vallarna. Naturmiljon langs Braan
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beddms inte paverkas negativt. Planforslaget innebar inte en férsamrad tillganglighet till an,
varken for manniskor eller djur- och naturliv.

Gator och trafik

Planomradet ar avgransat av gator och jarnvag i sdder, vast och norr. Detaljplanen kommer
utga fran befintlig gatustruktur. Dock behovs det gbras en noggrannare héjdsattning vid
detaljprojekteringen for att sakerstalla att de foreslagna rinnvagarna inom omradet erhalls.
Eventuellt behdver hojdsattningen pa Vallgatan justeras nagot.

Gang- och cykeltrafik

Inom och runt planomradet finns det gott om mojligheter att réra sig till fots eller pa cykel. Det gar
att rora sig genom planomradet bade i en vast/6stlig och syd/nordlig rikting. Planomradet kommer
att mojliggora for en gang- och cykelvag i séder fran den nya perrongen langs med bullervallen till
natur- och rekreationsomradet Norra Vallarna som ligger 6ster om planomradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ar lokaliserat i ett kollektivtrafiknara ldge med cirka 50 meter till tdgstationen och
70 meter till busstorget. Mojligheten att resa kollektivt fran och till planomradet ar mycket god da
Teckomatorp trafikeras av tdg som gar mellan Helsingborg och Ystad, via Malmé samt Astorp
och Malmé. Bada linjerna har en turtathet pa en gang i timmen vilket innebar att det gar att aka
till Malmo tva ganger i timmen. Till Malmo ar restiden cirka 30 minuter, Lund 20 minuter och till
Helsingborg cirka 30 minuter. Till Svaldvs station tar det 5 minuter med tag och 20 minuter med
buss.

Gatunat
Ny bebyggelse inom planomradet kommer att utga ifran befintligt gatunat med den nya gatan fran
perrongen i syd/nordlig riktning och Skolgatan som avgransar planomradet i norr.

Dagvattenutredningen som Norconslut (2022-06-30) tagit fram lyfter vikten av att
sakerstalla hojdsattningen for planomradet. Det behdvs goras en noggrannare héjdsattning
vid detaljprojekteringen for att sdkerstalla att de féreslagna rinnvagarna inom omradet erhalls.
Eventuellt behdver hojdsattningen pa Vallgatan justeras nagot. Det eftersom det ar viktigt att
sakerstalla att vattnet tar sig mot den stérre dammen fran Vallgatan/skolgatan samt resterande
delar av omréadet da den mindre dammen gar full. Det far inte riskeras att vatten tar sig via
servicevagen in pa jarnvagssparen alternativt att omkringliggande fastigheter till fastighet 7:1
Oversvammas. Med foéreslagen 16sning star det max 20 cm vatten inom kvartersmark vid ett 100-
ars regn. Pa plankartan sakerstalls hojdsattningen pa bebyggelsen genom lagsta niva pa fardigt
golv och Oppningar, vilket ska vara +28,9 meter.

Parkering och utfarter

| Svalévs kommun definieras ett stationsnara lage vara ett omrade som har eller planeras ha god
atkomst till en kollektivtrafiknod med attraktiv kollektivtrafik och dar utformning av bebyggelsen
och ortsstrukturen framjar nyttjandet av denna. | ett sadant lage anses parkeringsbehovet lagre
da mojligheten att arbetspendla och resa kollektivt ar goda. For att en fastighet ska ligga i ett
stationsnara lage i Svalévs kommun ska gangavstandet till tagstation vara hdgst 600 meter,
faktiskt avstand. For dessa fastigheter ar parkeringstalet for bil lagre jamfort med 6vriga delar av
kommunen, enligt parkeringsriktlinjerna for Svaldvs kommun.

For planomradet varierar gangavstandet till tagstationen mellan cirka 25 till 160 meter. Vilket
innebar att planomradet ligger inom stationsnara lage och ett lagre parkeringstal kan tillampas.
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| parkeringsriktlinjerna (2021) fér kommunen ska smahus med egen parkeringsplats ha 1 plats
per hus och vid gemensam parkeringsplats behdvs det 0,8 per hus da det ligger i stationsnara
lage. Detaljplanen mojliggor for cirka 38 radhus, 21 av dem kommer att ha egen parkering
och resterande dela pa en gemensam parkering. Saledes uppfylls parkeringsriktlinjerna da
detaljplanen mojliggor for cirka 21 privata parkeringsplatser och 36 gemensamma, plus 3 platser
for funktionsvarierade. Cykelparkering ska anordnas pa hustomt.

Parkeringarna kan med fordel anlaggas med genomslapplig belaggning som ex. grus eller
grasarmering. Detta for att minska och férdréja avrinning av dagvatten. Den planerade
gemensamma parkeringsytan kan aven anlaggas pa en lagre niva an omkringliggande mark for
att kunnat ta hand om en del av volymen vid storre regn.

Halsa och sakerhet

Buller

Ramboll har tagit fram en uppdaterad bullerutredning (2025-12-17) som visar att riktvarde for nya
bostader, enligt férordning om trafikbuller vid bostadsbyggande (2015:216), klaras vid samtliga
radhus inom planomradet. Riktvardet 60 dB(A) ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad 6verskrids
inte. Vidare beraknas riktvarde pa uteplats att 6verskridas inom delar av planomradet. De

lagen for uteplats som Overskrider riktvardet 50 dB(A) ekvivalenta ljudniva ar vid de sydligaste
bostaderna i planomradet med riktning séder ut. Maximala ljudnivaer pa uteplats bedéms

inte vara dimensionerande da det passerar farre an 5 godstag per timma kl. 06-22 och att
persontagen ger upphov till maximala ljudnivaer under riktvardet 70 dB(A) pa uteplats. For de
uteplatser som Overskrider riktvarden finns det mojlighet att anlagga uteplatser pa ljuddampad
fasad dar riktvardet klaras.
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Bilaga 1:1 Ljudnivaer vid méjliga lagen for uteplats, prognosar 2045
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Bilaga 2:2 Maximala ljudnivaer fran godstag vid méjliga ldagen fér uteplats, prognosar 2045

Nulagestrafiken beraknas ge cirka 1-3 dB hogre dygnsekvivalenta ljudnivaer jamfért med
prognosar 2045. Anledningen till att de ekvivalenta ljudnivaerna ar hogre i nulaget beror pa att

andel tag, och framst godstag ar storre i nulaget jamfort med prognosaret 2045. Fler tagpassager
och storre andel godstag ger hogre ljudnivaer.

Trafikbuller fran de lokala gatorna i planomradet bedéms ge en marginell paverkan pa
bullerstérningarna i omradet pa grund av laga forvantade trafikfloden och hastigheter. Helhets-

beddmningen sett till forordning (2015:216) forandras darmed inte med en sammanvagning av
vag- och jarnvagsbuller.

Inom de delar av planomradet som bedéms som delvis utsatta for trafikbullerstérningar
behdver skyddsbestammelse avseende bullerskyddad uteplats regleras. Detta med
bestammelsen m4 - Minst en uteplats per bostad ska utféras bullerskyddad. Bestammelsen ar
i planforslaget angiven for de omraden som ar aktuella for bostader. Dock behdvs bullerskydd
enbart uppféras pa de uteplatser som inte klarar bullernivaerna.

Vibrationer

Soder och vast om planomradet finns jarnvagen Raabanan samt Sdéderasbanan. Vibrationer
uppstar da tag passerar pa narliggande jarnvagsspar. Avstand till spar ar ca 30 — 100 meter.

Matning av vibrationer fran tdg genomférdes av Afry (2026-01-26) inom planomradet i december
2025.

Soderasbanan som ar en enkelsparsbana med godstrafik och viss persontrafik, har en hogsta
hastighet pa 160 km/h och storsta tillatna axellast ar 25 ton. Raabanan ar ett enkelspar dar
person- och godstrafik passerar. Hogsta hastighet ar upp till 160 km/h och stoérsta tillatna axellast
ar 22,5 ton. Trafikféring for matperioden har erhallits fran Trafikverket (ref F). Under matperioden
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2025-12-17 till 2025-12-31 passerade pa bagge banorna 1115 tag varav 103 godstag och
tjanstetag varav 39 godstag nattetid kl. 22 till 07. Motsvarande medeldygnstrafik ar 79 tag per
dygn varav sju godstag och tre av dem under nattetid 22-07. Det tyngsta taget var ett godstag
som vagde 1839 ton och var 711 meter langt och passerade 2025-12-20 kl.13.14. Vilket gav
upphov till vw,rms,1s = 0,05 mm/s eller lagre i samtliga matpunkter och matriktningar.

Avstand till
Méatpunkt Beskrivning narmsta Givarplacering
spar
4 meter fran vall i linje med villan Teckomatorp Tre riktningar pa
MP1 35 meter
7:51 dstra fasad markplatta
. Tre riktningar pa
MP2 5 meter fran vall 38 meter markplatta
MP3 | linje rrled villan fastlgnhet Teckomatorp 80 meter Tre riktningar pa
8:16 sddra och 8:2s véstra fasad markplatia

Tabell 1, beskrivning av métpunkter

Vid fastigheten genomférdes komfortvibrationsmatningar enligt metod beskriven i SS 460 48
61. Totalt valdes tre matpunkter ut, se kartbild i Figur 5, som férseddes med geofoner vilka
registrerar vibrationshastigheterna 6ver tid samt kan spela in specifika vibrationshandelser.
Vibrationsmatningen genomférdes som obevakad dvervakning i dessa matpunkter under drygt
tva veckors tid. Vid mattillfallet var det inte tjale i marken. Matpositioner MP1, MP2 och MP3
placering och avstand till jarnvag sammanstalls i Tabell 1 ovan.

Matningar visar att vibrationer fran spartrafik forekommer i marken. Vibrationsnivaerna ar dock
sa laga att risken for vibrationsstérningar fran spartrafik inom planomradet bedéms som minimal.

Figur 5 Flygfoto dver matomrade med matpunkter Mp1, Mp2 och Mp3 markerade.
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Vibrationshastighet i marken ar med marginal lagre an kannbarhetstréskeln (ca 0,2 mm/s) och
mycket lagre an riktvarde for komfort i bostad 0,4 mm/s.

De byggnader som planeras uppforas; radhus om tva vaningar, ar ddrmed mojliga att uppfora
med normal byggnadskonstruktion.

Markfororening

Inom omradet har ingen verksamhet som kan antas ha medfort markféroreningar tidigare
bedrivits. Da det inom omradet maste goras en utskiftning av l6sa fyllnadsmassor vid
exploatering, kommer de massorna som behdver gravas bort att behdva provtas vid
bygglovsskedet for att avgéra vad som ar lamplig hantering, ateranvandning eller borttransport
for omhandertagande. Da det maste ske en utskiftning av 16sa fyliningsmassor for att kunna
exploatera marken anses inte fler provtagningar eller utredningar av markféroreningar behéva
géras inom detaljplaneskedet.

Farligt gods

Briab Brand & Riskingenjorerna AB har pa uppdrag av Svalévs kommun upprattat en
riskutredning (2019-10-25) infor detaljplanearendet for Teckomatorp 7:53 m.fl. Slutsats och
rekommendation i rapporten ar att bebyggelse bor ligga pa ett avstand av minst 30 meter fran
narmsta spar for att risk fran farligt gods pa jarnvagen ska kunna bedémas vara godtagbar.
Planerad bebyggelse inom detaljplanen ligger pa ett minsta avstand av 40 meter fran jarnvagen.
Genom att ta hansyn till bullervallens effekt erhalls en lagre individrisk eftersom ursparade tag
och utslapp av brandfarliga vatskor begransas till omradet intill sparomradet. Vallen ger en tydlig
reducering av individrisken inom 35 meter fran vallens kant ndrmast jarnvagssparet, men effekten
avtar pa langre avstand.

Briab gor bedémningen att risknivan vid uppférande av bostader pa Teckomatorp 7:53 m.fl.

understiger kriterierna for acceptabla risknivaer enligt RIKTSAM. En férdjupad analys av

individrisken med en vidareutvecklad modell utmed jarnvagssparet har genomfoérts och visar pa

Iagre risknivaer jamfért med de som erhalls om enbart transportmangderna i RIKTSAM skalas

ned till aktuella nivaer. Narheten till jarnvagssparet féranleder dock konsekvensreducerande

atgarder for att forhindra skador fran forgiftning vid utslapp av giftiga gaser och angor. Féljande

atgarder bor darmed inforas i det fortsatta planarbetet:

» Byggnader inom planomradet uppfoérs med hogt placerade friskluftsintag.

+ Byggnader med stadigvarande vistelse utformas med utrymningsmojlighet i nordlig riktning
bort fran jarnvagen.

Skyddsbestammelser kopplat till farligt gods sakerstalls genom bestdmmelser pa plankartan.
Skyddsbestammelser om att friskluftsintag ska placeras hogt och pa vagg som ej vetter mot
jarnvag finns. Samt bestammelse om att ventilation ska vara mojlig att stinga av och att entréer
och utrymningsvagar ska finnas som gor det mgjligt att utrymma i riktning bort fran jarnvagen.

Oversvamningsrisk

Topografin i omradet varierar fran hogre hojder i norr till lagre hojder i sdder. Bade Vallgatan och

Spargatan har ett befintligt fall sydvast samt séderut. Infér detaljplanering av omradet séder om

aktuellt planomrade har en dagvatten- och éversvamningsutredning genomforts (Tyréns, 2017-

12-05), som aven omfattade aktuellt planomrade. Det har &ven tagits fram en dagvattenutredning

(Norconslut, 2022-06-30) fér planomradet dar en skyfallskarteringen har genomférts i Scalgo.

Skyfallskarteringen grundas pa riktlinjer, rekommendationer och vagledning fran Svenskt Vattens

publikation P110 (Svenskt Vatten, 2016). Ett blockregn med total nederbérd pa 110 mm med 6

timmars varaktighet har anvants for att simulera ett 100-ars regn med klimatfaktor 1,3. ‘
L
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Tyréns utredningen (2017-12-05) kom fram till att efter genomférandet av féreslagna
dagvattenatgarder beddms inte risk for versvamning foreligga. Norconslut (2022-06-30)
lyfter vikten av att planomradet hojdsatts korrekt. Hojdsattningen av omradet utgar ifran att
leda vattnet via Vallgatan och Spargatan ner mot foreslaget dike och vidare mot den storre
fordréjningsdammen i omrade 1. Parkeringsytan inom omradet kan géras nedsankt for att
omhanderta en del av avrinningen vid storre skyfall. Vid héjdsattningen maste det sakerstallas att
foreslagna rinnvagar uppratthalls och att intilliggande fastigheter inte riskerar att versvammas.
For att skerstalla att vatten inte tar sig in i byggnader inom planomradet finns bestammelse
om lagsta niva pa fardigt golv i plankartan. En noggrannare hojdsattning maste utféras vid
detaljprojekteringen for att sakerstalla att de foreslagna rinnvagarna inom omradet erhalls.

Markéversvdmning vid scenario Framtida 100
Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp och dagvatten

Detaljplaneomradet omfattas av verksamhetsomrade for vattentjansterna: dricksvatten, spillvatten
och dagvatten. NSVA ansvarar darmed for distribution av dricksvatten och for omhandertagandet
av spillvatten och dagvatten. Kommunen ar ledningsagare. Detaljplanen ligger aven inom
Teckomatorps dikningsforetag ar 1966.

bygglovsprocessen. Dagvattnet ska omhandertas lokalt inom fastigheterna genom férdréjning
och rening. Svaldvs dagvatten-policy foresprakar att om majligt i forsta hand valja 6ppna
dagvattenlésningar. For att sékerstalla dagvattenhanteringen inom planomradet har en

‘ dagvattenutredning upprattats (Norconslut, 2022-06-30). Utredningen visar att det &r mgjligt att
fordroja dagvattnet inom planomradet.

’ Svalévs kommuns dagvattenpolicyn med tillhérande riktlinjer ska foljas i plan- och

Den maximala erforderliga magasinsvolymen som kravs for att inte dverskrida flédeskrav for
avtappning vid vald aterkomsttid pa regn, i detta fall ett 20-arsregn, ar 776 m?3. Fordrojnings-
Py kapaciteten for alla delomradena ar sammanlagt 1011 m3.
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Slutsatsen av dagvattenutredningen ar att forutsattningarna for fordréjning inom utrednings-
omradet ar utmanande pa grund av den laga avtappningen pa 0,7 I/s, ha frdn omradet samt
den hoga grundvattennivan. Med foreslagen utformning pa dammar, dike och skelettjordar kan
dagvatten fordréjas inom planomradet i enighet med Svalév kommuns dagvattenpolicy. En del
av volymen kan dock behdva férdrojas i magasin for att kunna uppna kravet pa avtappningen.
Da grundvattennivan skiljer sig mellan de tva tidigare utredningarna bér detta understkas for att
sakerstalla att de 6ppna dagvattenldsningarna kan anlaggas pa ett effektivt satt.

Foreslagna I6sningar kan anslutas mot befintligt nat men var anslutningarna ar mest lampliga far
utredas i projekteringsskedet. D& det befintliga dagvattennatet har vattengangar som understiger
hoégvattennivan i Bradn méaste backventiler installeras vid anslutningarna mot befintligt nat.
Alternativt kan omradet anlaggas med ett separat dagvattennat med nytt utlopp i Braan. For- och
nackdelar med detta forslag maste utredas gallande ekonomiska och hallbara aspekter samt tas
upp med driftenheten pa NSVA.

Hojdsattningen av omradet utgar ifran att leda vattnet via Skolgatan och Spargatan ner mot
foreslaget dike och vidare mot den storre fordrojningsdammen i omrade 1. Parkeringsytan inom
omradet kan goras nedsankt for att omhanderta en del av avrinningen vid storre skyfall. Vid
héjdsattningen maste det sakerstallas att foreslagna rinnvagar uppratthalls och att intilliggande
fastigheter inte riskerar att 6versvdmmas. Driftvagar maste upprattas till bAda dammarna for att
de ska kunna underhallas pa ratt satt.

Skelettjordar har framst féreslagits for att kunna uppné en battre rening av dagvattnet inom
omradet. Det finns tillracklig fordréjningskapacitet i de 6ppna dagvattenlésningarna, men valjer
man att inte anlagga skelettjordar forsamras reningen. Om nya svackdiken ska anldggas ar det
aven av vikt att de utformas som trapetsdike om det ska planteras trad i dem. Det for att traden
ska fa bast forutsattningar for att trivas tillsammans med valfungerande diken.

Dagvattenutredningen visar pa en mojlig 16sning for att hantera dagvattnet. | samrad med NSVA
har andra |6sningar dar dagvattnet leds 6ver kvartesmarken till den lilla dammen istallet for

Detaljplan for Teckomatorp 7:53 m fl.
Laga kraft 27



Diarienr:
SBN 315-

2017

(tidigare

BRN 2018-32)

28

langs med Skolgatan/Vallgatan diskuterats. Det ar darav av storsta vikt att en projektering med
hojdsattning gors, som visar en fungerande 16sning vilken kan redovisas infor bygglov.

Dagvattenhanteringen sakerstalls genom bestdmmelser pa plankartan. For kvartersmark finns
bestdmmelse om att dike med férdréjning av dagvatten med en volym av 33 kubikmeter ska
finnas. For allman platsmark finns tva bestammelser som reglerar att férdrojningsmagasin for
dagvatten av en volym pa minst 280 samt 500 kubikmeter ska finnas.
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lllustration 6ver féreslagen héjdséttning med ytliga rinnvégar

Varme

Uppvarmningen av den kommande bebyggelsen utreds vidare och faststalls slutligt under
bygglovsprocessen. Kompletterande uppvarmning genom solenergi, jord- och luftvarme och
annan fornyelsebar energi bér dvervagas med tanke pa att fjarrvarme inte ar utbyggt i
Teckomatorp.

| energistrategi for Svalévs kommun fran ar 2009 finns mal for energianvandningen i kommunen.
For byggnader och boende innefattar malen bland annat att en effektiv energianvandning alltid
ska prioriteras vid nybyggnation, att anvandningen av fornybar energi ska 6ka och att ingen olja
eller direktverkande el ska anvandas for uppvarmning. Energistrategin bor foljas vid
nybyggnation.

El, bredband/internet
El- och bredbandsledningar finns inom planomradet. Det ar E.ON som ar ansvarig eldistributor
inom planomradet. Skanova har ocksa ledningar inom omradet.

Eventuell flytt/ombyggnation av eller skada pa ledningar i samband med planens genomférande
bekostas av exploatéren.
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Utrymningssakerhet

Brandskyddsatgarder inom fastigheten ansvarar fastighetsagaren fér. | samband med
bygglovsansdkan ska brandvattenférsorjning redovisas. Brandvattenférsorjningen ska uppfylla
P114 samt att uppstallningsplats for raddningstjanstens fordon ska finnas maximalt 50 meter fran
angreppsvagar. Vidare kan inte det kommunala dricksvattennatet forsérja en sprinkleranlaggning.

Avfall

Miljdhus planeras placeras i anslutning till den gemensamma parkeringen langs med

Vallgatan i norr samt pa Spargatan. Utférande och placering av avfallsutrymmen och karl samt
hanteringsytor kring dessa ska ske enligt anvisningar fran LSR Landskrona Svalév Renhallnings
AB. Utifran anvisningarna ar vandning pa Spargatan mdjlig och sophamtning i vaster kan ske
genom rundkoérning pa parkeringen eller langs med Vallgatan. Vidare mojliggor planen tillracklig
dimensionering av miljohus, vilket kommer att sakerstallas i bygglovet.

» Konsekvenser

Miljokvalitetsnormer

Luftkvalitet

En dominerande kalla till héga halter av grova partiklar (PM10) i gatumiljé i svenska tatorter ar
slitage av vagbelaggning, bromsar, dack och vagsand. Slitaget uppstar framst vid anvandningen
av dubbdack. Nya data pekar pa att slitagepartiklar i omgivningsluften paverkar var halsa.
Luftkvaliteten beddms inte paverkas negativt av planférslaget och miljokvalitetsnormerna riskerar
inte att 6verskridas pa grund av forslaget.

Vattenkvalitet

Vattenférekomster inom planomradet utgdrs av avrinningsomrade for ytvatten, Braan
(WA55852069). Enligt den statusklassning som finns pa VISS (Vatteninformationssystem
Sverige) utvisar Braan otillfredsstallande ekologisk status och uppnar ej god kemisk status
utifran pagaende forvaltningscykel 3 (2017-2021). Malet ar att god ekologisk status ska uppnas
till ar 2033 enligt pagaende cykel. Detaljplaneférslaget kommer inte férsamra forutsattningarna
for Braan att uppna god ekologisk eller kemiskt status till ar 2033. Enligt dagvattenutredningen
(Norconslut, 2022-06-30) behdver planomradet kunna ta hand om 776 kubikmeter dagvatten
utifréan foreslagen bebyggelse. Planomradet majliggor en fordréjning pa minst 1011 kubikmeter
dagvatten.

For att begransa paverkan pa Braan har dagvattenutredningen utgatt fran en lag avtappning

pa 0,7 I/s, ha fran omradet. Planomradet har en hdg grundvattennivan och da det befintliga
dagvattennatet har vattengangar som understiger hdgvattennivan i Braan maste backventiler
installeras vid anslutningarna mot befintligt nat. Det for att inte riskera att Bradn trycker upp i
omradet. Med féreslagen utformning pa dammar, dike och skelettjordar kan dagvatten férdréjas
och renas inom planomradet i enighet med Svalév kommuns dagvattenpolicy. Saledes kommer
utslappsflodet fran planomradet efter exploatering att bli mindre an det ar idag samt att det som
slapps ut kommer vara renat genom olika dagvattenlésningar.

Miljémal
Atgardsprogram for Svaldvs miljdmal antogs 2017 och utgér fran Sveriges miljomal, Skanska

atgarder for miljdmalen samt kommunens miljdmalsprogram. Atgardsprogrammet syftar till att
forbattra miljotillstandet i kommunen och till att sprida kunskap om strategiskt miljovardsarbete.
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Planomradet ar belaget inom Teckomatorps tatort och pa ett valdigt kollektivtrafikndra omrade.
Det innebar bland annat att parkeringstalet ar lagt och att de som flyttar till omradet har god
tillgang till bade kollektivtrafik samt till att na malpunkter inom tatorten med cykel eller gang. Vilket
forhoppningsvis kan leda till ett lagt bilberoende fér de boende inom omradet. Planomradet utgors
av obebyggd mark inom tatorten, vilket ar en av fa platser som inte brukas som jordbruksmark
idag. Planomradet infattar inte heller nagra natur- eller kulturvdrden som kan paverkas negativt
av exploatering. Planomradet ar saledes ett av de omrade i Teckomatorp som ar bast lampade
for exploatering.

Ekologiska konsekvenser

Planomradet bestar till stora delar av 6ppen grus eller grasbevuxen mark. Teckomatorp ar
belaget inom omrade med produktiv jordbruksmark. D& planférslaget endast omfattar redan
ianspraktagen mark sparas saledes jordbruksmark utanfor tatorten. Da planomradet gransar till
kollektivtrafikstationer maojliggor planen for ett mer hallbart resande, dar bilen inte behdver en lika
framtradande roll jamfért med annan lokalisering.

Omradet bestar idag av grus- och grasbevuxen mark utan nagra natur- eller kulturvarden. En
exploatering av omradet med tillhérande tradgardar och dppna dagvattenlésningar bedoms
saledes kunna bidra till en 6kad biologisk mangfald pa platsen. Dagvatten fordrdjs och renas
lokalt i 6ppna I6sningar vilket ocksa bidrar till ekosystemtjanster och hallbarhet. Samt minskar
paverkan pa Braan. Sammantaget beddms de ekologiska konsekvenserna av ett genomforande
av planen bli positiva.

Sociala konsekvenser

Planférslaget innebar ny bebyggelse pa en outnyttjad markyta i ett centralt lage i Teckomatorp.
God tillgang till service, vardboende och skolor skapar forutsattningar for ett val fungerande
samhalle. Planfoérslaget beddéms darmed bidra till en god bebyggd miljé och en levande tatort.

De framtida boende som ryms inom planférslaget kommer att bidra till ett stérre underlag for
kollektivtrafiken i omradets narhet. Planomradets lage med narheten till ortens centrala delar med
kommersiell och offentlig service ger majlighet till ett hallbart vardagsliv.

Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillganglighet och anvandbarhet for
funktionsvarierade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet i byggnader och pa tomter i detalj
tillgodoses avgors i samband med byggnads- och markprojekteringen och vid kommande
bygglovsprdévning.

Barnkonventionen

Utformningen av det offentliga rummet ska ligga i linje med samhéllets atagande gentemot
Barnkonventionen. Detta handlar om att sakerstalla och utveckla miljder dar barn och unga kan
ges en trygg, trivsam och tillganglig plats dar de kan vistas pa egna villkor.

Planférslaget mojliggor en bilfri innegard i det vastra bostadsomradet. Enstaka bilar kan
forekomma vid ex. flytt men i évrigt ska omradet vara bilfritt. Ett bilfritt omrade bidrar till att barnen
i bostadsomradet kan rora sig fritt. Pa andra sidan Skolgatan finns aven en mindre lekplats som
kan nyttjas av barnen samt att naturomradet Norra Vallarna gransar till planomradet i vast. Det
kollektivtrafiknara laget bidrar aven till att barn i stérre utstrackning sjalv kan ta sig till andra orter.
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Ekonomiska konsekvenser

Planomradet ligger inom befintlig vagstruktur och de féreslagna bostaderna kan nyttja befintlig
teknisk infrastruktur. Det finns ocksa méjlighet fér kommunalt VA och dagvatten. Ar 2012 byggdes
VA-natet ut med serviser till samtliga fastigheter inom planomradet. Vilket innebar att det redan
finns infrastruktur som ar utformad for detaljplanens syfte. Investeringar kommer att behéva
goras, men i jAmfoérelse med om ett annat omrade skulle tagits i ansprak ar det en god och
hallbar markanvandning att exploatera omradet.

» Planens genomforande

Genomfdrandefragorna redovisar de administrativa, organisatoriska, fastighetsrattsliga och
ekonomiska atgarder som kravs for ett samordnat genomférande av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Planforfarande
Detaljplanen handlaggs med standardforfarande.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden ar 5 ar fran den dag planen far laga kraft. Fére genomférandetidens utgang
far mot berorda fastighetsagares bestridande detaljplanen andras eller upphavas endast om
det ar nédvandigt pa grund av nya férhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses
vid planlaggningen. Efter genomférandetidens utgang far planen andras eller upphéavas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas.

Detaljplan for Teckomatorp 6:1 (Stationsomradet) genomférandetid har inte 16pt ut, det

g6r den 2028-11-06. Kommunen anser dock att det ar mgjligt att &ndra i planen trots att
genomforandetiden inte har 16pt ut da det ar inom kommunal mark. Samt eftersom den
foreslagna utformningen av bebyggelsen inte behdver LOKALGATAN och kommunen anser att
det saledes ar battre att mojliggéra marken fér bostadsandamal och PARK. PARK anses mer
[dmpligt d& omradet kommer att innefatta dagvattendamm och eventuellt gang- och cykelbana.

Huvudmannaskap
Kommunen ager marken och ar huvudman fér allman platsmark inom planomradet.

Avtal

Hela planomradet &gs av Svalévs kommun och omfattar delar av Teckomatorp 7:1, 7:4, samt
7:53 till 7:60. Ett markanvisningsavtal har tecknats med Fastighets AB 3Hus. Enligt avtalet

ska exploatoren utféra och bekosta projektering och utbyggnad av all kvartersmark inom
Exploateringsomradet i enlighet med gallande Detaljplan och till Detaljplanen hérande handlingar.
Exploattren ska utféra och bekosta projektering och utbyggnad av alla erforderliga anpassningar
inom Exploateringsomradet for funktionell anslutning till allman plats eller annan omgivande
mark. Anslutningarna till allman plats ska ske i samrad med Kommunen.

Om befintliga ledningar behoéver flyttas pa grund av exploateringen ska Exploatéren ombesdrja
och bekosta det. Vidare ska exploatéren anslutas till allman VA-anlaggning och erlagga gallande
VA-taxa. Exploatoren forbinder sig att inom Exploateringsomradet félja NSVA:s och Detaljplanens
anvisningar avseende dagvatten. Eventuella ny/omlaggningar av ledningar bekostas av
Exploatoren.
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Exploatoren forbinder sig att byggnation ska pabdrjas inom tva (2) ar fran det att samtliga villkor,
som forvarvets fullbordan och bestand gjort beroende av, har uppfyllts och Exploatoren tilltratt
Exploateringsomradet.

Exploattren ska félja Kommunens antagna arkitekturpolicy. Vid utebliven byggnation

har Kommunen, i forsta hand, ratt att aterkdpa marken for samma képeskilling som vid
ursprungsforvarvet. | andra hand har Kommunen ratt att ta ut vite motsvarande 10 % av
kopeskillingen i kronor per paboérjad manad som byggandet férsenas, dock maximalt 50 % av
kopeskillingen i kronor.

Framtida fastighetsagare inom planen kan férvanta sig att slippa betala for de kostnader som
Exploatdren har atagit sig att betala. Om tvist skulle uppsta, om Exploatéren gar i konkurs eller
om inget forvarv av Omradet sker finns det dock en risk att dessa kostnader faller pa framtida
fastighetsagare.

Kommunen ser dock inga direkta konsekvenser av att markanvisningsavtal finns tecknat da den
inte paverkar detaljplanens genomférande. Ataganden enligt markanvisningsavtal ar framst till
kvartersmark som i sa fall faller pa ny/framtida fastighetsagare/kdpare.

Tidplan
Detaljplanen forvantas kunna antas av Samhallsbyggnadsnamnden forsta kvartalet 2026.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och fastighetskonsekvenser

Fastighetsbildning inom kvartersmarken sker hos lantmaterimyndigheten pa initiativ av
fastighetsdgare som aven bekostar forrattningen. | detta fall syftar fastighetsagaren till den
expoatdr som kdper marken efter det att detaljplanen har fatt laga kraft. D& detaljplanen
mojliggor for radhus kommer kvartersmarken med storsta sannolikhet sammansias till en eller tva
fastigheter beroende pa vad exploatéren som ansoker om forrattningen vill. Darav ar det battre
att exploatéren gor det.

Anslutningsavgifter och VA-taxa

Drift och underhall av vatten och spillvatten finansieras genom géllande VA-taxa. Dagvatten
kommer att behdva férdrdjas och renas inom fastigheten efter forslag fran dagvattenutredningen
(Norconslut, 2022-06-30).

Ekonomiska fragor

Ansvarsfordelning

Exploatéren som kdper marken efter det att detaljplanen har fatt laga kraft bekostar alla
fastighetsbildningsatgarder. Exploatdren initierar och bekostar nya anslutningspunkter for vatten
och avlopp till den nya fastigheten.

Planekonomi

Kommunen ansvarar for férvaltning och anlaggning av allman platsmark. Framtagandet av
detaljplanen bekostas av kommunen. Planavgift och andra kostnader kommer att tas ut vid
markforsaljning av exploateringsprojektet. Exploatdren ansvarar for uppférande av byggnader
och 6vriga anlaggningar (t. ex. parkeringsplatser och miljéhus) inom kvartersmark samt svarar for
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framtida drift och underhall inom kvartersmark.

Medverkande tjanstepersoner

Planhandlingarna har uppréttats av planarkitekt Clara Ek Sektor Samhallsbyggnad. Ovriga som
varit delaktiga i planarbetet ar planarkitekt Anna Heyden, planarkitekt Hjalmar Christensen,
trafikplanerare Matilda Sandqvist, Mark- och exploateringsingengér Jonathan Jernberg, plan- och
exploateringschef Sofia Tjernstrom.
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Svaldévs kommun den 9 juni 2026

Sofia Tjernstréom Clara Ek
Plan- och exploateringschef Planarkitekt
plan@svalov.se plan@svalov.se
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Upprattad av Samhallsbyggnad
Svalovs kommun
2026-06-09
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