ESLOVS Kallelse 1(234)

KOMMUN

Kallelse till sammantrade med Kommunstyrelsens
arbetsutskott

Datum och tid: 2023-04-25, klockan 09:00
Plats: Emanuel Moéller

Forhinder anmadls till Christina Nilsson, christina.nilsson3@eslov.se, 0413-62124

Ordforande
Johan Andersson (S)



ESLOVS Kallelse 2 (234)

KOMMUN

1. Val av protokolljusterare

2. Information om pigiende byggprojekt pa Kristina Thern SeF
Serviceforvaltningen (KS.2023.0034) (Dragning) 09:05
Beslutsunderlag

e Byggprojektavdelningen 2023.04.25

3. Eslovs bostads AB:s forfragan angiende Patrik Larsson
forsaljning av Harlosa 44:226, konsekvensanalys (Tillganglig for fragor)
(KS.2021.0515) 09:15
Beslutsunderlag

e Forslag till beslut; Eslovs bostads AB:s forfrdgan angdende forsiljning
av Harl6sa 44:226, konsekvensanalys

o Kommunstyrelsens arbetsutskotts beslut § 142, 2022 Beslut om att tacka
nej till Eslovs Bostads AB:s forfragan angaende Harlosa 44:226

e Utredning med 6vervidganden for Harlosa bibliotek - Harlosa 44:226

e [Eslovs bostads AB:s sammanstillning 6ver ekonomiska forutséittningar
for Harl6sa 44:226

e Konsekvensanalys dverlatelse av Harlosa 44:226

4. Antagande av atgidrdsplan for hantering av Alice Petersson
kommunalt digda byggnader (KS.2022.0576) (Dragning) 09:20
Beslutsunderlag

e Forslag till beslut; Forslag att anta atgiardsplan for hantering av
kommunalt d4gda byggnader

e Atgirdsplan for hantering av kommunalt igda byggnader

e Bilaga. Byggnadsantikvarisk utredning och rddgivning

e Oversiktskarta dver Eslovs kommun

5. Information om pigiende forhandling avseende Alice Petersson
fastighetsforvarv (Dragning) 09:30
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6. Beslut om samrad for {indring av detaljplan for Mikael Vallberg
Stenbocken 14 och 15, i Eslov, Eslovs kommun (Tillgénglig for fragor)
(KS.2022.0096) 09:40
Beslutsunderlag

e Forslag till beslut; Beslut om samrad for Andring av detaljplan for
Stenbocken 14 och 15, i Eslov, Eslovs kommun

e Plankarta dndring av detaljplan for Stenbocken 14 och 15, samrad

e Planbeskrivning dndring av detaljplan for Stenbocken 14 och 15, samrad

7. Planbesked for dndring av Aspingen 1 med flera Torsten Helander
(KS.2023.0238) (Tillganglig for fragor)
09:45
Beslutsunderlag

e Forslag till beslut; Planbesked for Andring av Aspingen 1 m.fl.
e Borttagen pa grund av personuppgifter.

8. Information om piagiende arbete med detaljplan Mikael Vallberg och
for Yllefabriken Torsten Helander
(Dragning) 09:50

9. Information om piagiende arbete med detaljplani  Mikael Vallberg och
Stehag Torsten Helander
(Dragning) 09:55

10. Information om destinationsutveckling Anna Nordstrand
(Dragning) 10:00

Beslutsunderlag
e Destinationsutveckling KSAU 25 april 2023
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11.

12.

13.

Information om Vision 2040

Beslutsunderlag
e Vision Eslov 2040 _KSAU 230425

Néringslivsinformation

Beslutsunderlag
e DirforEslov 2023 ksau 2023-04-25

Information om budgetberedning
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Kristina Prahl
(Dragning) 10:15

Camilla Fahlstrom och
Cecilia Wennersten
(Dragning) 10:20

Mattias Larsson 70:35
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ESLOVS KS.2021.0515

KOMMUN

2023-04-04

Patrik Larsson Kommunstyrelsens arbetsutskott
+4641362177

patrik.larsson@eslov.se

Eslovs bostads AB:s forfragan angaende forsaljning
av Harlosa 44:226, konsekvensanalys

Arendebeskrivning

Eslovs bostads AB (Ebo) dger fastigheten Harldsa 44:226 som bland annat inrymmer
Harl6sa bibliotek. Ebo har fattat beslut om att avyttra fastigheten och att 1 forsta hand
erbjuda Eslovs kommun att forvérva fastigheten. Kommunledningskontoret har
tidigare utrett fragan om att forvérva fastigheten och foreslagit kommunstyrelsens
arbetsutskott att tacka nej till Ebos forfragan. Kommunstyrelsens arbetsutskott
beslutade att aterremittera drendet till Kommunledningskontoret med uppdrag att
gora en fordjupad konsekvensanalys i drendet, § 142, 2022; Beslut om att tacka nej
till Eslovs Bostads AB:s forfragan angaende Harlosa 44:226.

Beslutsunderlag

- Kommunstyrelsens arbetsutskotts beslut § 142, 2022; Beslut att tacka nej till
Eslovs Bostads AB:s forfrdgan angdende Harlosa 44:226.

- Utredning med 6verviaganden for Harldsa bibliotek — Harlosa 44:226, 2021-11-
18

- Eslovs bostads AB:s sammanstéllning 6ver ekonomiska forutséttningar for
Harlosa 44:226

- Konsekvensanalys overléatelse av Harlosa 44:226, 2023-04-04

Beredning

Kommunledningskontoret har gjort en fordjupad konsekvensanalys av en eventuell
overlatelse av Harldsa 44:226. Konsekvenserna och Kommunledningskontorets
beddmning redovisas i bilagd utredning, Konsekvensanalys overlédtelse av Harlosa
44:226, 2023-04-04. Konsekvensanalysen kompletterar den tidigare utredningen
daterad den 18 november 2021, Utredning med 6verviaganden for Harldsa bibliotek —
Harl6sa 44:226, 2021-11-18. Ebo har tagit fram ett underlag som beskriver de
ekonomiska forutsittningarna for ett fortsatt 4gande av fastigheten, Eslovs bostads
AB:s sammanstillning 6ver ekonomiska forutsittningar for Harlosa 44:226.

Kommunledningskontoret 1(2)
Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: kommunledningskontoret@eslov.se | www.eslov.se



KS.2021.0515

Kommunledningskontoret bedomer att det bésta vore att Ebo kvarstar som dgare.
Den bedémningen grundar sig pd att byggnadens kulturhistoriska varde och
betydelse for Harlosa gor att kommunen bor bevara kontrollen ver byggnaden och
dess anvidndning. Fastigheten bor dérfor inte séljas. Kommunledningskontoret menar
vidare att Ebo bor d4ga byggnaden eftersom det ar bostidder pa vaning tvé och tre. Det
ar inte lampligt att kommunen ska vara langsiktiga dgare till bostdder ndr kommunen
har ett bostadsbolag.

Kommunledningskontoret anser ocksé att Ebo bor utreda mgjligheten att lokalisera
Storkrikets biosfarskontor inom fastigheten. Det skulle kunna innebéra en mojlighet
att 6ka hyresintdkterna och fa battre ekonomiska forutsattningar.

Om Ebo vill ga vidare med forsdljningen s anser Kommunledningskontoret att den
forst maste godkdnnas av kommunfullméaktige. Enligt 4gardirektiven for Eslovs
bostads AB ska beslut om forsiljning av strategiska fastigheter alltid godkénnas av
kommunfullmiktige. Med tanke pa HarlGsa stationshus betydelse och att kommunen
hyr delar av den till bibliotek anser Kommunledningskontoret att fastigheten utgdr en
strategiskt viktig fastighet. Frdgan bor darfor lyftas pa dgarsamrddet mellan Eslovs
bostads AB och Eslovs kommun som far avgora om forsdljningen ér att betrakta som
strategisk.

Forslag till beslut
- Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att Eslovs kommun inte ska forvérva
Harl6sa 44:226 av Eslovs bostads AB.

Beslutet skickas till

Eslovs bostads AB

Eva Hallberg Katarina Borgstrand
Kommundirektor Avdelningschef tillvdxtavdelningen

2(2)
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ESLOVS 2022-10-25

KOMMUN

Kommunstyrelsens arbetsutskott

§ 142 KS.2021.0515

Beslut om att tacka nej till Eslovs Bostads AB:s forfragan angaende
Harlosa 44:226

Arendebeskrivning

Eslovs Bostads AB édger fastigheten Harlosa 44:226 som bland annat intrymmer
Harl6sa bibliotek. Bolaget har fattat beslut om att avyttra fastigheten samt att i forsta
hand erbjuda Eslovs kommun att forvérva fastigheten.

Beslutsunderlag

e Forslag till beslut; Forslag att tacka nej till Eslovs Bostads AB:s forfragan
angdende Harlosa 44:226
e Utredning med dverviaganden for Harlsa bibliotek - Harlosa 44:226

Beredning

Eslovs Bostads AB (Ebo) har fattat beslut om att silja fastigheten Harlosa 44:226
som inrymmer Harlosa bibliotek samt tvé tomstéllda bostadsldgenheter. I samband
med detta har bolaget stéllt forfrdgan ifall kommunen vill férvérva fastigheten.

Kommunledningskontorets utredning och bedomning kring drendet redovisas i
bilagd utredning. Sammantaget beddmer Kommunledningskontoret att kommunen
bor tacka nej till Ebo:s forfrdgan om forvirv av fastigheten.

Ajournering
Motet ajourneras mellan kl. 10:14 och 10:25.

Yrkanden
Johan Andersson (S) yrkar pa att drendet aterremitteras till forvaltningen med ett
uppdrag om att gora en fordjupad konsekvensanalys 1 drendet.

Catharina Malmborg (M) och Tony Hansson (S) yrkar bifall till Johan Anderssons
(S) yrkande om aterremiss.

Beslut
- Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att aterremittera drendet till forvaltningen
med ett uppdrag om att gora en fordjupad konsekvensanalys i drendet.

Beslutet skickas till
Kommunledningskontoret

Justerares signatur Utdragsbestyrkande
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KOMMUN

2021-11-18

Filip Preston
+4641362547
filip.preston@eslov.se

Overvaganden for Harlosa bibliotek, Harlosa
44:226

Eslovs Bostads Ab (Ebo) dger sedan 2005 fastigheten Harlosa 44:225 som
ursprungligen uppfordes som stationsbyggnad i Harlosa. Byggnaden
inrymmer sedan 1985 Harlosa bibliotek och fram till 2016 fanns &ven tva
bostadsldgenheter pd plan 2 och 3. Ur ekonomisk synvinkel ser Ebo ingen
mojlighet att renovera och ater hyra ut ldgenheterna och bolaget har tagit
beslut om att fastigheten ska siljas. Forfragan har stillts om Eslovs kommun
ar intresserad av att kopa fastigheten.

Denna PM innehéller 6verviganden infér kommunens stdllningstagande.

Innehall

Overviganden for Harlosa bibliotek, Harlosa 44:226 1
INNEhALL......cooiiiiiii e e 1
Beldgenhet och omfaAng...........ccoooiiiiiiiiiiiii e 1
5 DT () o USRS 3
Nuvarande anvANANING.........ccceovvieiiieriieiienie e 4
Planforhallanden ............ccuoeeiiiieiiieeiece e 4
Skick, status och behov av underhll............ccoovviiviiiiiiiiiiiiieeeas 7
Mojlighet till UtVeCKlIng.........veevvviieiiieeie e 7
LOKaIDEROV ..ottt 8
EKOnomi Vid fOIVATV ....cccuviiiiiieiiecceeeee et 8
Oversiktlig planering och stadsbyggnadsmissig paverkan........................ 9
Diskussion 0Ch SIULSALS ........c.eeeeiuiiiriiiieeie e 9

Belagenhet och omfang

HarlGsa 44:226 dr beldgen i centrala Harlosa utmed den tidigare banvallen.
Direkt norr om fastigheten finns busshéllplats for regionbuss 155. S6der om
fastigheten finns parkyta med lekplats. Tomten utgors av 2026 kvm.
Byggnaden innehéller, utifran taxeringsinformation, 110 kvm lokalarea och
226 kvm bostadsyta.

1(10)
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Historik'
Harlosa station ritades av Einar Sahlén ar 1905 och invigdes i februari 1906
1 ndrvaro av prins Gustaf Adolf. Utformningen skiljer sig frn manga av
landets jarnvagsstationer och det har spekulerats i att detta var {or att
godsdgaren Hans Toll ville imponera pa den ryske tsaren som skulle besoka
hans gods Hjular6d. Men troligare dr att han ville ha en unik och pampig
station liksom slottet som han byggt om bara nigra &r tidigare.

Jarnvigsstationen
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Aldre foto i Harlésa bibliotek. Harldsa stationshus taget séder ut.

Det var flera jarnvégsforetag som trafikerade och anvénde stationen.
Jarnvigstrafiken blev efterhand allt mer oléonsam och den nionde juni 1955
lamnade det sista tdget HarlGsa station. Stationen overtogs direfter av SJ:s
skolverksamhet. Under denna tid gjordes en rad forvanskande éndringar av
byggnaden. SJ-skolan lades ner 1982 och dérefter kom stationen i Eslovs
kommuns 4go. Biblioteket inrdttades i1 bottenvaningen 1985 och da revs en
del viggar och planlosningen dndrades. 1988 antogs en ny detaljplan for
stationshuset och det gamla sparomridet, som foreslogs bebyggas med nya
bostidder. Mycket av det som forvanskats under mitten pa 1900-talet
aterstdlldes under 1990-talet och 2000-talet. Under 2006 renoverades
byggnaden och tvé lagenheter i etage inrédttades pa plan tva.

! Hiamtad fran Detaljplan for Harlosa 44:226 i Harlosa, Eslovs kommun. Antagen i KF
2019-12-16

3(10)
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Nuvarande anvandning

I dagsldget hyr Eslovs kommun bottenvaningen om 110 kvadratmeter som
inrymmer Harldsa bibliotek till en kostnad om 56 000 kr arligen.
Hyresavtalet dr uppsagt av Ebo for omforhandling med en foreslagen ny
hyra om 130 000 kr per &r.

LI
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109
ARB.RUM BIBLIOTEK
105 104
PLAN 1 Ritning 081-600

Ritningsbilaga fran hyreskontrakt.

Bostadslédgenheterna pd plan 2 och 3 dr tomstéllda sedan 2016 da det
davarande tillfdlliga bygglovet for lagenheterna 16pte ut. For att erhalla
permanent bygglov for bostadsldgenheterna krivs ombyggnation avseende
tillgénglighet och brandskydd.

Planférhallanden

Under 2019 antogs en ny detaljplan? for fastigheten med syfte att siikra
stationsbyggnadens kulturhistoriska viarden och prova vilken anvindning
som &r lamplig med hénsyn till byggnadens kulturhistoriska vérde och
totalforsvarets verksamhet pa Revingehed.

I arbetet med detaljplanen gjordes en kulturmiljdutredning® av byggnaden.
Utredningen bildggs denna PM.

2 Detaljplan for Harlosa 44:226 i Harldsa, Eslévs kommun. Antagen i KF 2019-12-16
3 Harldsa Station — kulturmiljounderlag for detaljplan, WSP 2017.

4(10)
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Detaljplanen medger en anvdndning for centrum samt bostidder pé plan tva
och tre. En rad bestimmelser har forts in for att skydda byggnaden och
miljon, bland annat:

- Befintlig byggnad och/eller byggnadsdel far inte rivas eller
forvanskas. Byggnadens fasad och takets form, tillsammans med
fonster- och dorrplaceringar far inte 4ndras. Aldre inredningar som
fonsterfoder, fonsterbénkar och handledare ska bevaras. Ej
inglasning av arkad

- Taket ska vara svart eller koppargron plat eller papp pa listtdckning.
Fasaderna ska vara i ljust gul puts med vita listverk. Fonster och
dorrar ska vara av trd och vara morkt roda. Fonster ska vara
flaggpostfonster.

- Arkad ska vara av trd och vara morkt roda.

- For tradd med stamdiameter 6ver 20 centimeter métt 1,1 m dver mark
krévs marklov for féllning.

- Hogst tva bostadsldgenheter.

5(10)



44:155

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende
beteckningar. Endast angiven anvandning och utformning
ar tillaten.

GRANSER

— — — Planomradesgrans
Egenskapsgrans

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Centrum. Bostader pa plan tva och tre.
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Marken far inte forses med byggnad,
_m mur eller plank

e Hogst tva bostadsiagenheter
@ Hogsta byggnadshajd | meter

Endast

yggnad far

parkering Parkeringsplats far finnas
Parkeringsplats far inte finnas utom for
rorelsehindrad. Marken far inte
hardgoras, med undantag for infarter,
cykelparkering och/eller entréer mot
allman platsmark.

ej parkering

Befintlig byggnad och/eller byggnads-

PLANKARTA

-0
-
=)

Foto pd den norra fasaden

Fatbollsplaner |

I Ccmor\dum

ORIENTERINGSKARTA

Utdrag ur gdllande detaljplan.

del far inte rivas eller forvanskas.
Byggnadens fasad och takets form,
lilsammans med fonster- och
dorrplaceringar far inte andras. Aldre
inredningar som fonsterfoder,
©nsterbankar och handledare ska
bevaras. Ej inglasning av arkad.

" Taket ska vara svart eller koppargron
. plat eller papp pa listtackning. Fasaderna
ska vara i ljust gul puts med vita listverk.
Fonster och dorrar ska vara av tra och
vara morkt réda. Fonster ska vara
faggpostfonster.

Arkad ska vara av tra och vara morkt

k2 oda.

Ny For trad med stamdiameter over 20
centimeter matt 1,1 m dver mark kravs
marklov 10r falining.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genom!?fandebden ar fem ar fran den dag planen vinner
laga kraft.

Startbesked far inte ges forran markfororeningar avhjalpts till
en niva som motsvarar naturvardsverkets riktinjer.

6(10)
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Skick, status och behov av underhall

Enligt uppgifter fran Ebo* &r byggnaden i nirtid i behov av
underhallsdtgirder pé tak, elsystem, ventilation/uppvéarmning, fasad samt
fonster och dorrar for att upprétthalla nuvarande funktion.
Underhallsatgérderna bedoms uppgé till 4-5 miljoner kronor.

Energideklaration har utforts av Ebo’. Byggnaden har energiklass G, vilket
ar den sdmsta klassningen och innebir att byggnaden ar dyr att virma upp.
Jamfort med likvérdiga byggnader kriaver Harldsa station hogre
driftskostnader.

Enligt Ebos uppgifter uppgick driftkostnaderna for fastigheten till 267 000
kr for dret 2020. Just &r 2020 har varit ett speciellt &r med mindre
verksamhet @n andra ar. Kostnader for virme dr en stor post och paverkas i
hog utstrackning av rddande energipriser.

Serviceforvaltningen® har efter egen besiktning meddelat att
underhallskostnaderna ar svéra att uppskatta dd byggnaden har en sé speciell
utformning. Férutom de poster Ebo ndmnt konstaterades dven fuktproblem 1
ett av tornen vilket behdver utredas ndrmare. Det finns dven brister i
takkonstruktionen da ventilationskanaler har installerats genom bédrande
konstruktioner pa ett underméligt sitt. Problemen behover utredas narmare.

Majlighet till utveckling

Byggnaden har en mycket speciell utformning som ocksa skyddats i
géllande detaljplan. Utformningen och bestimmelserna i detaljplanen
innebédr ocksa begriansningar i hur byggnaden kan utvecklas och anpassas
for att mota nuvarande och kommande behov.

I dagslédget ér plan 2 och 3 tomstdllda och uppfyller inte radande
tillgédnglighetskrav for besdkande. Ska lokalerna anviandas behdver brister i
tillgéingligheten avhjilpas. Atgirder beddms som mycket omfattande.

Tillgénglighetskraven begriansar mojligheterna att utveckla och anvénda
plan 2 och 3. Att Ebo sjdlva inte byggt om och inrett ldgenheter 1 plan 2 och
3 tyder pé att professionella aktdrer har svart att f4 lonsamhet 1 dtgirderna.

4 Lopande kontakter med Kristina Forslund och Tina Soininen, Ebo.
5 Boverket, Energideklaration utférd 2021-06-28.
¢ Okulér besiktning utford av Lars Sjolander och Anders Svensson, Sef, 2021-10-19.
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Lokalbehov

Behovet av ett bibliotek 1 Harldsa dr langsiktigt men maste inte
nodvindigtvis bedrivas 1 nuvarande lokal. For 6vriga delen av byggnaden
har fragan lyfts i den kommund&vergripande lokalgruppen av behov av andra
kommunala lokaler 1 Harlosa. Det har inte framkommit behov av 6vriga
lokaler.

Enligt kommunens lokalforsorjningsplan ska 6kade behov av lokaler i forsta
hand ske genom effektivisering inom befintliga lokaler, i andra hand genom
ombyggnad, i tredje hand genom nybyggnad i egen regi samt slutligen
genom inhyrning.’

Befolkningsprognoser for Harlosa med omgivning visar pa ett konstant
invanarantal men att aldersgruppen 80+ 6kar med ca 30% kommande aren.

Befolkning Harlésa med omgivning

Alder 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
0-19 327 328 324 322 319 318 310 310 310 308 307 307
20-64 785 781 782 783 784 787 799 799 792 791 789 790
6579 (214 213 212 208 206 203 135 154 199 197 200 201
80+ ' 53 57 60 63 64 66 70 70 73 78 77 76!

Totalsumma 1379 1379 1378 1376 1374 1374 1374 1374 1374 1374 1374 1374

Ekonomi vid forvarv

Byggnadens driftkostnad uppgar till 267 000 kr per ar enligt uppgifter fran
Ebo. De nirmaste aren finns underhallskostnader for 4-5 mkr. Med en rak
avskrivning om 20 ar innebér de inledande underhallskostnaderna 250 000
per ar, oaktat kapitalkostnad. Lite férenklat innebar detta en arlig kostnad
(drift + periodiserat underhéll) om ca 500 000 kr. Da ir inte ovrigt
underhallsbehov inrdknat, inte heller anpassningar for att kunna anvénda
plan 2 och 3. Vissa underhallsatgérder innebir effektivare
uppvirmningssystem samt nya fonster vilka bedoms kunna sénka
driftkostnaderna. Om plan 2 och 3 borjar anvidndas dkar driftkostnaderna.
Skotsel av tomt och utemiljo dr inte medréknat 1 beloppen ovan.

I dagsldget hyr kommunen bibliotekslokalen till en kostnad av 56 000 kr per
ar. Kostnaden lér 6ka i en omforhandling men dven om hyran dubbleras &r

7 Eslévs kommuns lokalforsorjningsplan for dren 2021-2025, antagen av
kommunfullméktige 2020-12-24 §121, s 19.

8(10)
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hyreskostnaden markant ldgre dn kostnaden for att sjilv dga byggnaden. Om
plan 2 och 3 kan anvidndas minskas kostnaden per kvadratmeter.

InkSp av fastigheten innebdr ocksé en kapitalkostnad samt avskrivning av
sjdlva byggnadsvardet.

Oversiktlig planering och stadsbyggnadsmaissig paverkan
Eslévs kommun &versiktsplan® anger for Harldsa att befintliga byggnader
med hoga kulturmiljovirden ska bevaras och ddrmed ges en anvindning
som sdkrar byggnadens fortbestand. Hotellet och stationsbyggnaden dr ur
denna synpunkt tvd unika byggnader. Nagot stillningstagande kring dgande
ar inte uttalat.

Fastigheten ér centralt beldgen och bildar tillsammans med det tidigare
hotellet ett historiskt rum i Harlosa. Busshallplatsen och viandzonen skapar
rorelse pa platsen.

Stationsbyggnadens baksida vetter mot ett parkomréade 1 det tidigare
sparomradet. Parkens funktion ar inte avhédngig stationsbyggnadens tomt for
sin funktion. Stationsbyggnadens arkad mot parken pa baksidan mdjliggor
for publika arrangemang vilket skulle kunna stérka parkens funktion som
samlingsplats.

Diskussion och slutsats

Harlosa Station dr en mycket speciell byggnad och nagot av ett signum for
Harlosa. Det finns ett vérde 1 att byggnaden bevaras och det vore dnskvirt
om byggnaden fortsatt var tillganglig for allminheten.

Ur ett lokalperspektiv dr det svart att motivera varfor Eslovs kommun ska
dga fastigheten. Behov av bibliotek tillgodoses idag genom inhyrning och
det finns inte ndgra behov av ytterligare lokaler. Om kommunen koper in
fastigheten blir matchningen mellan behov och lokal omvénd —
verksamheten behover passas in i lokalen snarare dn tvértom.

Byggnaden ér dyr att underhalla och driva samt kréver sdrskild omsorg med
tanke pd dess speciella utformning. Byggnaden &r svar att utveckla och

8 Eslov 2035, antagen av kommunfullmiktige 28 maj 2018, s 49 ff.
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anpassa for kommande utmaningar och i1 dagsliaget krdver en anvdndning av
plan 2 och 3 en ombyggnad och tillgdnglighetsanpassning.
Serviceforvaltningen avrader mycket tydligt fran att byggnaden kops in med
hinsyn till underhéllsbehov, svarigheter att utveckla byggnaden samt de
hoga driftskostnaderna. Anslagen for drift och underhall av fastigheter
behover 1 annat fall sittas med hénsyn till de 6kade behoven for att inte
dventyra andra kommunala fastigheters drift- och underhall som delar pa
samma anslag.

I andra orter har bibliotek samlokaliserats med skolor for att underlitta
skolornas verksamhet och for att f4 samordningsvinster med
personalutrymmen med mera. Om kommunen forvirvar fastigheten
cementeras bibliotekets placering i orten pa ett sitt som ur
verksamhetssynpunkt kanske inte &r optimalt.

Byggnaden har stora kulturmiljomaissiga virden vilket pavisats i utredningar
och 1 gillande detaljplan. Detaljplanen &r utformad si att byggnaden inte ska
forvanskas eller rivas oavsett vem som dger fastigheten. Byggnadens skick
skyddas dock inte av detaljplanen och en ny dgare kan lamna byggnaden att
forfalla. Ett privat dgande kan ocksé innebira att den parkliknande marken
runtomkring privatiseras och hégnas in. Den historiskt publika byggnaden
hélls inte ldngre tillgdnglig for allminheten.

Sammantaget gors bedomningen att kommunen bor tacka nej till Ebos
erbjudande om att kopa fastigheten. Byggnadens hoga kostnader och
svérutnyttjade utrymmen star inte i proportion till att de 6kade kostnaderna
for kommunen att 4ga byggnaden 1 syfte att bevara de kulturmiljomaéssiga
véirdena. Utan lamplig anvidndning blir byggnaden lite av en kuliss. Det vore
anda onskvért med en publik verksamhet och mojligen skulle byggnaden
kunna &dgas och drivas av en stiftelse eller forening.

Ett nytt hyresavtal bor tecknas med Ebo innan forséljning genomfors.

Filip Preston
Mark- och exploateringsingen;jor
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1 INLEDNING

Eslévsbostader ager Harlosa station och hyr ut bade bostader och lokaler
(Harltsa bibliotek). Gallande detaljplan medger endast Allmant andamal
varfor bostaderna varit féremal for tillfalligt bygglov. Detta har varit under
langre tid och Eslévs kommun har nu meddelat att for fortsatt nyttjande som
bostad kravs ny detaljplan. | samband med ny detaljplan har kommunen
Onskat gora en dversyn av de kulturhistoriska vardena fér byggnaden och
dess narmiljé samt en diskussion kring lamplig anvandning.

2 HISTORIK

2.1 BYGGNADENS TILLKOMST

Harlosa station ritades av Einar Sahlén ar 1905 och uppfordes aren 1905
och 1906. Stationen invigdes i narvaro av prins Gustaf Adolf den 17:e
februari 1906. Bestallare var Landskrona-Kavlinge-Sjobo Jarnvagsaktiebolag
och tongivande dar var godsagaren pa Hjularéds slott Hans Toll.
Utformningen skiljer sig fran manga av landets jarnvagsstationer och det har
spekulerats i att detta var for att Toll ville imponera pa den ryske tsaren som
skulle bestka Hjularéd, men troligare ar att han velat ha en unik och pampig
station liksom slottet som han byggt om bara nagra ar tidigare och dar
arkitekterna var | G Clason och L | Wahiman. Wahlman och Sahlén
studerade samtidigt pa KTH och hade Clason som professor i arkitektur.
Sahlén var arbetschef for byggandet av Lund-Revinge jarnvag och
kontrollant vid byggandet av Kavlinge-Sjobo jarnvag. Han ritade ocksa flera
stationsbyggnader men ingen sa speciell som den i Harlésa. Denna var i tva
och ett halvt plan och hade pa gatusidan en centralt placerad entré med ett
balkongparti dver och i samma axel en frontespis, gatufasaden inramades av
tva kupolférsedda runda trapptorn. Fasaden mot sparsidan var likartad den
mot gatusidan forutom de bada trapptornen och balkongpartiet, istallet fanns
en arkadgang langs hela fasaden. Fasaderna var i puts med utsmyckningar i
form av rusticeringar, markerade valvstenar i de romanska fonster- och
dorrvalven. De bada trapptornen hade gesimser med bagar och droppar och
i bada frontespiserna fanns runda listverk i (pa ritningen ar dessa forsedda
med klockor men med ledning av aldre fotografier sattes klocka in forst
senare och troligen bara pa sparsidan). P4 ritningen finns ocksa runda
listverk pa bada sidor om doérren ut till balkongen men dessa verkar inte ha
kommit till utférande. Det mest anméarkningsvarda med byggnaden ar att den
saknar egentliga sidofasader, istallet ar de bada langsidorna vinklade 45
grader mot varandra och méts i en spets. Detsamma galler da for det
valmade taket. Taket var tackt med papp pa lakt och pryddes av tva rundade
kupor pa vardera langsidan och i kuporna satt runda fonster. | nock stod tva
murade skorstenar.
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Figur 3 Ritning av Harldsa stationshus, gavel, Sahlén, 1905
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Harlosa Jérnvigsstationen|

Figur 4 HarlGsa stationshus, gatusidan, aldre foto i Harl6sa bibliotek.

Jarnvigsstationen. Harldsa,

Figur 6 Stationsvagen i Harlésa med stationshuset i fonden. Aldre foto i Harlésa bibliotek.
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Planlésningen var sadan att fran huvudentrén kom man i bottenvaningen in i
en vestibul med rum for expedition och bagage rakt fram samt 1:a klass
vantsal till héger och 3:e klass vantsal till vanster. Fran vantsalarna kom man
sedan vidare ut till arkadgangen pa sparsidan. Expeditionen hade en dorr till
ett arkiv och till ett postkontor som hade en utgang till sparsidan, dven
bagagerummet hade utgang till sparsidan. Till ovanvaningen kom man via
entréddrrar pa sidan av de bada trapptornen, det hégra (om man tittar mot
byggnadens gatusida) ledde till ett enkelrum och till en lagenhet
(stinsbostaden) om 4 rum och kok, det vanstra var kdksentrén till Iagenheten.
Vinden finns inte specificerad pa Sahléns ritning och var troligen en
forradsvind.

Figur 7 Planldsning bottenvaning, Sahlén 1905.

Figur 8 Planldsning plan 2, Sahlén, 1905

10260201 « Harlosa station | 7



8] 10260201 - Harlosa station

29 (234)
2.2 FORANDRINGAR FRAM TILL 1980-TALET

Jarnvagsforetagen som trafikerade och anvande stationen var flera,
Kavlinge-Sjobo, Lund-Harlésa och Dalby-Bjarsjolagard. Jarnvagstrafiken
blev mot mitten av 1900-talet alltmer olénsam och den nionde juni 1955
lamnade det sista taget, ralsbusslinjen till Bjarsjolagard, Harlésa station.
Stationen Overtogs darefter av SJ:s skolverksamhet. Under denna tid gjordes
en rad férvanskande andringar av byggnaden men i Esldvs kommuns
ritningsarkiv finns fa ritningar som visar dessa. Férandringarna har beskrivits
av Harry Tengrud i en skrivelse till Eslévs kommun daterad 1986-11-18,
syftet med hans skrivelse var att byggnaden sa langt majligt skulle
aterstallas. Portal- och balkongpartiet i gatufasadens mitt revs bort och
balkongdorren murades igen. Ett fonster i gatufasaden, det hdgra om man
tittar mot byggnaden, ersattes med en doérr. De runda fonstren i takkuporna
ersattes med valvbagiga fonster. De runda listverken i frontespiserna har
ersatts av valvbagiga fonster av samma typ som i kuporna. Tva
idgonfallande ventilationshuvar har sattes upp pa taket. Den vastra
skorstenen revs och invid dess plats stalldes en ny i rétt tegel. Pa vastra
gaveln placerades en galvaniserad trappa till ett biografmaskinrum pa
vinden. Spirorna pa tornen och frontespiserna togs bort. Pa byggnaden
malades alla listverk i samma farg som fasaden i dvrigt, de var tidigare vita.
Samtliga yttre snickerier sdsom fonster, dorrar och arkaden pa sparsidan
vilka ursprungligen var mérkroda malades i en gragron kulor.

En andring som Tengrud inte n@mner ar att fasaden i bottenvaningen mot
sparsidan andrats pa sa satt att dorren till bagagerummet tagits bort och tva
fonster satts in, detta kan ha gjorts mellan 1906 och 1974, se bilder nedan
och jdamfér med fig 5 ovan.

Figur 9 Stationens fasad mot sparen, rod oval markerar det andrade partiet.



2.3 STATIONEN BLIR BIBLIOTEK

SJ-skolan lades ner 1982 och darefter kom stationen i Eslévs kommuns ago.

Ar 1985 inrattades ett bibliotek i bottenvaningen. Det innebar att en del
vaggar revs i 3:e klass vantsal, toaletter installerades samt en VVS
anlaggning, vidare sattes ett nerpendlat innertak upp. Planlésningen
forandrades sa att entrén fran gatusidan kom att leda rakt in i byggnaden.

s %m&lnhﬂer-.l-
V¥ Ve munthen kap parede
Vi Vires  Grina rér
C) BefinHiga ledninga
Fir-vﬂi».ni nytvenls
rp Bake{ix pd haHeld
blandare

Termaslelvandiler lyp
markesy pi redislopgrs

Figur 10 Ritningar som visar andringen i planlésningen i samband med att bibliotek inrattades i
stationen. Eslév, byggnadsnamndens arkiv.

Aven pa plan 2 andrades planldsningen och en bokforingsbyra hyrde dessa
lokaler. Vinden var sedan tidigare inredd men det ar oklart nar detta gjordes,
takfonster syns pa bilder frdn 1978. P4 samma bilder syns att taktackningen
andrats mellan aren 1974 och 1978, fran listtdckningen med papp till eternit
eller shingel.

Figur 11 Taket 1974 med listtackning t.v. och t.h. med annan tackning 1978.
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2.4 NY BYGGNADSPLAN OCH BOSTADER

| slutet av 1980-talet &andrades ocksa narmiljon betydligt. En ny
byggnadsplan for stationshuset och bostader pa det gamla sparomradet
antogs 1988 vartefter villor och marklagenheter uppfordes. | denna plan sags
"Sérskild uppmérksamhet bér dgnas at stationshuset som far anses vara en
kulturhistoriskt och miljémé&ssigt vardefull byggnad. Frdmst bér exteriéren
skyddas.” Foljdriktigt avsattes stationshuset och ytterligare en byggnad (ev.
ett forrad) samt markomradet kring dessa for allmant andamal och gavs
ocksa beteckningen q "sarskild miljohansyn” pa plankartan och i
beskrivningen anges under 9 mom. "Med q betecknat omrade far sadan
féréandring av befintlig byggnad ej vidtas som férvanskar dess yttre form och
allmdnna karaktar. Ny bebyggelse far ej uppféras.” Stationshuset ar bevarat
men i samband med exploateringen revs den andra byggnad som getts g-
markning. Om narmiljon sags i planen att * ndrheten av stationshuset finns
ett flertal uppvuxna tréd samt hdckar och buskar. Denna vegetation &r
mycket vérdefull for omrédets karaktér.” | planen avsatts marken narmast
stationshuset som ovan namnts fér allmant &ndamal som ej far bebyggas
och marken séder om denna som parkmark. | planen bemoéts ocksa ett
forslag att inratta lekplats med “Ytan s6der om stationshuset bér ej férses
med fasta redskap. Detta for att mdjliggéra en s& mangsidig anvdndning som
mdjligt av ytan.”

| byggnadsplanen ritas ocksa in en byggratt for butik och bostadsandamal
norr om stationshuset pa en plats som i tidigare plan varit avsatt for allmant
andamal. Byggratten ges en form som fint samverkar med det f.d. hotellet pa
andra sidan gatan.

Sammantaget ar det en val genomtankt plan som pa ett bra satt tillvaratar de
varden som da fanns pa platsen.

i F.D.STATIONSOMRADET

Figur 12 Byggnadsplan fran 1988. Eslovs kommun, byggnadsnamndens arkiv.
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Figur 13 Utsnitt ur byggnadsplanen 1988 med den g-markta byggnaden markerad.

Ar 1990 &ndrades vindsvaningen med en ny trappa fran plan 2 och éndrad
planlésning samt nya takfonster.

Pa ett foto fran 1996 syns att taktédckningen andrats till bandtéckning med
svart plat, takspirorna pa trapptornskupolerna och frontespiserna har da
aterstallts.

' J’)"i,r‘a.»&sz/, s )di.fj Ll 1996 (1o

Harlésa

- Hartbsa, Sveriges enda Jugendstation.

Da var jugend sista skriket

e hir biljande formerna finns bara pd
Den enda skdnsk jarnvigsstation. Ja, i

hela Sverige finns inte maken till ju-
gend-stationen i Harlésa.

Under 1900-lalets forsta artionde var ju-
gend hégsta mode | Sverige. Del var stilen
som hyllade enkelhet och funktion, gjorde
upp med de gamla “historie-imiterande" sti-

larna och blev elt forsta fBrebud om den fun-
kis och modernism som skulle komma.

Klart att Harldsa skulle ha en station i den
nya stilen - landsortshalan som pi nigra &c
(1805-11) ulvecklades till jarnvigsknut med
linjer i fem riktingar.

Stationen byggdes 1906. Idag &r den for-

vandlad till bibliotel. i

Figur 14 Klipp fran Sydsvenska Dagbladet 1996 som visar den nya taktackningen med
aterstallda spiror.

10260201 « Harldsa station | 11
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Under 2006 renoveras byggnaden och tva lagenheter i etage inrattas pa plan
2 och vinden. Flera av de punkter Tengrud tagit upp i sin skrivelse
atgardades. Putsen knackades ner och aterstélldes med sin ratta
fargstallning. Fonster, dorrar och dvriga snickerier malades i morkt rod kulor
och belysningsarmaturer byttes ut. En ny férandring gjordes av byggnaden
och det var att tva fonster sattes in i gatufasaden pa plan 2.

Sydsvenskan.se

ESLOYV a2 @

Stationshus blir etageboende
Aw Staffan Hkansson
Sanast uppdatersd 39 augusti 2006 72:43

Det hundra 3r gamla stetionshuset | Harltsa hiller pl ait /@ en ansiktsiyfining, samtidigk som
andra och tredje vningan byggs om tilf tvd etagelégenheter. De tir separata IngSngar, genom
tormen, Total kostnad: tre miljonar kronor.

HARLOSA, ~ Vi far fommit halvwiags, siger Caring Sjholm pl [bo, Esidvs Bostads AB. Det biir Inflytining
dan L novembar,

Hiramdagen var dat visning av isgenheterna och Harldsaborna strimmade il for att se vad det &r som
héinder med ortens landmsrke,

g 2l 4
Den gula fasaden her knacknts nér och skall vad det lider mitas om | en firg, som Mrhoponingsvis
shall (igga ndra ursprunget som e ha gliet § rBtt. Fator Garan Oleson

Figur 15 Klipp ur Sydsvenska Dagbladet sommaren 2006 som visar aterstallandet av fasaden
och inrattande av bostader i stationen.

Ar 2016 byggs det flerbostadshus som i byggnadsplanen fran 1988
planerades in mittemot det f.d. hotellet. Det sker efter en planandring 1992
som medger ett stoérre djup pa byggnaden.

3 SAMMANFATTNING OCH
KULTURHISTORISKT VARDE

3.1 BYGGNADEN IDAG

Byggnaden har fram till idag bade forvanskats och aterstallts. Exteriéren ar,
sedan aterstallningsarbetena pa 1990-talet och 2000-talet narmre sitt
ursprungsuttryck an den varit under lang tid forut. De flesta fonstren har
kopplade bagar i huvudsak med beslagning fran 1950-60-tal, méjligen kan
karmarna vara original. Doérrarna pa baksidan ar fran tiden da byggnaden var
jarnvagsstation, dock ej ursprungliga. Ovriga dérrar ar nyare.
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Figur 16 Gatusidan i november 2017.

Figur 17 Sparsidan i november 2017.

Interiort finns daremot fa varden, planlésningen ar kraftigt &ndrad bade pa
plan 1 och 2. Det finns férutom nagra fonsterfoder och fonsterbankar
ingenting kvar av ursprungliga snickerier. | trapptornen ar trapporna troligen
original liksom handledarna. Samtliga ytskikt ar relativt nya och vid
besiktning ovan bottenvaningens undertak visar det sig att detta ar tackt av
gipsplattor, troligt &r att inget aldre tak &r bevarat, i alla fall inte i nagot gott
skick.

10260201 » Harlosa station | 13
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Figur 18 Fonster med bevarade fonsterfoder och fonsterbankar, november 2017. Notera att
undertaket lyfts for att inte skada fonstren.

Figur 19 Foto av utrymmet ovan undertaket visar att gipsskivor fasts i aldre innertak.

14| 10260201 - Harlosa station



PLAN 1

Figur 20 Sammanstalining av forandringar pa plan 1. Rétt ar bevarad stomme, gult &r helt
bortriven byggnadsdel och grént &r andrad eller nytillkommen byggnadsdel.

Figur 21Sammanstallning av forandringar pa plan 2. Rott ar bevarad stomme, gult ar helt
bortriven byggnadsdel och grént ar andrad eller nytillkommen byggnadsdel.

3.2 NARMILJON IDAG

| byggnadsplanen fran 1988 konstateras att platsen kring stationen ar relativt
lummig med flera stora trad vilket varderas hogt, sa ar det an idag.

P4 stationens framsida, mot nordvast, har sedan stationen anlades funnits
en planterad rundkdrsel. Denna ar idag delad och &ndrad men understryker
anda byggnadens stora betydelse.

Framfor och till vanster om stationen, om man tittar mot stationen, fanns
tidigare en allman platsmark som nyligen bebyggts med ett flerfamiljshus
vinklat pa samma satt som det f.d. hotellet pa motstaende sida. Platsen var
en omtyckt samlingsplats och majligen skulle platsen bakom stationen nu
kunna anvandas som samlingsplats.

Pa stationens baksida finns idag narmast byggnaden en 6ppen plats
planterad med appletrad och en syrénbersa samt grillplats, langre fran
byggnaden finns en lekplats. De bada platserna avskiljs fran varandra av ett

36 (234)
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GC-strak som lI6per i de gamla sparens strackning. | marken finns ocksa en
avsats bevarad som markerar perrongkanten. Det hade varit positivt om
denna parkmark kunde ges en gestaltning som visade vilket omfattande
sparomrade som faktiskt funnits pa denna sida om stationen, se bild nedan.

Figur 22 Sparsidan med 5 spar, aldre foto i Harlosa bibliotek.

3.3 KULTURHISTORISKT VARDE

Byggnaden har ett hogt kulturhistoriskt varde. Detta ar framst knutet till
arkitekturhistoriska-, samhallshistoriska-, socialhistoriska- och symboliska
varden.

Det arkitekturhistoriska vardet kommer av den sarpraglade stilen och
gestaltningen. Harlésa station ar visserligen inte den enda jarnvagsstationen
i jugendstil men de ar fa och Harlésa har en speciell gestaltning av jugend
som dessutom sticker ut for att vara en sa pass liten stationsort.

De samhallshistoriska vardena ar knutna till framvéaxten av nya samhallen i
samband med framdragningen av jarnvagsnatet. Med stationen i Harldsa
flyttade Harl6sa fran kyrkbyn ner till stationssamhallet.

De socialhistoriska vardena har sitt ursprung i historien om hur godsagaren
pa Hjularéd Hans Toll styrde byggandet av jarnvagen och stationens
utformning.

De symboliska vardena ar knutna till den stallning som stationen fatt i
samhallet. Vid infarterna till Harlsa valkomnas man av skyltar dar stationen
finns i en farglagd relief. Sedan 1985 inryms ett bibliotek i byggnaden, nagot
som ger byggnaden en officiell staélining och som gér att manga besdker den,
inte minst skolbarn.

Det som bar de kulturhistoriska vardena ar byggnadens exterior.
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4 REKOMMENDATIONER FOR NY
DETALJPLAN

41 EXTERIORT

Byggnaden har stort kulturhistoriskt varde och stor betydelse for ortsborna.
Byggnaden bér darfoér ges rivningsforbud.

Byggnadens volym och gestaltning ar speciell och det ar svart att bygga till
den utan att rubba dess sarpragel. Tillbyggnad bér darfor inte tillatas.

Taklandskapet praglas av svéngda och brutna linjer. Frontespiserna och
trapptornens kupoler kréns av spiror. Takformen far inte &ndras och
taktackning ska vara svart plat eller papp pa listtackning.

Byggnadens fargsattning &r sedan 2006 aterstalld. Fasaderna ska vara i ljust
gul puts med vita listverk. Snickerier som fonster, dérrar och arkad ska vara
morkt roda.

Befintliga fonster bor bevaras. De tva nya fonstren pa gatufasaden kan
ersattas med smackrare variant. Fonstren bor ges en
varsamhetsbestdmmelse.

Doérrar bor ges varsamhetsbestdmmelse.

4.2 INTERIORT

Interiort finns efter alla ombyggnader lite &ldre material kvar. | huvudsak ar
det stommen, trapptornens trappor med handledare samt fonsterfoder och
fonsterbankar.

For interidren foreslas foljande bestammelse: Invandiga snickerier som
fonsterfoder och fonsterbankar ska bevaras. Dessa finns i huvudsak i
biblioteket och i trapptornen.

38 (234)
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4.3 NARMILJON

Det ar viktigt att den planterade rundkorseln finns kvar for att understryka
stationens stora betydelse. Den ar i gdllande plan parkmark vilket torde ge
ett tillrackligt skydd.

For samtliga trdd med stamdiameter éver 20 cm kravs marklov for fallning.

4.4 ANVANDNING

Da stationen blivit en symbol fér samhallet Harlésa ar en publik anvandning
av bottenvaningen ar att foredra, garna en offentlig verksamhet. Dagens
anvandning som bibliotek &r ur kulturmiljosynpunkt utmarkt da byggnaden far
bestdkare som kan ta del av byggnadens historia och av lokalhistorisk
litteratur.

Detta hindrar inte att plan 2 och 3 kan anvandas for bostadsandamal,
tvartom, det kan vara en férdel att byggnaden inte star tom nar biblioteket ar
stangt.
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eslovs bostads ab

Stationsvagen 9, Harlosa

Forsaljning 2022
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weree . BAKgrund

* Byggnadsar: 1929,
* Plan 2-3 ombyggt enligt tillfalligt bygglov till 2st bostader 2006.
* Bottenplan hyrs ut till Eslovs kommun for bibliotek.
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e AKIUEGIA driftskostnader

Ackumulerade driftkostnader 2022-11-01 ar 328 000 kr varav 104 000 kr avser
engangskostnad dvs. 224 000 kr exkl. engangskostnader. Prognostiserat utfall
for 2022 ger en arlig driftkostnad om

295 000 kr/ar (878 kr/kvm).

| prognostiserad driftkostnad for 2022 ingar media enligt nedan:

El (fastighetsel samt el for uppvarmning) 160 000,00
Kyla (ej aktuellt) 0,00
Vatten & avlopp 14 000,00
4640 Avfallshantering 4 000,00

S:a handelsvaror 178 000,00
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Bostader — Plan 2 & 3

226 m2 fordelat pa 2st lagenheter

Lagenheterna har varit outhyrda sedan 2019 da tillfalligt
bygglov upphordes.

O kr i hyresintakt.

Potentiell hyresintakt om 192 000 kr/ar (852 kr/m?) efter
ombyggnation avseende tillganglighet och brandskydd.

Mojlighet att oka hyresintakten genom HLU (hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall)
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Mojligt HLU i bostaderna

eslovs bostads ab

Kostnad Intakt
*  Ombyggnation badrum x2 300 000kr 422 kr/lgh
*  Parkett 4 rok 85 000kr 315 kr/lgh
*  Parkett 3 rok 65 000kr 252 kr/lgh
* Jordfelsbrytare x2 50 000kr 70 kr/lgh
*  Handdukstork x2 15 000kr 41 kr/lgh
*  Duschvagg x2 35 000kr 68 kr/lgh
SUMMA: 550 000kr 2 336 kr/man

Ovanstaende ger totalt 28 032 kr/ar dvs 124 kr/m2BOA
Hyra bostader efter justering saledes 976 kr/m2BOA
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- Bl0lIOtEKS|IOKAl | bOttenplan

* 110 m2 LOA i bottenplan
* Hyra 2022-07 = 130 000 kr (1181 kr/m?)

* Marknadsmassig hyresniva for lokaler utanfor centrum i
Eslovs kommun ar enligt Datscha 800-1150 kr/m?.
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eslovs bostads ab

Underhallsbehov

. Underhall fasader
. Elsystem (biblioteket)
. Ventilation (biblioteket)

. Fonster

. Ytterdorrar

. Tak

. Badrum inkl. anpassning i hall
. Trapphus

. Balkong 6 stege for utrymning

SUMMA:

. Krav for nytt bygglov bostader
Hyresgaststyrt underhall enligt sid 5. tillkommer

1200 000kr
300 000kr
300 000kr

1 300 000kr

50 000kr

1 400 00O0kr
450 000kr
250 000kr
300 000kr

5 550 000kr
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Kalkyl

Genomesnittlig avkastning utifran gallande fordelning mellan
bostad och lokal ar 5,7 % i omraden utanfor centrum enligt
Datscha.

Renoverade bostader (976 kr/m?) och nuvarande lokalhyra (1181
kr/m?) ger en total intakt om 350 486 kr/ar

Med en driftskostnad om 295 000 kr/ar ger detta ett
marknadsvarde om 763 000 kr, dvs nara 5 mkr lagre an bedomd
underhallskostnad.

For att tacka underhallskostnader och intaktshojande atgarder i
bostaderna kravs en arshyra om 3850 kr/m? for biblioteket om
marknadsmassig avkastning ska bibehallas.

lordningstalls inte bostaderna uppskattas underhallsbehovet till
4,55 Mkr vilket kraver en arshyresniva om ca 5000 kr/m2 for
biblioteket for bibehallen marknadsmassig avkastning.
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Harlosa bibliotek, Harlosa 44:226,
konsekvensanalys

Upprittad 2023-04-04
Patrik Larsson, Kommunledningskontoret

Bakgrund

Eslovs Bostads Ab (Ebo) dger sedan 2005 fastigheten Harlosa 44:225 som
ursprungligen uppfordes som stationsbyggnad 1 Harlosa. Byggnaden
inrymmer sedan 1985 Harldsa bibliotek och fram till 2016 fanns dven tva
bostadsldgenheter pa plan 2 och 3. Ur ekonomisk synvinkel ser Ebo ingen
mojlighet att renovera och ater hyra ut lagenheterna och bolaget har tagit
beslut om att fastigheten ska séljas. Forfragan har stéllts om Eslévs kommun
ar intresserad av att kopa fastigheten.

Kommunledningskontoret har infor beslut om forvirv av fastigheten tagit
fram en PM innehallande 6vervdganden infér kommunens
stillningstagande, se 0vervdganden for Harlosa bibliotek, Harlosa 44:226,
daterad 2021-11-18.

Arendet behandlades p4 kommunstyrelsens arbetsutskotts sammantriide den
25 oktober 2022 och aterremitterades till kommunledningskontoret for att ta
fram fordjupad konsekvensanalys av en forsdljning av fastigheten.

Denna konsekvensanalys belyser olika tdnkbara alternativ for byggnadens
agande och vilka konsekvenser det medfor. Konsekvenserna beskrivs fraimst
utifran byggnadens betydelse och anvidndning samt kommunens lokalbehov.

Byggnadens betydelse och anvandning

I rapporten frdn 2021 finns byggnadens historik beskriven. Som bilaga till
rapporten finns dven ett kulturmiljéunderlag som togs fram i samband med
framtagandet av en ny detaljplan 2017. I kulturmiljéinventeringen
konstateras att Harldsa stationsbyggnad har ett hdgt kulturhistoriskt virde
som framst ar knutet till arkitekturhistoriska-, samhallshistoriska-,
socialhistoriska- och symboliska vérden. Till detta hor ocksé att byggnaden
ar en viktig symbol for Harlosa.
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Om byggnadens anvéindning star foljande i kulturmiljounderlaget fran 2017:
”Da stationen blivit en symbol for samhdllet Harlosa dr en publik
anvdndning av bottenvaningen dr att foredra, gdrna en offentlig
verksamhet. Dagens anvdndning som bibliotek dr ur kulturmiljosynpunkt
utmdrkt dd byggnaden fdr besékare som kan ta del av byggnadens historia
och av lokalhistorisk litteratur. Detta hindrar inte att plan 2 och 3 kan
anvdndas for bostadsdndamal, tvirtom, det kan vara en fordel att
byggnaden inte stdar tom ndr biblioteket dr stingt.”

Kulturmiljéutredningen ldmnade rekommendationer for den nya
detaljplanen och planbestimmelser togs med i syfte att sékra
stationsbyggnadens kulturhistoriska virden. I detaljplanen finns bland annat
egenskapsbestimmelsen q som anger foljande: "Befintlig byggnad och/eller
byggnadsdel far inte rivas eller forvanskas. Byggnadens fasad och takets
form, tillsammans med fonster- och dorrplaceringar fir inte dindras. Aldre
inredningar som fonsterfoder, fonsterbdnkar och handledare ska bevaras.
Ej inglasning av arkad.”

Detaljplanen och dess bestimmelser géller oavsett vem som dger
fastigheten, men detaljplanens bestimmelser reglerar endast
forutséttningarna vid dndringar av byggnaden eller dess anvindning som
kraver bygglov vilket innebér att detaljplanen inte ger ndgot heltickande
skydd for att byggnadens skick och dess utemiljo bevaras och underhalls.

Detaljplanen medger centrumanvindning och bostdder pa plan tva och tre.
Anvindningen centrum inrymmer en kombination av olika verksamheter
som handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som bor ligga
centralt eller vara létta att nd. Anvéndningen centrum &r alltsa en vildigt
bred samlingsanvindning och kan tilldta manga olika typer av verksamheter
1 lokalen.

P& plan tvé och tre giller 4ven anvéndningen bostad. Tva bostadslagenheter
finns redan, men har sttt outhyrda sen 2016. Tidsbegréinsat bygglov fanns
for bostdderna mellan aren 2005 till 2015. En ansékan om f6rldngning av
det tidsbegransade lovet lamnades in 2017. Beslutet om forldngning
Overklagades av forsvarsmakten och upphédvdes av ldnsstyrelsen. For att
kunna anvénda de tva dvre planen till bostider togs en ny detaljplan fram
som vann laga kraft den 23 januari 2020. Dérefter beviljades ett permanent
bygglov for bostdderna i juni 2021. For att nyttja bygglovet och anvénda
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bostdderna krivs anpassningar av lagenheterna. I samband med bygglovet
togs ett tillgdnglighetsutldtande fram som ligger till grund for de
tillgédnglighetsanpassningar som krévs for att anvinda bostdderna. Det kréavs
anpassningar sa att badrummen kan nds fran bostddernas entréplan och
ytterligare en utrymningsvég fran plan tre. Nagon hiss behdver inte
installeras.

For att bygglovet inte ska upphora att gilla maste atgarderna for att
iordningstilla bostdderna paborjas inom tva ar efter att bygglovet vann laga
kraft.

Byggnadsminne
Linsstyrelsen kan skydda kulturhistoriskt vardefulla byggnader, miljoer och
anldggningar genom att forklara dem som byggnadsminne. Om man ska
gora dndringar i ett byggnadsminne maste man soka tillstand hos
lansstyrelsen. I Eslovs kommun finns sju stycken byggnadsminnen:

- Eslovs medborgarhus

- Eslovs station

- Harldsa donationshus

- Skarhults slott

- Trollenés slott

- Vistra Sallerups prastgard

- Balamodllan

Den som &ger ett byggnadsminne ansvarar for att det kulturhistoriska vardet
inte gér forlorat. Ibland kan det vara mer kostsamt att underhélla med
traditionella material och metoder 4n med moderna. Dérfor ar det mojligt att
sOka bidrag hos ldnsstyrelsen for att varda byggnaden eller gora den mer
tillgdnglig.

Det finns ménga byggnader med hoga kulturhistoriska virden, men det ar
endast ett fatal som kan skyddas som byggnadsminne. Vem som helst kan
lamna forslag pa byggnadsminne till ldnsstyrelsen som sen 1 samrdd med
fastighetséigaren provar och fattar eventuellt beslut om en byggnad ska
skyddas som byggnadsminne.

Om Harlosa stationshus skulle kunna forklaras som byggnadsminne skulle
det fa ett utokat skydd jaimfort med idag. Det skulle ocksa kunna ge béttre
ekonomiska forutséttningar for fastighetsdgaren att varda och tillgéngliggora
byggnaden. Men det innebir ocksé begransningar for fastigheten. Darfor

3(10)

51 (234)



maste skyddet viagas mot de begriansningar ett byggnadsminne innebir. Om
Ebo gér vidare med forséljning av fastigheten bor forutsittningarna att
forklara stationshuset som byggnadsminne utredas ndrmre for att skydda
byggnadens kulturhistoriska vérden.

Harlosa byalag

Harlosa byalag och boende 1 Harlosa har engagerat sig i frigan om
forséljning av stationsbyggnaden. Byalaget har 1dmnat 6ver en skrivelse till
kommunen med rubriken ”"Rédda var stationsbyggnad!”. 1 125 personer har
skrivit under skrivelsen. Deras forslag och uppmaning &r att géra byggnaden
till centrum for Storkriket och att byggnaden ska kunna bevaras.

Kommunledningskontoret har tréffat foretradare for byalaget for att
diskutera stationshuset och vilka olika alternativ som finns. Byalaget tycker
att det dr viktigt att kommunen eller Ebo fortsétter att 4ga stationshuset och
de &r oroliga for husets framtid ifall det skulle séljas. Byalaget vill gérna att
mojligheterna till att anvinda stationshuset som lokaler till Storkriket bor
undersokas och att kommunen aktivt verkar for det. Om det inte gér att
kombinera bade bibliotek och biosfarskontor sa anser byalaget att
biblioteket &r viktigare. Byalaget har inget emot att byggnaden anvinds som
tidigare med bostéder pa plan tva och tre med bibliotek i bottenviningen.

Biosfarsomrade Storkriket

Storkriket kandiderar till att bli Sveriges attonde biosfarsomrade. Innan
slutgiltigt besked 1dmnas av Unesco kommer Storkriket att fungera som ett
biosfarsomrade och visa att det kan leva upp till de kriterier som stélls av
Unesco.

Ett forslag har kommit in frdn Harl6sa byalag om att anvénda stationshuset 1
Harlosa som ett biosfarskontor. Kommunledningskontoret har haft dialog
med Storkriket och besokt Harlosa stationshus tillsammans med deras
projektkoordinator. Storkriket &r intresserat av att ordna ett biosfarskontor
och &n sd lange finns tva relevanta forslag dér Harlosa stationshus utgdr det
ena. Det andra forslaget ar en gard utanfor Veberéd som Lunds kommun
dger. Fragan om biosfarskontor har lyfts pa Storkrikets styrgruppsméte och
frdgan ska utredas under 2023. I samband med det kommer dven olika
alternativ till lokalisering att utredas.

Det ar 1 nuldget oklart hur stora lokaler Storkriket har behov av. Men
troligtvis skulle bade utrymme i bottenvaningen och véning tva och tre
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behovas. I vart fall 4r de mer publika och tillgidngliga delarna i
bottenvaningen av storst intresse. Detta innebér att det kan bli svért att
kombinera bade biosféarskontor och bibliotek 1 stationshuset, men fragan
behover i sa fall utredas narmre.

Att anvénda delar av fastigheten som biosfarskontor till Storkriket dr ett
valdigt intressant forslag. Ett biosfarskontor skulle innebéra en ny funktion
som kan locka besdkare och bidra till bade Harlosas och kommunens
attraktivitet. Det kan ocksa innebdra 6kade hyresintdkter och béttre
ekonomiska forutsittningar for fastigheten. Ebo bor undersoka den hér
mojligheten tillsammans med Storkriket och biblioteket.

Kommunens lokalbehov

Kommunen hyr storsta delen av entréplanet for biblioteksverksamhet. Inom
nértid har det inte framkommit nadgot annat kommunalt lokalbehov. Behovet
av ett allmént bibliotek 1 Harlosa bedoms vara oférdndrat de ndrmsta &ren.
Aven om biblioteket skulle kunna lokaliseras nigon annanstans, t.ex.
samforldggas med skolbiblioteket sa dr det inte onskvirt varken utifran
verksamheten sjdlv eller med tanke pé byggnadens kulturhistoriska virde.
Om biblioteket skulle flytta fran stationshuset skulle det vara 6nskvart att
fylla lokalerna med en annan offentlig eller i vart fall publik anvindning sa
att allménheten fortsatt har tillgang till byggnaden.

Bibliotekslokalen omfattar cirka 110 kvadratmeter lokalarea och
hyreskostnaden ar 40 000 kronor per ar plus justering for index.
Hyresavtalet dr uppsagt av Ebo for villkorsfordndring och dialog pagér
mellan serviceforvaltningen, kultur- och fritid och Ebo om det nya
hyresavtalet.

Konsekvenser vid forsaljning

Infor en forséljning kan kommunen teckna ett nytt hyresavtal med Ebo
enligt de dnskeméal och behov som finns. Det gar att teckna ett langsiktigt
hyresavtal med bra villkor, men hyresnivan bor vara marknadsmassig for att
skapa riitt forutsittningar for en ny dgare. Aven om det gr att skriva
hyresavtal pa upptill 25 r sa dr det inte onskvart utifran en effektiv
lokalstrategi. Behoven kan snabbt fordndras och en omférhandling av ett
utgénget hyresavtal kan ofta vara bra for att gora fordndringar som bade
gynnar hyresviarden och hyresgésten. Det finns ddremot en osédkerhet i att ha
en allt for kort avtalstid eftersom ett hyresavtal endast omfattas av ett
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indirekt besittningsskydd. Det innebér att hyresgésten inte har nagon
omedelbar ritt till forléingning av hyresavtalet. Om parterna inte kommer
Overens om ett nytt avtal nér avtalstiden 16per ut maste hyresgésten flytta,
men kan ha ritt till ersattning for ekonomisk forlust. Det kan dérfor vara
problematiskt att langsiktigt trygga allménhetens tillgang till lokalerna om
fastigheten inte 4gs av kommunen eller dess bolag.

Nedan beskrivs konsekvenser och forutsittningar for byggnaden utifran
nagra tdnkbara scenarier.

Eslovs bostads AB som agare

Ebos styrelse har tagit ett beslut om att silja fastigheten. Bakgrunden till
beslutet dr framforallt att fastigheten inte kan generera nagot ekonomiskt
virde utan kraftigt hojda hyror eller en avskrivning av fastighetsvirdet.
Ebos ekonomiska forutséttningar for fastigheten redovisas 1 ett separat
underlag. Byggnadens underhallsbehov ér av Ebo uppskattat till 5 550 000
kr varav 1 000 000 avser krav for att utnyttja befintligt bygglov for
bostdderna. For att 6ka intékterna frén bostidderna kan ytterligare atgérder
genomforas till en kostnad om cirka 550 000 kr. Med en driftkostnad om
295 000 kr/ar ger detta ett marknadsmaissigt avkastningsviarde om cirka

763 000 kronor vilket dr cirka 5 000 000 kronor ldgre &n bedomd
underhallskostnad. Forenklat innebér detta att det inte finns niagot
ekonomiskt utrymme att utféra nddvandigt underhall. Om Ebo kvarstar som
dgare och marknadsmaéssig avkastning ska bibehallas behover hyran for
bibliotekslokalen hojas kraftigt for att ticka underhéllskostnaderna. Se Ebos
underlag for mer information.

Forsaljning, forutsattningar

Enligt dgardirektivet for Eslovs bostads AB maste forséljning av fastigheter
som regel godkédnnas av kommunfullméktige. Om dgarsamradet har beslutat
att forséljningen inte dr att betrakta som strategisk behdvs dock inget beslut
i kommunfullmiktige. Agarsamradet avgor alltsd om forsiljningen méste
godkinnas av kommunfullmiktige eller inte. Med tanke pd Harl6sa
stationshus betydelse och att kommunen hyr delar av den till bibliotek bor
det betraktas som en forsdljning av en strategisk fastighet som ska
godkénnas av kommunfullméktige. Detta innebér att om Ebo vill g& vidare
med forsdljningen s& méste styresbeslutet tas upp i kommunfullméktige for
godkinnande.
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Kommunen som dgare

Rapporten fran 2021 (Overviiganden for Harldsa bibliotek, Harldsa 44:226,
daterad 2021-11-18) redogdr for kommunens forutséttningar att kopa
fastigheten och utredningen kommer fram till att kommunen inte bor
forvérva den.

Om kommunen forvérvar fastigheten behdver kommunen bekosta
nddvindigt underhéll. Avskrivningstid, kapitalkostnad och aktuellt prislage
paverkar den arliga kostnad som skulle belasta kommunen. Den arliga
kostnaden for drift och underhall kan grovt uppskattas till mellan 500 000 kr
— 1 000 000 kronor de forsta aren. En installation av virmepump kan
minska elkostnaderna med cirka 40 %. Elpriset paverkar besparingen. Ar
2020 uppgick den totala elkostnaden till cirka 86 000 kronor och prognosen
for 2022 ar 160 000 kronor. Fonsterbyte kan ge ytterligare besparing.

Aven om kommunen skulle 4ga fastigheten skulle det vara énskvirt att
anvénda plan tva och tre som bostdder. Kommunens organisation ir inte
anpassad for att hyra ut och forvalta bostadsldgenheter. Den kompetensen
finns istédllet hos det kommunala bostadsbolaget.

Ideell forening som agare

En ideell forening skulle kunna anvénda fastigheten for ideella &ndamal s&
som samlingslokal eller liknande. Aven om detaljplanen endast medger
bostédder pé plan tva och tre sd ar centrumanvindningen inte begrénsad. Det
gar alltsa att anvinda dven plan tva och tre till &ndamal som ryms inom
centrumanvéndningen. Om det uppstar ett behov eller intresse sa skulle hela
stationshuset kunna anvidndas som ett foreningshus/kulturhus med flera
olika verksamheter. En dndrad anvindning kan dock kriva ett nytt bygglov
och andra anpassningar och investeringar i byggnaden.

Aven en ideell forening hade behévt underhalla fastigheten och skulle
déarfor behova bidrag frdn kommunen for underhallskostnader alternativt
hittat annan finansiering. Beroende pa fastighetskompetensen i den ideella
foreningen kan det vara svért att skota och underhalla fastigheten
dndamadlsenligt med risk for att byggnadens skick forsdmras. Konsekvensen
kan bli att kommunen behover g in och stotta foreningen vilket skulle
innebéra ungefir samma kostnader som om kommunen sjélv skulle dga
fastigheten om inte foreningen kan hitta ndgon annan finansiering.
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Hur forhéllandet mellan kommunen och den ideella féreningen skulle se ut
behover utredas ndrmre och jdmforas med lokalbidrag till andra liknande
foreningar 1 kommunen. Det pidgar en 6versyn av foreningslokaler, bidrag
och hyror som genomfors av Kultur och fritid.

Ovrig extern fastighetsigare

Forutséttningarna for en annan extern fastighetségare kan skilja sig at i
valdigt stor utstrackning beroende pa vilken fastighetsdgare det blir.
Agandet kan vara privat av en enskild person, gemensamt av flera eller av
ett eller flera bolag. Aven om Ebo kan styra vem bolaget siljer fastigheten
till sa gar det inte att garantera det 1dngsiktiga dgandet i nista led. En person
eller bolag som kan framsta som en serids och kompetent dgare kan fa
ekonomiska problem eller av andra orsaker vilja att sdlja fastigheten vidare
till ndgon annan. Det &r mojligt att forbehalla en Gverlatelse med en sé
kallad forkopsklausul som innebir att séljaren ska erbjudas att kdpa
fastigheten innan den overléts till ndgon annan. En sadan klausul kan ha ett
visst virde om fastigheten till exempel skulle 6verlatas genom giva, men
kan ifragaséttas vid en framtida tvist. Oavsett om Ebo skulle kopa tillbaka
fastigheten vid en framtida forséljning sd gar det inte att garantera skicket.
En fastighet med lagt ekonomiskt viarde och hoga drift- och
underhallskostnader kan létt fa eftersatt underhall och skicket kan snabbt
forsamras. Med tanke pa byggnadens kulturhistoriska vérde édr det onskvért
att den underhélls val med ett langsiktigt perspektiv.

En privat fastighetségare ska forhélla sig till detaljplan, bygglov och andra
bestimmelser som ror fastighetens anvindning. Det gér dock aldrig att helt
styra hur fastighetségaren viljer att anvinda och skota sin fastighet.

Mojlighet att finansiera del av underhallskostnaden
Kommunledningskontoret har undersékt mojligheten att finansiera en del av
byggnadens underhallskostnad. Eftersom kommunen inte dger fastigheten ar
mojligheten att gora investeringar i byggnaden begransad. Det finns
juridiska hinder for kommunen att ge ekonomiskt stdd till Ebo. Enligt lagen
om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska verksamheten bedrivas
enligt affarsméssiga principer. Ett av syftena till bestimmelsen ér att det
kommunala bostadsbolaget ska konkurrera pé lika villkor med privata
bostadsbolag. Ett ekonomiskt bidrag frin kommunen till det kommunala
bostadsbolaget skulle kunna klassas som statsstod enligt EU:s regelverk.
Fo6ljande alternativ for att kompensera Ebo har undersokts.

8(10)



Investering i hyrd lokal

Kommunen hyr en bibliotekslokal i Harlosa stationshus av Ebo. Inom
lokalen som kommunen hyr gér det att gora investeringar under den aktuella
hyresperioden. Av det totala underhallsbehovet pa cirka 5,5 miljoner kronor
ar det cirka 600 000 kronor som avser bibliotekslokalen och som mgjligtvis
kommunen skulle kunna bekosta som investering i lokalen.

Hojd hyra

Hyresnivan ligger redan idag i 6verkant av en marknadsméssig hyra. For att
fullt kompensera Ebo skulle hyran behova hojas fran 1181 kr/kvm till 3850
kr/kvm. Bedomd marknadsmissig hyra &r 800 -1 150 kr/kvm. Om hyran
skulle hojas ytterligare skulle det kunna ses som ett indirekt ekonomiskt
stod vilket inte &r mojligt for kommunen att acceptera.

Lokalbolag

Kommunen skulle kunna bilda ett lokalbolag i syfte att 4ga, forvalta och
utveckla kommunala verksamhetslokaler. Ett sadant bolag omfattas inte av
lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Det skulle kunna
vara ldmpligare att Harlosa stationshus dgs av ett sddant bolag istéllet for ett
kommunalt bostadsbolag. Detta alternativ dr enbart aktuellt om det finns
andra fastigheter som bor ligga i ett lokalbolag istillet for ett bostadsbolag.
Att bilda ett lokalbolag f6r enbart Harlosa stationshus ar inte rimligt.

Slutsats

Med tanke pa byggnadens kulturhistoriska vérde och status for Harlosa ar
det viktigt att bevara och underhalla byggnaden och se till att allménheten
har tillgéng till och kan nyttja den. Att anvidnda byggnaden som bibliotek
och bostad ar ur dessa perspektiv utmérkt. Forslaget att kombinera bibliotek
med biosférskontor for Storkriket skulle ocksa vara ett vildigt bra alternativ.
Mojligheterna och forutséttningarna for det behover utredas ndarmre
tillsammans med Storkriket och biblioteket.

Om fastigheten skulle séljas kan biblioteket 1 viss mén tryggas genom ett
bra hyresavtal, men det géller endast under en begransad tid. Hur 6vriga
utrymmen, bostdderna och tomten i évrigt anvinds kan kommunen inte
styra over om fastigheten inte 4gs av kommunen eller dess bolag. Det gér
inte att siga att byggnaden skulle bli sémre av att den dgs av ndgon annan.
Men en dverlételse skulle innebéra att kommunen och Ebo inte har kvar
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radigheten och det gér inte att styra hur fastigheten skots och anvinds i
framtiden. Det &r frimst denna osékerhet som talar emot en forsdljning.

Kommunledningskontoret bedomer att det bésta vore att Ebo kvarstar som
agare. Den bedomningen grundar sig pa att byggnadens kulturhistoriska
vérde och betydelse for Harlosa gor att kommunen bor bevara kontrollen
over byggnaden och dess anvdndning. Fastigheten bor darfor inte siljas.
Kommunledningskontoret menar vidare att Ebo bor d4ga byggnaden
eftersom det dr bostidder pa vaning tva och tre. Det dr inte [dmpligt att
kommunen ska vara langsiktiga dgare till bostdder ndr kommunen har ett
bostadsbolag.

Kommunledningskontoret anser ocksa att Ebo bor utreda mojligheten att
lokalisera Storkrikets biosfarskontor inom fastigheten. Det skulle kunna
innebdra en mojlighet att 6ka hyresintékterna och fa bittre ekonomiska
forutséttningar.
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ESLOVS KS.2022.0576

KOMMUN

2022-12-12

Alice Petersson Kommunstyrelsens arbetsutskott
+4641362334

alice.petersson@eslov.se

Forslag att anta atgardsplan for hantering av
kommunalt agda byggnader

Arendebeskrivning

Eslovs kommun har historiskt kopt in byggnader i samband med strategiska
markforvérv. Byggnaderna kan ha f6ljt med vid markink6p och vissa kan ha haft en
tempordr anvindning. Kommunledningskontoret har tagit fram en atgardsplan som
anger hur arbetet framat med byggnaderna ska se ut. Byggnaderna som ingér 1
atgdrdsplanen dr byggnader som forvaltas av Kommunledningskontoret.

Beslutsunderlag
e Atgirdsplan for hantering av kommunalt digda byggnader
e Bilaga. Byggnadsantikvarisk utredning och rddgivning
o Oversiktskarta

Beredning

De byggnader som ingér i atgérdsplanen ér en gard pa fastigheten Sallerup 50:20, en
gard pa fastigheten Gryby 17:2, Norregird och Annexet pa fastigheten Gryby 10:2.
Det ér dldre byggnader som inte dr rationella att anvéinda i ndgon kommunal
verksamhet. Trots att byggnaderna inte anvénds till nagot for tillfdllet s& innebér det
kostnader for kommunen att underhélla dem. I samband med arbetet med
atgirdsplanen har Kulturhistoriska Foreningen i Lund inventerat byggnaderna.

Kommunledningskontoret bedomer att gardarna pa Sallerup 50:20 och Gryby 17:2
samt Annexet pd Gryby 10:2 kan sdljas for bostadsandamal. Gérden pa Gryby 17:2
ar sarskilt kulturhistoriskt viardefull vilket innebér att det ar oldmpligt med rivning.
Norregérd har det storsta véardet av alla inventerade gérdar. Garden ar en tillgang for
kommunen och bor bevaras, trots att det idag inte finns ndgra aktiva planer pa att
utveckla gérden. Norregard bor fortsétta arrenderas ut under tiden som kommunen
utreder hur garden kan anvéndas i framtiden.

Kommunledningskontoret 1(2)
Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: myndighetsbreviada@eslov.se | www.eslov.se
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Gardarna kommer att hanteras separat och vissa drenden kommer att tas upp for
beslut igen. Gardarna tillhor idag storre jordbruksfastigheter men det dr endast
marken i nira anslutning till gdrden som kommer att séljas. Kommunen behaller
markreserven.

Forslag till beslut

- Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att anta dtgirdsplanen for hantering av
kommunalt d4gda byggnader.

- Kommunstyrelsens arbetsutskott ger Kommunledningskontoret i uppdrag att
arbeta vidare med utvecklingen av byggnaderna.

Beslutet skickas till
Kommunledningskontoret

Eva Hallberg Katarina Borgstrand
Kommundirektor Chef Tillvaxtavdelningen

2(2)
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Bakgrund

Eslovs kommun dger byggnader som idag inte kommer till anvéndning i
kommunala verksamheter. Det kan bero pa att stora dtgérder kréivs for att fortsétta
anvinda byggnaden eller att byggnaden till sin utformning och beldgenhet inte
langre gor den rationell att utveckla eller rusta upp. Négra av byggnaderna har foljt
med vid tidigare markinkdp och varit en del av en utvecklingstanke. I vissa fall har
byggnaderna haft en temporir anviandning som bostad eller for verksamheter och
kommit till nytta under en kortare eller langre tid. Beslut krdavs for byggnadernas
framtida anviandning.

Trots att byggnaderna inte anvénds till ndgot for tillféllet s& behdver de underhallas
och det innebér kostnader for kommunen. Foérutom rent ekonomiska aspekter finns
det ocksé skal att stida upp och inte lata byggnader forfalla. Ett nedgénget hus ger
ett skrépigt intryck och bidrar till en negativ trend i sin ndrmilj6. Det dr darfor
angeldget att alltid halla hus och byggnader i skick och att ha en effektiv och vil
overviagd anvindning for sina hus. Man bor ocksé beakta trygghetsaspekten.
Overgivna byggnader kan dra till sig ménniskor som inte ska uppehalla sig pa
platsen. Det kan inge en otrygg kénsla for boende i narheten. Tidigare har det
funnits ytterligare byggnader som i ett par fall brunnit ner.

Denna atgérdsplan ér en utgdngspunkt infor arbetet framover med byggnader i
kommunens markreserv.

Avgransning

De kommunala byggnader som ingar i denna atgérdsplan &r byggnader som
forvaltas av Kommunledningskontoret. Det &r dldre byggnader som ingér i
kommunens markreserv och som inte ir rationella att anvinda i kommunal
verksamhet. Kommunen dger minga andra byggnader som forvaltas av
Serviceforvaltningen och ingér i Lokalforsorjningsplanen som tas fram varje ar.

Foljande byggnader behandlas i denna atgérdsplan:

e Del av Sallerup 50:20, Bostadshus med ekonomibyggnader
e Del av Gryby 17:2, f.d Motorklubben

e Del av Gryby 10:2, Norregard

e Del av Gryby 10:2, Annexet

Avvagningar och metod

I flera fall har kommunen kopt in byggnader i samband med strategiska
markf{orvérv.

Hus och végstrukturer kan emellanét vara ett hinder for utvecklingen av ett omrade
eller ny stadsdel. Under en ldngre tid har det gamla mer generellt setts som fult och
omodernt och rivningar har varit en rimlig 16sning. Att rivningsétgérder drdjt har



formodligen haft med kostnader att gora; det dr dyrt att riva och svért att motivera
kostnaden framfor andra mer angeldgna behov.

Under senare tid har kulturmiljoaspekter lyfts fram inom stadsbyggnadssektorn och
gamla element kan nu, dir sa dr mojligt, ocksa fa utgora ett tillskott och ett virde i
de miljoer som tillskapas. Det gamla kan nu berika och genom att spara ratt saker
skapas mervérde dn om allt bara rivs. Taktiken dr alltsa att 6verblicka
konsekvenserna av savil ett bevarande som en rivning och ta balanserade beslut
om hur kommunens egendom utifran olika aspekter kan utvecklas pa basta sitt.

Foljande fragor har stéllts for varje byggnad som ingér 1 denna rapport:

1. Kan byggnaden anvindas i kommunal verksamhet?
2. Hur kan byggnaden avvecklas?
a. Kan byggnaden siljas?
- Hur paverkas kommunens handlingsutrymme vid framtida
utveckling?
b. Kan byggnaden rivas?
- Finns det vérden att bevara?
c. Finns det andra konsekvenser?
3. Ekonomiska aspekter.

Det 6vergripande svaret pa den forsta frigan ovan ér att byggnaderna ovan infe kan
komma till anvdndning i kommunal verksamhet. Genom kommunens dvergripande
lokalplanering gors en inventering dels av verksamheternas behov men ocksa av de
tekniska konsekvenserna av en upprustning. Slutledningen har for byggnaderna i
rapporten varit att det inte 4r mdjligt att framdver anvénda byggnaden i1 ndgon
kommunal verksambhet.

For att ta reda pa ifall det finns ndgot substantiellt att bevara har Kulturhistoriska
Foreningen i Lund (fortsittningsvis Kulturen) anlitats for att inventera
byggnaderna. Vidare har en méklare fatt géra en bedomning om vardet vid en
eventuell forsdljning av vissa byggnader.

Sarskilt vardefull byggnad

Byggnader som anses vara sérskilt védrda att bevara har ett forstarkt skydd och far
inte forvanskas enligt Plan- och bygglagen. Ett férvanskningsforbud géller vid alla
andringar, saval exteriort som interiort. For att en byggnad ska betraktas som
sarskilt vardefull krévs det att byggnadens vérde &r sé stort att dess bevarande kan
sdgas utgora ett verkligt allmént intresse. En byggnad kan pekas ut som sérskilt
vérdefull 1 utredningar liknande den som varit underlag for denna atgérdsplan men
det har i sig ingen réttspaverkan. Det 4r i1 beslutet om bygglov eller rivningslov som
man tar stillning till om byggnaden &r sarskilt vardefull. Utredningar kan tjana som
ett underlag.
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Rivning

Vid eventuella rivningar bér kommunen forsoka aterbruka material fran
byggnaderna. Fore rivning bor byggnaden inventeras med avseende pa
materialinnehdll. Att dteranvénda brukbart byggmaterial innebér inte bara en
miljovinst utan kan i byggnadsvardssammanhang vara ett sétt att aterskapa en
tidstypisk stil.

Del av Sallerup 50:20

Bakgrund

Byggnaderna med tillhérande tomtmark kdptes in under 2011-2012 av kommunen.
Beslut fattades att byggnaderna skulle rivas och 2012 avsattes medel i
exploateringsbudgeten fér 80064 med 700 000 kr, se drende KS.2011.0551.

I samband med detta togs forslag till detaljplan fram for Sallerup 50:20 dér marken
planerades for bostédder och skola i tva vaningar, se drende KS.2012.0275. Dessa
planer har avbrutits for flertalet &r sedan.

Objekt

i 51:651 _f / =il 1
‘ 7 - ; ) =

Del av Sallerp 50:20 markerat med rott.

Garden &r beldgen 1 Sallerup i véstra Eslov. Garden uppfordes troligen kring mitten
av 1800-talet och bestar idag av ett boningshus, stallbyggnader/loge, garage och
carport. Byggnaderna har varit obebodda en lang tid och &r i daligt skick. Det
saknas bland annat fungerande el, vatten och virmeanldggning. Gardens areal &r
uppskattad till 2990 kvadratmeter.
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Gdren, bl tagen norifm"n.

I den byggnadsantikvariska utredningen som utférdes av Kulturen ar 2020 bedéms
gérden med bebyggelse och tridgard ha ett kulturhistoriskt virde. Dér anges ocksa
att de kulturhistoriska vardena behover utredas ytterligare. Det finns
kulturmiljéaspekter att ta hansyn till infor beslutet om byggnadernas framtid.
Garden ligger utanfor detaljplan och ligger inte inom omrade markerat med

Utvecklingsstrategier 1 6versiktsplan Eslov 2035.
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Oversiktsplan Eslov 2035. Del av Sallerup 50:20 markerat i rétt.

Garden ligger inte inom Kulturmiljoprogram Skéne eller inom riksintresse for
kulturmiljévéarden. Dock ligger garden néra kulturmiljomradena Véstra Sallerup
riksintresse M63. Trots att garden ligger utanfor riksintresset bedomer Kulturen att
historiken och kopplingen till Vistra Sallerups kyrkby, som ar en del av
riksintresset, ska utredas vidare.



Garden ar vackert beldgen och har fri utsikt 6ver akrarna. Den har ett bra 1age och
det &r inga l&nga avstand in till Eslov dir stadsbussar gér. Till Véstra Sallerups
kyrkby &r det cirka 300 meter.

Ekonomiska aspekter

En méklare fran Svensk fastighetsféormedling virderade 2020-12-22 gérden till

1 400 000 kronor. Omradets allménna utveckling p& bostadsmarknaden har varit
bra.

Vid en forsdljning tillkommer kostnader for fastighetsbildning och eventuellt
anslutning till vatten- och avlopp.

Alternativ

Om byggnaderna genom avstyckning fran fastigheten Sallerup 50:20 bildar en ny
fastighet som séljs kan det innebéra att det blir svérare att planldgga omradet. Det
finns dock inga planer pé en planldggning i nuldget och fokus ligger pa andra delar
av Eslov, till exempel 6stra Eslov. Om markens anvéndning ska éndras i framtiden
ar det mest troliga att det blir for bostéder. Mojligheterna att planligga omradet
omkring garden péaverkas inte negativt av en eventuell framtida forséljning. Den
dldre gérden kan istéllet ge ett positivt mervérde till det nya planlagda omradet. Det
ar snarare vagen till gdirden som kan forsvara en planldggning av omradet men det
ar en fraga som far undersokas nidrmare langre fram i tiden.

Trots att byggnaderna &r i daligt skick kan intresset for garden vid en forséljning
antas vara stort. Det dr ett bra ldge i kommunen och det finns ett intresse att
renovera dldre byggnader. Det finns dessutom ett kulturhistoriskt véirde i garden.

Vid en eventuell rivning bor en dokumentation av byggnaderna utforas enligt den
byggnadsantikvariska utredningen av Kulturen.

Sammanvagd bedomning

Sammantaget gér kommunledningskontoret beddmningen att grden ska bevaras
och laggas ut till forsédljning. Trots att det skulle kunna foérsvara en framtida
planldggning sa overvéger fordelarna nackdelarna.

Del av Gryby 17:2

Bakgrund

Eslovs kommun kopte fastigheten 1979. Byggnaderna har senast hyrts ut till en
motorklubb som flyttade sin verksambhet for ett par &r sedan. En del av logen &r
idag utarrenderad.

Objekt

Garden ligger direkt véster om véig 113 och sdder om Eslovs verksamhetsomrade
Gryby. Byggnaderna tros vara uppforda omkring 1900. Byggnationen bestér av
boningshus, stallbyggnad/loge, garage och forradsbyggnad. Boningshuset ar byggt
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i tegel och i vister finns en korsvirkesldnga. Det saknas fungerande el, vatten och
viarmesystem. Boningshuset har aldrig varit uppvéarmt. Bostaden har statt obebodd
under flertalet ar och ar i daligt skick, dock bedéms den vara i béttre skick &n
géarden pa Sallerup 50:20. Standarden dr mycket 1&g och endast bottenvaningen ar
inredd. Underhallet pa ekonomibyggnaderna &r eftersatt. Den uppskattade arealen
ar 2940 kvadratmeter.
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Dél .a.v Gryby 17:2 markerat i r()'ti.

Boningshus soderifran.

Garden ligger inte inom Kulturmiljoprogram Skéne eller inom riksintresse for
kulturmiljovarden. Gérden ligger inte inom detaljplan och inte inom omrade
markerat med Utvecklingsstrategier i 6versiktsplan Eslov 2035.
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Gryby

Gaérden ligger inom en fornldmning, en bytomt/gérdstomt.

_%; —
fﬁ

Fornldmning L1989:9757. Bild fran Fornsék.

Garden med bebyggelse, gardsplan, tradgard och vigar bedoms som sérskilt
kulturhistoriskt vardefull. Bedomningen som gors av Kulturen &r att det behovs en
fortsatt utredning avseende de kulturhistoriska virdena. De anger ocksa att det
finns kulturmiljéaspekter att ta hansyn till infor beslut om byggnadernas framtid.

Ekonomi

En méklare pa Svensk fastighetsformedling véarderade 2020-12-22 gérden till
1 150 000 kronor. Omradets allminna utveckling har varit normal men l4get i

omrédet dr mindre bra enligt virdeutlatandet.

Vid en forsdljning tillkommer kostnader for fastighetsbildning och eventuellt

anslutning till vatten- och avlopp.
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Alternativ

Vid en forsdljning av gérden skulle mojligheterna for framtida planlédggning
forsvaras. En framtida fordndrad markanviandning skulle troligtvis vara for
verksambheter, trots att omradet inte ar utpekat i nu gillande oversiktsplan for 2035.
Om verksamhetsomradet expanderar soderut dr det inte sdkert att det dr lampligt
med en bostad i s nira anslutning. Det finns dock ett flertal befintliga bostader
inte langt frén garden. Det rinner ett vattendrag mellan garden och
verksamhetsomradet Gryby vilket kan innebéra en naturlig avgrénsning vid
planldggning av ett nytt verksamhetsomrade.

Garden har ett bra lage néra vidg 113. En mdjlig utveckling av gérden kan vara
kontor vilket skulle underlitta integreringen med ett framtida verksamhetsomrade.

Kulturen bedomer att garden pd Gryby 17:2 har ett sarskilt kulturhistoriskt vérde.
Det ar darfor olampligt att riva den. Om rivning trots det krévs sd anger Kulturen i
den byggnadsantikvariska utredningen att garden bor dokumenteras.

Sammanvagd bedémning

Kommunen bor undersdka majligheten att sélja garden som bostad. En bostad kan
forsvara en framtida utveckling av omradet for verksamhetsdndamal men
kommunen maste beakta att byggnaden &r sarskilt kulturhistoriskt vardefull oavsett
om byggnaden séljs som bostad eller om man later den st och forfalla ytterligare.
Det ar darfor battre att sélja garden.

En fortsatt utredning avseende kulturhistoriska varden bor goras.

Del av Gryby 10:2, Norregard

Bakgrund

2012 fanns det planer pé att planligga omradet vid Norregard, se KS.2012.0301,
men planerna genomfordes aldrig. Garden arrenderas for tillfdllet ut. Arrendet
stracker sig Over ett &r men ambitionen r att det ska forlangas. Tidigare under
hosten 2021 arrenderades garden for inspelning av en ny tv-serie.
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_ Abutanagens

DeZ av Gryby 10:2 markerat i rott.

Norregard &r beldgen dster om verksamhetsomridet Gryby och ligger pa en tydlig
h6jd omgiven av odlingslandskap och skogsdungar. Vister om garden 16per vag
113. Géarden bestar av ett langsmalt vitputsat bostadshus och treldingade
ekonomibyggnader i grasten. Byggnaderna &r sannolikt uppforda under tidigt 1800-
tal. Gérden dr vélbevarad utét sett men bostadshuset &r i daligt skick.

Vilbevarad gardsanliggning

Kulturen bedomer att miljon och byggnaderna har de storsta virdena av de gardar
som ingédr i handlingsplanen. Kulturen har tagit fram en férdjupad
byggnadsantikvarisk utredning om Norregérd och Annexet. I utredningen listas de
karaktdrsdrag som man bor virna om.
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Garden ligger inte inom Kulturmiljoprogram Skéane eller inom riksintresse for
kulturmiljévérden. Gérden ligger inte inom detaljplan och ligger inte inom omrade
markerat med Utvecklingsstrategier i Oversiktsplan Eslov 2035.
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Oversiktskarta Eslov 2035. Norregdrd och Annexet markerat i rott.

Ekonomiska aspekter

Det har inte tagits fram nigot vardeutldtande for garden. Bedomningen &r dock att
den har ett relativt hogt virde. Gdrdsmiljon &r storslagen och trots att boningshuset
ar 1 daligt skick sé ar ekonomibyggnaderna i relativt bra skick.

Alternativ

En utdkning av verksamhetsomradet 6ster om védg 113 kan bli aktuellt i framtiden
men kommunen har idag inga pagéende planer for det och det finns inte angivet i
oversiktsplanen. Kommunledningskontoret bedomer inte att det &r lampligt att sélja
Norregard for bostadsandamal.

Kulturen anger att Norregérd bor ses som en tillgang, en attraktion eller
samlingspunkt, i ett nytt sammanhang vid eventuell planldggning av omradet.
Byggnaderna ir nedgdngna men det finns stor potential i gairden som har ett
mycket bra ldge i niarheten av vag 113. Det ar ytterligare ett argument mot att sélja
gérden for bostadsdndamal.

Den byggnadsantikvariska utredningen for Norregard anger att bostadsbyggnaden,
grastensbyggnaden och logen inte far rivas. Ovriga byggnader bevaras med fordel
som en tillgang till garden. Det kulturhistoriska vérdet ligger framfGrallt i
framvéxten av garden och dess fordndringar 6ver tid med traktordrift, bil och
verkstad.

Norregard skulle kunna utvecklas och anvéndas som till exempel konferenslokal.
Det innebér stora kostnader att renovera garden men det skulle ocksé tillfora
mycket till kommunen.



Sammanvagd bedémning

Norregard far inte rivas men kommunledningskontoret bedomer att det &r oldmpligt
att silja gérden for bostadsdndamal. Gérden bor bevaras. Kommunen bor utreda en
mojlig utveckling av garden. Om intresset finns sa fortsitter kommunen att
arrendera ut garden i vintan pa att man bestimmer hur garden ska anvéndas i
framtiden.

Del av Gryby 10:2, Annexet

Objekt

Annexet byggdes som en statarbostad eller en lantarbetarbostad for Norregérd och
ar troligtvis byggt kring 1930-talet. Huset ar byggt i rott tegel och sadeltaket har
roda takpannor. Fran borjan har det troligtvis rymt tva bostdder. Stommen &r
vélbevarad men for att gora byggnaden beboelig kréivs det stora saneringar.

Annexet
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Del av Gryby 10:2, Annexet, markerat i rott.

Byggnaden ligger inte inom Kulturmiljoprogram Skéne eller inom riksintresse for
kulturmiljévéarden. Géarden ligger inte inom detaljplan och ligger inte inom omrade
markerat med Utvecklingsstrategier 1 Oversiktsplan Eslov 2035, se bild under
Norregard.

Det finns ett visst virde i byggnaden och det &r kopplat till dess historia som
statarbostad/lantarbetarbostad for Norregard men den beddms inte som sérskilt
kulturhistoriskt vardefull. Kulturen bedomer att det behdvs en fortsatt utredning
avseende kulturhistoriska virden i férhéllande till det tekniska skicket.

Ekonomiska aspekter
Det har inte tagits fram nigot viardeutldtande for garden.

Alternativ

Annexet har ett bra lage i niarheten av vig 113. Som ndmnt i avsnittet om
Norregard kan det ndgon ging i framtiden bli aktuellt med en utokning av befintligt
verksamhetsomrade Oster om vag 113 men kommunen har idag inga planer pa det
och omradet ér inte utpekat i dversiktsplanen f6r 2035. Om byggnaden séljs for
bostadsdndamal skulle det kunna forsvéra en framtida utveckling.

Annexet &r en relativt liten byggnad i daligt skick. Byggnaden bedoms inte som
lamplig for kontor. Det krévs stora saneringar for att iordningsstélla byggnaden
som bostad.

Sammanvagd bedémning

Annexet har en stark koppling till Norregard men den bor inte bevaras enbart pa
grund av den orsaken. Sambandet mellan Annexet och Norregard ér inte lika starkt
idag som det var forr. En framtida utveckling av omradet bor inte forsvaras om



Annexet blir bostad. Darfor gér kommunledningskontoret bedomningen att
Annexet kan siljas som bostad. Aven om det kriivs stora saneringar for att
iordningsstilla byggnaden som bostad s& bor kommunen undvika rivning och
istéllet forsoka sélja byggnaden.

Arbetet framat

Atgirdsplanen ska godkiinnas av kommunstyrelsens arbetsutskott i Esldvs
kommun. Darefter paborjas arbetet med att hantera varje gard separat. Arbetet
kommer bland annat att innefatta ansdkan om fastighetsbildning i vissa fall och
klargdra hur forsiljningar av byggnaderna kan genomforas. Eftersom syftet med
forsdljningarna ar att bevara byggnaderna ér det av stor vikt att de inte rivs efter
forséljning. Detaljerna ar inte utredda men det kan bli aktuellt med en
markanvisning eller att man stéller krav i kopekontraktet.

Gardarna kommer att behandlas separat och vissa beslut kommer att tas upp for
politiskt beslut igen.
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Inledning

Kulturen i Lund har av Esldvs kommun, Tillvaxtavdelningen genom Filip Preston, fatt i uppdrag att
genomfdra en byggnadsantikvarisk utredning och radgivning infér beslut om framtida forvaltning eller
rivning. Uppdraget omfattar Ekenasgarden och bostadsfastighet pa Ystadsvagen 6 samt ytterligare fem
objekt i Eslévs kommun.

Uppdraget har genomférts via studier av historiska kartor, tryckta kallor samt platsbes6k med analys.
Resultaten presenteras i denna kortfattade rapport med férslag pa behov av vidare utredning eller med
ett konstaterande att vidare utredning inte behdvs med hansyn till de kulturhistoriska vardena. Av dessa
beddmer vi att Norregard, Gryby 10:2 ar den miljé som har de hogsta kulturhistoriska vardena bade som
miljé och i de ingaende enskilda byggnaderna, gardsplan och tradgard. Garden har dven en potential
att kunna utvecklas i ett nytt sammanhang och utgoéra en attraktion for verksamheter eller tilkommande

bebyggelse i omradet.
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Ekenasgarden, Skogsvagen 20, Esldv

Beddmning

Beddémning av eventuella utredningsbehov avseenden kulturhistoriska varden infor beslut om

rivning eller fortsatt férvaltning

e BedObmning gors att fortsatt utredning avseende kulturhistoriska varden inte behévs. En rivning
av Ekenasgarden paverkar inte kulturvarden i den grad att det kan sdgas medféra en skada pa

kulturmiljon.
Motivering och kulturmiljévarden:

e Ur ett lokalt, kommunalt perspektiv ar parkmiljon med den historiska och uppvuxna
Skytteskogen en miljé med kulturmiljévarde, vilket kan tydliggéras och utvecklas om eventuell

framtida bebyggelse i parken anpassas till dess gangsystem och planlagda glantor.

Den fore detta skolmatsalen Ekenasgarden har genom en brand férandrats sa att halften av huset ovan
mark har rivits. Byggnaden ar exteriort forandrad och interiort forandrad samt saknar stark arkitektonisk
gestaltning, den har inte heller ett starkt gestaltningsmassigt samband med Skytteskogen eller med
Ekenasskolan, den utgor inte heller en del av en tydlig helhet eller bidrar till en kulturhistoriskt vardefull
miljé. Den har genom den historiska funktionen som skolmatsal och néjeslokal en viss betydelse for
Esldvs invanare men det ar snarare funktionen &n byggnaden i sig som ar vasentlig. Byggnaden ligger
inom omrade for riksintresse for kulturmiljd men en rivning bedéms inte paverka detta da byggnaden
inte omnamns eller kan sagas utgdra en del av den bebyggelse som bygger upp riksintressets uttryck.
Ovriga skolbyggnader sammanhangande med Eken&sskolan, norr om Trollsjdgatan, bedéms som mer

vasentliga for riksintresset.

Beskrivning:

| Skytteskogens sddra del i anslutning till en aldre glanta bland uppvuxna ekar och bokar ligger
Ekenasgarden, en fore detta skolmatsal i en vaning med kallare. Byggnaden ar uppford efter ritningar
av Bror Thornberg 1967, den innehdll skolmatsal, skolkdk samt bordtennis och fritidslokaler i kallaren.
Efter branden pa 2000-talets borjan revs den vastra halvan ovan mark. Den 6stra delen som ar bevarad
innehaller idag fritidslokaler. Fasaderna, pa en lag gjuten sockel, bestar av grénmalad staende
smalsparig panel i fack mellan bredare plank som troligen ddljer stdende reglar. Fonstren ar vita
enluftsfonster, nagra ar ursprungliga 6ppningsbara, andra ar senare och icke-6ppningsbara. Sadeltaket
ar tackt med svart slat papp, en skorsten kladd i kopparplat. | vastra gaveln har en tillbyggnad gjorts
som rymmer trapphus och entré, har bestar fasaderna av gronmalad slat puts. Dorrarna i tillbyggnaden
ar glasade aluminiumdorrar. P& byggnadens norra sida finns ett storre skarmtak. Invandigt praglas
ytskikt av enkelhet och att de férnyats, plastmattor, klinkergolv, kakelkladda eller vitmalade vaggar. |

kallaren finns nagra dorrblad med tralister som omger graaktig laminatskiva, dessa &r troligen
3
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ursprungliga fran 1960-talet, men Ovriga dorrblad ar sentida slata vita dérrblad. Bror Thornberg (1919-
2013) var en arkitekt verksam huvudsakligen i sydvastra Skane men med uppdrag i Goéteborg och

Kristianstad.

Omradesbeskrivning, ur wikipedia:

"Trollsjoomradet, ett stort parkomrade runt Trollsjon, ligger mellan Odengatan, Skolgatan, Skogsvagen
och Trollsjogarden. Parkomradet bestar av tre delar; Sahlins park i nordvast, Ekenas nordost samt
Skytteskogen i soder. 1906 kopte Eslévs kdping omradet norr om Trollsjogatan for att 1908 halla
lantbruksutstallining pa omradet. 1909 avstyckades mark till tva skolor, Vastra skolan och Ekenasskolan,
samt idrottsplats, Ekevalla, fran omradet. 1923 kdpte Eslovs stad Skytteskogen av Esldvs skyttegille for
125 000 kronor. | och med kopet av Skytteskogen 1923 agde Eslovs stad hela Trollsjbomradet och Erik
Bulow-Hube fick i uppdrag att dra upp riktlinjer for omradet. | forslaget fran 1926 ingick att sjon skulle
rensas upp och gravas ut, vattennivan regleras, nyplanteringar anlaggas samt att hela omradet skulle
skyddas mot bebyggelse och genomgangstrafik. Dessutom féreslog han att en dansbana skulle byggas
i Skytteskogen. 1926 anslog dratselkammaren 13 000 kronor for att bygga Overtackt dansbana i
Skytteskogen. 1928 antog stadsfullmaktige huvuddelen av Bilow-Hiibes forslag for Trollsjoomradet.
Skytteskogen, den sodra delen av Trollsjbomradet, ligger mellan Trollsjégatan, Skolgatan och
Skogsvagen. Eslovs skytteférening, som bildades 1888, hade sina skjutningar har fram till 1919. |
Skytteskogen ligger Ekenasgarden, Ekendsskolans skolmatsal och forskolan Skyttebo. Grunden till den

gamla dansrotundan, som 2005 flyttades till Sahlins Park, har gjorts om till allman grillplats.”

Kalla Wikipedia: https://sv.wikipedia.org/wiki/EsI%C3%B6v#Trollsi%C3%B6omr%C3%A5det

Nuvarande skydd

Miljén ingar i riksintresse for kulturmiljo enligt Miljdbalken 3 kapitlet. Det ligger aven inom lansstyrelsens
regionala kulturmiljoprogram. Tyngdpunkten pa vardet av Eslov utgor i riksintresset stadens pragel av
jarnvagsknut och den snabba tillvaxt som den genomgick till féljd av det. Aven offentliga byggnader
samt inslag av parker och gronska namns i uttryck for riksintresse. Samt annan bebyggelse som visar
den fortsatta utvecklingen under 1900-talet. Men Ekendsgarden omnamns inte och inte heller
Skytteskogen. Ekenadsgarden ar inte heller beskriven i Eslovs kommuns eget kulturmiljbunderlag fran

1984. Det finns inga skydds- eller varsamhetsbestammelser i detaljplan.
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Fotografier 2020

Ekenédsgarden dstra gaveln och utbyggt skdrmtak i norra fasaden.



Ekenésgarden, interiér med férnyade ytskikt och &ndrad planlésning.
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Fasanen 10, Ystadvagen 6A, Eslov

Beddmning

Beddémning av eventuella utredningsbehov avseenden kulturhistoriska varden infor beslut om

rivning eller fortsatt férvaltning

e BedObmning gors att fortsatt utredning avseende kulturhistoriska varden inte behévs. En rivning
av byggnaden paverkar inte kulturvarden i den grad att det kan sagas medféra en skada pa

kulturmiljon.
Motivering och kulturmiljévarden:

e Huset pa Fasanen 10, har i sig en relativt hdg alder, troligen byggt runt 1900, men har
forvanskats med fasadisolering. Byggnaden ligger inom omrade for riksintresse for kulturmiljo
men en rivning beddms inte paverka detta da byggnaden inte omnamns eller kan sagas utgora
en del av den bebyggelse som bygger upp riksintressets uttryck. Ur ett lokalt, kommunalt
perspektiv ar évriga byggnaderna langs Ystadsvagen mer vasentliga for den sammantagna
miljon. Det galler fastigheterna norr om, pa Ystadsvagen 4 och 2 samt gatuhuset pa
Ystadsvagen 8 vilka bidrar till den aldre karaktéren och samverkar med f d spritfabriken langs

gatans Ostra sida for att bygga upp en kulturhistoriskt vardefull miljé.

Beskrivning:

Byggnaden ligger i tomtgrans at norr, indraget fran Ystadsvagen cirka 10 meter. Tradgarden ligger delvis
nagot lagre an gatan men har fyllts ut pa ett parti med stockar férlagda i mark, troligen med tidigare
telefonstolpar, eventuellt kreosotbehandlade. Tradgarden innehaller en nagot forvildad vaxtlighet men
aven en storre rhododendron samt pa vastra delen av tomten en mycket praktfull bok med grov stam
och férmodligen alder pa en bra bit éver 100 ar. Pa tomten finns &ven terrasseringar i natursten som
fogats med cementbruk. Terrasseringen ar svar att aldersbestdamma men kan vara relativt sent fran
1900-talets mitt med tanke pa att den ar smal. En grov gran vaxer in till Ystadsvagen, i tradgarden finns
aven tuja, bjoérnbarssnar och grasmatta. Pa tomten finns aven rester av tegel och betong, en del av
detta kan ha samband med den Villa Tuva som lag vaster om aktuellt bostadshus till 1978 da den revs.
Pa ekonomiska kartan fran 1972 syns att tomten da var bebyggd med tva bostadshus och det aktuella

huset.

Ytterligare mer massor kan ha dumpats pa tomten efter det. Pa tomten finns aven en avjamning med
betong invid Ystadsvagen som kan ha anvants som golv for enklare skjul eller uppstalining for sopkarl.

Invid boningshusets vastra sida finns en gjuten yta som troligen fungerat som uteplats.
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Byggnaden ar uppford i en vaning med kallare och delvis inredd vind under ett svagt sluttande pulpettak.
Den bestar av en formodat aldre del langs med tomtgransen samt en mindre och férmodat senare del,
tillbyggd i vinkel at séder under sadeltak. Sockeln ar slatputsad med en kraftig grund som i kallaren ger
intryck av att vara av natursten, atminstone delvis. Fasaderna ar kladda med halvstens gult fasadtegel
av en typ vanlig pa 1960- och 70-talen. Norra fasaden, at granntomten ar kladd med ljusa slata
eternitskivor. Pulpettaket ar ett aldre svartmalat plattak lagt med skivtackning och standranna. Taket
innehaller tva aldre skorstenar, putsade med ofargat betongbruk, samt ett mindre takfallsfonster av
sentida tillverkning. Sadeltaket pa tillbyggnaden ar belagt med sinuskorrugerad svartfargad eternit.
Entrédorren ar en trafargad dorr fran formodat 1960-tal, en yta dekorerad med romber och en infattad

ruta i 6verdel. Fénstren ar vita pivothangda enluftsfonster fran 1900-talets mitt.

Kallaren ar enkel och fungerar som pannrum och tvattrum, putsade ytor och klinkerlagda golv.
Bottenvaningen bestar av tva rum och kok samt farstu med en brant trappa till vinden. | det 6stra rummet
finns ett igensatt fonster som tackts for vid tillfogandet av den sédra byggnadsdelen. | rummen finns
aldre profilerade sockellister samt senare ytskikt i form av parkettgolv och tapetlager fran 1900-talets
slut. | kdkets finns en koksinredning fran 1900-talets andra halft. Den senare tillbyggda delen i sdder
innehaller hall, badrum samt ett sovrum. Inredningen i badrummet forefaller vara fran 1960-talet.
Vindsvaningen innehaller en 6vre hall med fasta garderober samt en dorr till en kattvind, denna doérr ar
av aldre typ och inne i kattvinden finns en aldre papperstapet med medaljongmonster vanliga vid tiden
runt 1890-1920. Trappracket ar i smide och av en utformning vanlig pa 1950-60-talet. | bostadsrummet
mot 6ster finns aldre profilerade sockellister men i 6vrigt ytskikt fran 1900-talets andra halft. P4 tomten

finns aven ett enklare forrad i tra av sentida tillverkning samt en altan tackt med presenning.

Nuvarande skydd

Miljén ingar i riksintresse for kulturmiljo enligt Miljobalken 3 kapitlet. Det ingar aven i lansstyrelsens
regionala kulturmiljoprogram. Tyngdpunkten pa vardet av Eslév utgor i detta stadens pragel av
jarnvagsknut och den snabba tillvaxt som den genomgick till f6ljd av det. Byggnaden pekas inte ut i
riksintressebeskrivningen och det ar inte klarlagt om det finns en tydlig koppling till jarnvagsmiljon, trots
dess geografiska narhet. Tidigare har ett bagsegmentformat lokstall legat strax sydvast om huset. |
Eslévs kommuns eget kulturmiljdunderlag fran 1984 ingar inte detta kvarter. Det finns inga skydds- eller

varsamhetsbestammelser i detaljplan.
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Fotografier 2020

Fasanen 10 fran tréddgarden i vaster, huset uppfért i tomtgrdns med pulpettak, senare tillaggsisolerat.
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Fasanen 10, kattvind en trapp upp, med é&ldre tapet och knoppbréada med téljda knoppar.
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2.1 Sallerup 50:20

Boningshus och gardsbyggnader

Beddmning

Beddémning av eventuella utredningsbehov avseenden kulturhistoriska varden infor beslut om

rivning eller fortsatt forvaltning

o Bedbmning gors att fortsatt utredning avseende kulturhistoriska varden behdvs. Det finns
kulturmiljdaspekter att ta hansyn till infér beslut om byggnadernas framtid.

e Historik och koppling till Vastra Sallerups kyrkby samt betydelse for riksintresset Ellinge - Vastra
Sallerup [M63] (Borlunda och Vastra Sallerup sn:r) bor utredas vidare. Byggnadsdokumentation
bor utféras.

e Aven om garden ligger geografiskt utanfor riksintresseomradet kan den ha betydelse for
riksintresset. Riksintresse bor forstas som ett begrepp och ett varde inte endast ett geografiskt
avgransat omrade, det vill sdga en utskiftad gard fran riksintresseomrade skulle kunna bidra till

vardena i riksintresset.

Motivering och kulturmiljévarden:

e Garden med bebyggelse och tradgard bedéms ha kulturhistoriskt varde.

Det verkar som att garden uppfors kring mitten av 1800-talet. Garden finns inte med pa Skanska
rekognosceringskartan fran ca 1820 men verkar finnas utritad pa Generalstabskartan fran 1865.
Byggnaderna ar successivt moderniserade men stomme, volymer och sjalva byggnadsbestandet ar

bevarat.

Garden ar en representant for nyuppford gard efter jordbruksskiftena under 1800-talet. Forhallandevis
valbevarad bebyggelse, bostadshus och olika ekonomibyggnader, fran tiden fére 1920 som
representerat tidigare vanliga byggnadskategorier som nu har blivit mindre vanliga. Bebyggelsen

belyser aven tidigare bostadsforhallanden, lantbruk, samt sociala villkor.

Beskrivning:
Garden ar belagen i ett 6ppet svagt kuperat jordbrukslandskap. En smal grusvag leder fram till garden.

Byggnaderna var inte mojliga att besiktiga invandigt, till viss del kan man se in genom fonster.

Bostadshuset ar en vit spritputsad langa med profilerad takfot. Sadeltak tackt med eternitfasetter, en

skorsten, ett aldre takfonster i gjutjarn. Fonster och doérrar fran omkring 1950/60-talet. Kallare under del
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av huset. Inredning fran omkring 1900-talets mitt, aldre detaljer kan finnas bevarade. Tradgarden sdder

om bostadshuset ar tradinramad och innehaller bland annat perenner.

Tva ekonomibyggnader ramar in gardsplan, hartill finns en ekonomibyggnad i vinkel. Den 6stra langan
(ladugard) ar inkladd med rod korrugerad plat, sadeltak tackt med svart korrugerad plat. Stommen av
tegel ar aldre/original, gjutjarnsfénster, moderniserad inredning. Den vastra Iangan (loge) ar inkladd med
rod korrugerad plat, tréstomme original, sadeltak tackt med sinuskorrugerad plat, andrade portar och
fonster. Vinkellangan (eventuellt grishus) ar byggt av tegel som vitmalats, aldre portar med

bandgangjarn, gjutjarnsfonster samt takfonster i gjutjarn. Sadeltak tackt med sinuskorrugerad plat.

Sallerup Vastra 5°

Postadr.: Esldv, Tel, 340,

Areal: Total 206 har, Tax.-v. 47.100.

Jordart: Lermylla pd lerbotten, Man- o, ekonemi-
bygen. av Hldre datum, renovw. pi senare tid. § hiistar,
14 nitkreptur, 30 svin, Girden ti] sHikten 1T03.

Ap.: Emil Milzsson f. 1894. Son till Krister Nilsson
@, h, h. Johanna £ Persson, Gift 20 med Earin f,
Larsson.

Sallerup Vastra 6°
Pogtadr,.; Bsilgy. Tel. 1308,

Gods och Gardar 1940-talet, sannolikt aktuell fastighet.

Nuvarande skydd

e Garden ligger inte inom Kulturmiljoprogram Skane eller inom riksintresse for kulturmiljévarden.
Dock ligger garden nara utanfor de markerade kulturmiljpomradena (Vastra Sallerup
riksintresse M63).

e OP Esl6v 2035. Garden ligger inte inom omrade markerat med Utvecklingsstrategier.
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Historiska kartor

Héradsekonomiska kartan 1910-15. Garden é&r inringad.

13
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Fotografier 2020

Bostadsléngan, fasaden mot trddgarden.

Ostra ldngan, ladugérd.

14
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Gardsplan med véstra ldngan, loge, till vanster i bild.

Interiér ladugarden, éstra ldngan.

15
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Vinkelldngan, éstra langan skymtas till héger i bild.

Maskineri vid ladugérden.

16
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2.2 Norregard, Gryby 10:2

Boningshus och gardsbyggnader

Beddmning

Beddémning av eventuella utredningsbehov avseende kulturhistoriska varden infor beslut om

rivning eller fortsatt forvaltning

o Beddbmning goérs att fortsatt utredning avseende kulturhistoriska varden behdvs. Det finns
kulturmiljdaspekter att ta hansyn till infér beslut om byggnadernas framtid.

e Denna miljé och byggnader bedéms ha de hogsta vardena av de fastigheter som undersokits i
detta uppdrag.

o Norregard bor ses som en tillgang, en attraktion eller samlingspunkt, i ett nytt sammanhang vid
eventuell planering av omradet.

e Det tekniska skicket kraver att byggnaderna snarast underhalls, inledningsvis i syfte att sakra
stommar.

e Vidare undersokning bor forslagsvis omfatta bland annat skissuppmatning gard (byggnader,
tradgard), historik och dokumentation, samt att ta fram planbestammelser eller férslag pa

karaktarsdrag att beakta/skydda vid andring.

Motivering och kulturmiljovarden:

e Garden med bebyggelse, tradgard och vagar bedéms som sarskilt kulturhistoriskt vardefulla.

Det verkar som att garden uppfors under tidigt 1800-tal. Garden finns inte utritad pa Storskifteskartan
1800 eller pa Skanska rekognosceringskartan fran ca 1820 men finns med pa Laga skifteskartan 1853.
Jordbruksmarken kring garden har i huvudsak bevarad struktur och indelning sedan atminstone 1800-
talet. Vagen genom garden syns pa 1800-talets kartor och utgdr an i dag en tydlig axel och siktlinje.
Gardsplan ar tidstypiskt sannolikt kullerstensbelagd. Tradgarden sdder om bostadshuset omgardas av
trad till skydd for vind och eld samt som inramning. Tradgarden innehaller perenner och frukttrad vilka
kan beratta om olika tiders tragardsideal och kéksodlingar. Samtliga byggnaderna ar sarskilt vardefulla

byggnadsteknikhistoriskt avseende material och konstruktion.

Garden ar en representant for nyuppford storre gard under tidigt 1800-tal. Valbevarad bebyggelse,
bostadshus och olika ekonomibyggnader, fran tiden fére 1920 som representerat tidigare vanliga
byggnadskategorier som nu har blivit mindre vanliga. Bebyggelsen belyser aven tidigare
bostadsforhallanden, lantbruk, samt sociala och ekonomiska villkor. | ekonomibyggnaderna kan man
utlésa lantbrukets utveckling fran tidigt 1800-tal till 1900-talet. Fragor som uppstar ar kopplingen till

nagon av de narbelagna storgardarna samt till annexet pa Gryby 10:2.

17



Beskrivning:

Norregard ar belagen pa en tydlig héjd nordost om byn Gryby i Borlunda socken omgiven av
odlingslandskap och skogsdungar. Vag 113 I6per vaster om garden, i séder slingrar sig en a. Grusvagen
fram till garden kantas av en tradrad med uppvuxna I6vtrad, endast traden narmast garden finns kvar
men enligt haradsekonomiska 1910-15 var hela grusvagen allékantad. En tradinramad storre tradgard

finns s6der om bostadshuset.

Garden bestar av ett langsmalt vitputsat fristdende bostadshus och trelangade ekonomibyggnader i
grasten. Dessa ar de ursprungliga byggnaderna och sannolikt uppférda under tidigt 1800-tal. Den &stra
grastenslangan har troligen forstorats nagot 6sterut med en tillbyggnad i tegel och sockel av bearbetad
natursten. Hartill uppférd den &stra ladan/logen mellan 1850- och 1910-talen, som senare byggs till med
en mindre byggnad i vinkel vid norra gaveln. Vaster om ekonomibyggnaderna finns nagra sma
forradsbyggnader fran 1900-talet, representanter for diverse smabyggnader som behdvs nar garden

moderniseras och laggs under traktordrift.

Grastensbyggnaderna ar valbevarade exteriort med volym, fasad, fonster och portar. Inslag av spréangd
sten, maskinslaget tegel och gjutjarnsfonster i grastensbyggnaderna indikerar pa vissa férandringar i
grastensbyggnaderna senare under 1800-talet. Taket ar tackt med rod korrugerad plat fran olika
tidsperioder. Invandigt ar basen i huvudsak utrivna men stomme och bjalklag finns kvar liksom bade en

tidig version av automatisk utfodring och utgddsling (1900-tal).

Bostadslangan ar byggd av tegel, langsmal, vit, spritputsad med aldre putsskikt under det yttersta
farglagret som ar av modern typ. Mot trddgarden ar fasaden istallet tunt malad pa tegel med medvetet
utformad ritsad fog, vilket tyder pa att teglet kan ha varit synligt atminstone mot trddgarden. Bostaden
har tre ingdngar mot gardssidan (norr) varav den vastra sannolikt har bevarat ursprungligt dérrblad,
invid denna finns &ven ett fonster fran 1800-talet. Ovriga fénster och dérrar ar ersatta under tidigt 1900-
tal och kring 1970-talet. Mot tradgarden i séder finns en aldre veranda som ar ombyggd och en tillbyggd
veranda fran omkring 1970-talet. Interiort ar alla ytskikt i bottenvaningen fran senare delen av 1900-
talet, nagra aldre dorrar finns bevarade. Pa vinden ar vindstrappan och bjalklag original, en valanvand
nott tratrappa och breda plankor pa vindsgolvet. Ett inrett vindsrum har aldre parlspont pa vaggar och
reveterat tak. Flera sma gjutjarnsfonster i takfallen ar bevarade. Taket ar tdckt med enkupigt rott tegel

(maskintillverkat) som ligger pa stickespan som underlagstak. Tre skorstenar finns bevarade.

18

98 (234)



99 (234)

Gryby Norregard
Postodr.: Eglfu, Tel. 3789,

Areal: Total 82,5 har, dirav 85 Aker, 7.5 dngsmark.
Tax.=v, 144.000.

Jordart: Svartmyllan pd lerbotten, Man- o ekonomis
bygen. uppf, omkr. 1800, 8 histar, & unghiatar, 42 kor,
20 ungdjur, 10 modersuggor, 200 gddevin, S0 hins.
Arealen tickdikad Trakbordrift. Nétkreatursbesittn.
kliniskt undersikt. Gérden till slikten 1825,

Ag.: Valter Nilsson, Ealiy,

Inspektor (sedan 193): Cbsta Tegnér f. §/8 06
Son tlll Fritz Tegnér o. h. h. Ingrid f. Jonsson, Gift 87
med Annn Friberg £ 10/10 08, Barn: Anna-Greta £, 40.

Kélla: Svenska Gods och gardar, Skédne mellersta delen 1944.

Nuvarande skydd

e Garden ligger inte inom Kulturmiljoprogram Skane eller inom riksintresse for kulturmiljévarden.
e Direkt nordést om garden finns fornlamning L1989:9687 Hallristning.
e OP Eslév 2035. Garden ligger inte inom omrade markerat med Utvecklingsstrategier.

e Lovtrad i rad ar biotopskyddade enligt Miljobalken.
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Historiska kartor

Laga skifteskarta 1853. © Lantméteriet.

1913-1914. © Lantméteriet.
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Ekonomiska kartan 1970. © Lantméteriet.

Flygfoto nuldget. © Lantméteriet
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Fotografier 2020

Vélbevarade grastenslédngor.

Bevarad utrustning i ladugarden.
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Viélbevarad gardsanléggning.

Grastensbyggnad och smahus.
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1800-talsdérr och fénster i bostadsldngan.

Bostadshusets tegelfasad mot trddgarden, ritsad fog. Loge med silor.
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Tréddkantad vdg genom garden.
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2.3 Annexet Norregard, Gryby 10:2

Bostadshus

Beddmning

Bedomning av eventuella utredningsbehov avseende kulturhistoriska varden infor beslut om

rivning eller fortsatt forvaltning

e Bedbmning gors att fortsatt utredning avseende kulturhistoriska varden i forhallande till det
tekniska skicket behdvs.

e Byggnaden och tradgarden bér dokumenteras samt sattas in historiskt i sitt sammanhang
tillsammans med Norregard.

e Byggnaden kan utgora en tillgang i ett nytt varierat omrade.

e Byggnadsmaterial som fasadtegel och magjligen taktegel bor atervinnas vid eventuell rivning.

Motivering och kulturmiljévarden:

e Annexet beddoms framst ha ett miljomassigt kulturhistoriskt varde, kopplat till sambandet med
fastighetens huvudgard.
o Fastigheten beddéms ha ett kommunalt varde. Lans- eller riksintressen bedéms inte paverkas

negativt vid eventuell rivning.

Huset ar troligen byggt under 1900-talets forsta artionden, baserat pa Oversiktliga kartstudier,
arkitekturstil och detaljer i de nagra aldre fonster och invandiga lister som finns bevarade. Huset har
forlorat tidstypiska detaljer (merparten av ursprungliga fénster och dérrar) aven om exteriéren i dvrigt ar
vélbevarad tegelarkitektur. Interidren ar kraftigt forandrad under senare delen av 1900-talet. Den hack-
och tradinramade tradgarden verkar medvetet placerad i en siktlinje fran huset och innehéller bland
annat perenner och frukttrad. Trots forandringar belyser byggnad och tradgard tidigare sociala och

ekonomiska villkor pa landsbygden, materiellt valstand efter skiftesreformerna.

Beskrivning:

Byggnaden och tradgarden ar beldgen nara intill vatmarksomrade i en liten sanka. Huset ar byggt av
rott tegel, mojligen handslaget, med kalkbaserad tegelfog. Sadeltaket ar tackt med rott enkupigt
maskinslaget tegel. Det finns tva skorstenar av rott tegel. Stommen ar valbevarad. Fénstren som
flankerar tradgardsentrén verkar vara de enda bevarade originalfonstren. Interiort ar alla ytskikt och

koksinredning fran andra halvan av 1900-talet. Ett fatal profilerade lister och el-dosor finns bevarade.
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Nuvarande skydd

e Garden ligger inte inom Kulturmiljoprogram Skane eller inom riksintresse for kulturmiljévarden.

e OP Esl6v 2035. Garden ligger inte inom omrade markerat med Utvecklingsstrategier.

Historiska kartor

Héradsekonomiska kartan 1910-15. Byggnaden finns inte utritad pa kartan. © Lantméteriet.

Ekonomiska kartan 1970. Annexet markerat pa kartan. © Lantméteriet.
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Fotografier 2020

Annexet sett frdn Norregard.

Annexet med tradgard.
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Interibr, vissa lister och el-dosor finns bevarade.
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2.4 Gryby 17:2, "Motorklubben”

Beddmning

Beddémning av eventuella utredningsbehov avseende kulturhistoriska varden infér beslut om

rivning eller fortsatt férvaltning

o Bedbmning gors att fortsatt utredning avseende kulturhistoriska varden behdvs. Det finns
kulturmiljdaspekter att ta hansyn till infor beslut om byggnadernas framtid.

e Gardens historik och placering i byn boér utredas, garden bér dokumenteras.

Motivering och kulturmiljévarden:

e Garden med bebyggelse, gardsplan, tradgard och vagar bedéms som sarskilt kulturhistoriskt

vardefulla.

Enligt Gods och Gardar ar man- och ekonomibyggnader uppférda omkring 1900. Bostadshuset och den
vastra ekonomibyggnaden som ar i korsvirke kan dock vara aldre. Den dstra ekonomibyggnaden
(ladugard) ligger sannolikt pa samma plats som en aldre langa. Nuvarande ekonomibyggnad ar
sannolikt fran omkring 1900-talets mitt. Garden ligger inom Gryby gamla by, vagstrukturen kan man folja
till atminstone 1800-talets kartor. Det ar oklart i nulaget om byggnaden ligger pa ursprunglig plats eller
ar flyttad/nybyggd vid jordbruksskiften pa 1800-talet. | mangarden finns byggnadsmaterial och
tapetlager som kan beratta mer om aldern. Ekonomilédngan i korsvirke ar en traditionell 1anga i bilat
korsvirke, anpassad i volym efter hast- och mankraft, funktionen har sedan andrat éver tid. Den Ostra
ekonomilangan ar typisk for tiden nar gardar dvergar till traktor- och maskindrift. Det finns aven en

mindre fristdende ekonomibyggnad, mdjligen grishus fran bdérjan men ombyggt.

Garden ar en representant for en mindre och successivt moderniserad gard. Valbevarad bebyggelse,
bostadshus och ekonomibyggnader samt tradgard, fran tiden fére 1920 som representerat tidigare
vanliga byggnadskategorier som nu har blivit mindre vanliga. Bebyggelsen belyser aven tidigare

bostadsforhallanden, lantbruk, samt sociala och ekonomiska villkor.

Beskrivning:

Garden ligger direkt vaster om vag 113 och ndra sdéder om Eslévs verksamhetsomrade, dock ligger

garden annu i ett 6ppet jordbrukslandskap invid ett mindre vattendrag och langs aldre vagnat.

Bostadshuset ar byggt av rott troligen handslaget tegel, grastensgrund, sadeltak tackt med

eternitfasetter, stuprér med skarpa rorvinklar, tva skorstenar. Fonstersattning ar nagot andrad, fonster
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och dorr ar fran mitten av 1900-talet. Vid dorren finns en sekundar skylt med artalet 1858. Invandigt

finns manga skikt med tapeter atminstone i stora rummet, kdksinredning fran mitten av 1900-talet.

Korsvirkeslanga i vaster. Rodmalat korsvirke, rott troligen handslaget tegel i fyllningar, gronmalade
portar av olika alder, sadeltak klatt med sinuskorrugerad plat, en skorsten. Baksidan (vastra langsidan)
ar inkladd med rod plat, grund/sockel av grasten skymtas. Den mindre ekonomibyggnaden har en aldre
stomme, luckor och réd panel. Utsidan ar andrad med viss platinkladnad och stor grén port. Ladugard
och lada i Oster. Byggt av gult tegel och rédmalad panel, grona portar och fonster (original). Sadeltak
tackt med korrugerade eternitskivor. Invandigt finns viss inredning bevarad, takstol, del av

kullerstensgolv och aldre ateranvant smidesbeslag.

Gardsplan ar kullerstensbelagd, i mitten finns en brunn. Invid brunnen star tva stenar med inskription
som ar svarlast men verkar vara HO 1881. Tradgarden innehaller flera frukttrad, buskar och buxbom.

Tradgarden ar trad- och hackingardad.

Gryby 74
Postadr.: Esaliv, Tel, 173,

Areal: Total 12 har fiker. Tax.-v. 268500,

Jordart: Kampermylla pi grusbotten. Man- o eko-
nomibygen. uppl. omkr., 19, 2 hiistar, § kor, 7 ung-
djur, 2 moderaugpor, 10 giidsyvin, 20 hiins, Arealen delv.
tiekdikad. OGlrden tll slikten omlkr, &r 1800,

Ag.: Albin Ohlssons atbh, A, O, f, 1/3 1888, did 38
GEft med Maria Hanason £, 8/2 1887, Barn: Malte £ 15,
Elsa I, 16, Huns £. 20, Anna f. 22,

Kélla: Svenska Gods och géardar, Skane mellersta delen 1944.

Nuvarande skydd

Boningshus och gardsbyggnader.

e Garden ligger inte inom Kulturmiljoprogram Skane eller inom riksintresse for kulturmiljévarden.

e Garden ligger inom fornlamning L1989:9757 Bytomt/gardstomt.

e OP Eslév 2035. Garden ligger inte inom omrade markerat med Utvecklingsstrategier.
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Historiska kartor

Storskifte 1800. Det é&r i nuldget oklart om garden ér flyttad eller ligger kvar pé& ursprunglig plats. ©

Lantméteriet.

Laga skifte 1853. © Lantméteriet. H&radsekonomiska kartan 1910-15, garden markerad. ©
Lantméteriet.
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Fotografier 2020

I boningshuset finns manga tapetlager.
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Korsvirke i véstra ldngan. Den mindre ekonomibyggnaden.

Den véstra ekonomibyggnaden, korsvirkesbyggnaden. Gardsplan &r kullerstensbelagd.
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Ostra ekonomibyggnaden, ladugérd.
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2.5 Hasslerod 2:75

Lagard och maskinhall

Beddémning av eventuella utredningsbehov avseende kulturhistoriska varden infér beslut om

rivning eller fortsatt férvaltning

e BedObmning gors att fortsatt utredning avseende kulturhistoriska varden inte behdvs. Dock var
den sddra vinkellangan inte tillganglig vid platsbesdket.

e Ladugarden bor fotodokumenteras innan eventuell rivning.

e Byggnadsmaterial som fasadtegel och bandgangjarn i portarna bor atervinnas vid eventuell

rivning.

Motivering och kulturmiljovarden:

e Ladugarden bedoms framst ha ett kommunalt och lokalt kulturhistoriskt varde. Lans- eller
riksintressen beddéms inte paverkas negativt vid eventuell rivning.

e Maskinhallen bedéms inte vara kulturhistoriskt vardefull.

Garden ligger i ett omrade med flertalet smagardar langs ett smaskaligt vagnat som kan foljas pa
atminstone 1800-talets kartor. Garden som visas pa haradsekonomiska kartan 1910-15 ar en fyrlangad
gard. Ekonomibyggnaderna bestar i dag av en vinkellanga som sannolikt ersatt de aldre under 1900-
talets forsta halft/mitt. (Bostadshuset ar fristdende.) Det ar en tidstypisk ladugard foér en liten
jordbruksfastighet. Ladugarden har senare andrats vad galler dorr- och fonsterplacering samt vissa
fasadpartier har ersatts med lattbetongblock eller klatts in med plat. Portar ar sannolikt original och vissa
bandgangjarn kan vara atervunna fran aldre ekonomibyggnader. Fonster ar sentida. | ladugarden finns

inredning bevarad. Den syddstra vinkellangan var inte mgjlig att bestka invandigt.

Trots forandringar belyser ladugarden tidigare sociala och ekonomiska villkor pa landsbygden i trakten
praglad av stora gods och spridda smagardar. Ladugarden bidrar till den samlade miljon invid Kungshult,
som en gard i landskapet i ndrheten av den utbyggda byn, snarare an som ett enskilt objekt. Vid
eventuell forandring i omradet bor gardskaraktar och rétt tegel bedémas som en tillgang och

karaktarsdrag for orten.

Beskrivning:

Ladugarden bestar av en vinkellanga (T-form) i rott tegel med sadeltak tackt med korrugerade
eternitskivor. Portar ar i huvudsak gronmalade traportar med bandgangjarn. Fonster ar sentida i tra. Den
sydostra vinkeln har en skorsten. Den norra vinkeln ar istéllet kladd med réd fasadplat. Den syddstra
langans fasad mot akern i dster ar platinkladd. Den fristdaende maskinhallen ar kladd med rod plat och
uppford efter 1975.
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Nuvarande skydd

e Garden ligger inte inom Kulturmiljoprogram Skane eller inom riksintresse for kulturmiljévarden.

e OP Eslév 2035. Garden ligger inom markanvandning Landsbygd.

Historiska kartor

" -
-

Héaradsekonomiska kartan 1910-15 visar en fyrldngad gard med mangard i nuvarande lage.
© Lantméteriet.

Ekonomiska kartan 1970. Géarden inringad, formen pa
byggnaderna &r samma som i dag. © Lantmaéteriet.
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Fotografier 2020

Ladugard.

Fasad mot sydost.
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Gardsfasaderna. (bostadshuset ligger till hdger).
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Beslut om samrad for andring av detaljplan for
Stenbocken 14 och 15, i Eslov, Eslovs kommun

6
KS.2022.0096



ESLOVS KS.2022.0096

KOMMUN

2023-04-04

Mikael Vallberg Kommunstyrelsens arbetsutskott
+4641362423

mikael.vallberg@eslov.se

Beslut om samrad fér Andring av detaljplan for
Stenbocken 14 och 15, i Eslov, Eslovs kommun

Arendebeskrivning

Scanbygg Eslov AB skickade den 8 augusti 2022 in en ansdkan om planbesked for
fastigheten Stenbocken 15. Stenbocken 15 har efter ans6kan ombildats till tva
fastigheter med namnen Stenbocken 22 och 23. S6kanden onskar revidera
byggnadshdjderna eftersom det har visat sig att det byggnadsforslag som togs fram
under planarbetet med den géllande detaljplanen for Stenbocken 14 och 15 inte ryms
inom de hojder som ar satta i detaljplanen.

Beslutsunderlag
e Plankarta ADP Stenbocken 14 och 15, samrad
e Planbeskrivning ADP Stenbocken 14 och 15, samrad

Beredning

Kommunledningskontoret har tagit fram forslag till samradshandlingar for Andring
av detaljplan for Stenbocken 14 och 15, i Eslév, Eslovs kommun. Andringen av
detaljplanen innebér att det bara &r byggnadshdjderna som éndras. Alla dvriga
bestimmelser dr desamma som i den géllande detaljplanen.

Syftet med dndringen av detaljplanen &r att behalla alla bestimmelser i den géillande
detaljplan men dndra byggnadshojderna sa att de mojliggor att det byggnadsforslag

som togs fram i samband med framtagandet av den géllande detaljplanen dr mojligt

att bygga.

Forslag till beslut

- Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att Andring av detaljplan for Stenbocken
14 och 15, i Eslov, Eslovs kommun. ska hallas tillgédnglig for samrad.

- Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att sista dag for samrad ska vara senast

den 30 juli 2023.

Kommunledningskontoret 1(2)
Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: myndighetsbreviada@eslov.se | www.eslov.se
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Beslutet skickas till
Sokande
Eva Hallberg Katarina Borgstrand
Kommundirektor Tillvaxtchef
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom

hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

Sockel (6verkant bottenvaningens bjélklag) fér bostader mot GATA, GANG, TORG och C, utan
egen entré ska per trapphusenhet utforas i genomsnitt minst 0,4 meter 6éver angransande
markniva. Sockel (6verkant bottenvaningens bjalklag) fér bostader mot GATA, GANG, TORG
och C, far utféras hogst 1,2 meter i genomsnitt dver angransande markniva, 4kap. 16§ 1st1p.

Mot omgivande GATA, GANG, TORG, och C, ska sarskild vikt laggas vid utformning av
bottenvaning och takfot, 4 kap. 16§ 1st1p.

— —  — Planomradesgrans Utforande
- - - Anvandningsgrans b, Dagvattenanl&aggning som rymmer minst 200 kubikmeter ska
—_——-————- Egenskapsgrans uppféras, 4kap. 16§ 1st1p.
ANVANDN'NG AV MARK OCH VATTEN b, Hiss ska uppfodras till takterrass, 4 kap. 16§ 1st1p.
3 b, Marken far inte underbyggas, 4 kap. 16 § 1st 1 p.
Allméanna platser med kommunalt huvudmannaskap. +ep.ss1s2p Byggnader ska utféras med radonskyddad grundlaggning, 4 kap. 16§ 1t 1 p.
Tor 1
TORG g Markens anordnande och vegetation
GATA Gata n Minst 8 trad ska planteras, 4 kap. 10§
GANG Gangvag n, Minst 4 trad ska planteras, 4kap. 10§
N, Minst 2 trad ska planteras, 4 kap. 10§
CYKEL Cykelvag n, Tradrad ska finnas mot gata, 4«kap. 10§
Kvartersmark. +se.ss 153 N, Gard ska utformas med minst 50% planterad yta, 4 kap. 10§
E ap. st3p.
Ns Minst 30% av den planterade ytan ska utformas sa att
B Bostader planteringsdjupet blir minst 80 cm, 4 kap. 10§
) ) . ) . . n, Lekplats ska anordnas pa gard, 4 kap. 13§ 1st1p.
B, Minst 10 % av BTA inom anvandningsomradet ska vara bostader ) ) )
Marken som ansluter till allman plats ska anpassas till den allmé&nna platsmarkens héjd och
C Centrum utformas i samrad med kommunen, 4kap. 10§
C. Centrum. Minst 50% av bottenvanings fasadlangd mot allman plats Skydd mot Stdrningar
ska innehalla centrumverksamhet
m, Skyfallsmagasin och teknisk |6sning for fordréjning av skyfall ska
_ Torg uppforas, 4kap. 12§ 1st1p.
E, Natstation Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar hogre an 60 dBA ska minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot ljuddampad sida. Fér sma bostader med boarea max 35 m2
E, Teknisk anlaggning fér dagvatten galler i stallet krav att minst halften av bostadsrummen ska vara vanda mot ljuddampad sida
om ekvivalent ljudnivan vid bostadens fasad ar hogre an 65 dBA. Fasad mot ljuddampad sida
(P) Parkering helt eller delvis under mark ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA. Om

bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hogst 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva, 4 kap. 12§ 1st3p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS )
Sténgsel och utfart ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
|> o -0 (I Genomforandetid

Korbar forbindelse far inte anordnas, 4kap.9§
Genomforandetiden ar 5 ar, 4 kap. 21§

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS  Vilkor for startbesked
MED KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP

Utformning av allmén plats

Startbesked for byggnad far inte ges for andrad markanvandning forrdn markens lamplighet for
bebyggande har sakerstallts genom sanering av férorenad mark, 4 kap. 14§ 1st1p.

fordrojning; Skyfallsmagasin och teknisk I6sning for fordrojning av skyfall ska Gemensamhetsan/aggnmg

uppforas, 4 kap.5§ 1st2p. o} Markreservat for gemensamhetsanlaggning for dagvatten- och

skyfallshantering, 4 kap. 18§ 1 st p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR -

KVARTERSMARK Vpplysningar
. Trad ska placeras utan konflikt till befintliga eller kommande ledningar i gaturummet i samrad
Bebyggandets omfattning med ledningsagare.
e, Takvinkeln pa byggnader far vara mellan 0 och 30 grader, Inom planomradet ska minst 175 kubikmeter skyfall férdréjas inom omrade med bestammelse
undantaget vaxthus, 4 kap. 11§ 1st1p. fordrojning; och m,

Marken far inte férses med byggnad undantaget balkonger, A A
skarmtak vid entréer och bursprak, 4 kap. 11§ 1st1p. P LAN BESTAM M E LS E R P LANAN D RI N G

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
Hogsta byggnadshojd i meter, 4 kap. 11§ 1st1p.

anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom
hela planomradet.

Jtermning EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
f, Gemensam gard ska anordnas inom hela egenskapsomradet, 4 kap.
16§1st1p. KVARTERSMARK
f, Gemensam takterrass for boende ska uppforas, 4 kap. 16§ 1st 1 p. Héjd pa° byggnadsverk
f, Tak ska utformas med minst 25 % planterad yta, 4 kap. 16§ 1st1p.
f, Bostadsentréer ska orienteras mot GATA, GANG, TORG eller C,. 4 h Hogsta nockhojd pa byggnad &r 11 meter
kap. 16 § 1'st 1 p. h, Hogsta nockhdjd pa byggnad ar 17 meter
Bostadsentréer ska vara genomgaende s att trapphus kan nas fran GATA, GANG, TORG, C, h, Hogsta nockhdjd pa byggnad ar 20,5 meter
och fran gard. Vid exempelvis loftgangslosningar, med fa trapphus, ska minst en h, Hégsta nockhdjd pa byggnad &r 11,5 meter
genomgaende entré eller port finnas per 20-30 meter, 4 kap. 16 § 1 st 1 p. . o . ’
h; Hdgsta nockhojd pa byggnad ar 26,5 meter
Fasad ska utformas i huvudsak i tegel mot GATA, GANG, TORG eller C,, 4kap. 16§ 1st1p. . o .
) _ L _ o _ he Hdgsta nockhojd pa byggnad ar 17,5 meter
I _ - ; ﬁ;"J h; Hogsta nockhdjd pa byggnad ar 15 meter
. — | ; Utover angiven byggnadshdjd och nockhdjd far ytterligare en vaning, med en maximal
| — ) o nockhoéjd om 3,5 meter, uppforas for komplementfunktioner, som exempelvis vaxthus och
= f O RS teknikutrymmen. Vaningen, undantaget trapphus och schakt, ska vara inskjuten minst
i - CETEEREREL AR s T e 1 meter fran fasadliv mot gata och gard. Den inskjutna vaningen far uppforas till en
\ 2 Loftgang far inte uppféras mot GATA, GANG, TORG eller C,, 4kap. 16§ 1st1p. bruttoarea som max utgdr 25% av byggnadsarean. Den tillkommande bebyggelsen ska
>/ \ = Balkonger och bursprak mot GATA, GANG, TORG och C, far placeras lagst 3,5 meter dver utformas sa att den smalter in i taklandskapet, 4 kap. 16§ 1st1p.

markniva och skjuta ut hogst 1,2 meter fran fasadliv och far tillsammans finnas langs med

e - hogst 1/3 av fasaden, 4 kap. 16 § 1st 1p.
Plankarta Skala: 1:500 i A1, Skala 1:1000 i A3 . s 10 15 20 25 s s a0 a5 s Till planandringen hor:
m
Liiid I I I I I I I I | X Grundkarta (Upprattad 22-11-01) [ lllustrationsplan
X Planbeskrivning (] Granskningsutlatande
X Fastighetsférteckning [1] Samréadsredogérelse
Teckenforklaring : - m
- Detaljplan for
o  Grénspunkt Héjdkurva 1 m % Barr- och blandskog ﬁr}z Barrtrad - — — - Strandlinje — — — Gang- och cykelbana Servitutsgrans D l:’ Offentlig byggnad, indistri, verksamhet eller ekonomibyggnad, fasad respektive takfot St b k 1 4 & 1 5 g Samrédshandling
Anvandnings- eller kvartersgrans ¢  Ledningsstolpe T Begravningsplats # Buske, Barr ----- Agoslagsgrans — — — Kérbana Ledningsrattsgrans E l:’ Bostad, fasad respektive takfot E S LOVS e n OC e n Granskningshandlin
anm n L
Féreslagen fastighetsgrans 4+ Belysningsstolpe v Killa @ Buske, Lov Bassang Kantsten Gemensamhetsanlaggning % e S:;i;?‘:‘Ke“:::fp;sad respekiive takfot KO M M U N 9 9
Fasti . . L . . . Transformatorbyggnad | I Ie a n rI n a r A t d h dl
astighetsgrans = Belysningspunkt s« Karr & Lovtrad Dikeskant - Stig - — - Réttighetsgrans 1 s ntagandenanaling
— KOMMuUNgrans Elledning, Skap e Ldvskog ® Alétrad Dikesmitt — — — Samre bilvag - — - Fiskegrans Eslévs kommun Skane lan
Egenskapsgrans = E|ledning, Hégspanning - Strémpil, stor - Belaggning 2023-03-21 KS.2022.0096 "
Hanvisningslinje vy Vattenryta Ovrigt PLANFORFARANDE
Sammanfallande anvandnings- och traktgrans v Ang Ral .
T P [ Standardférfarande
er
Katarina Borgstrand Mikael Vallberg Utdkat forfarande
Grundkartan &r upprattad i november 2022 pa grundval av Eslévs kommun Avdelnlngschef Plan- och exploaterlngschef i
primarkarta. Fastighetsredovisningen avser férhallandena i november 2022, Kommunledningskontoret Ti”VéXtanelningen Enkelt forfarande
Referenssystem SWEREF 99 13 30. H6jdsystem RH2000.
Mattias Hyvénen, métningsingenjor Antagen aVv Beslutande instans Laga kraft
Miljé och samhallsbyggnad Ant dedat
ntaganaedatum Plan nr

Planhandlingar uppréttade av Radar arkitektur & planering AB /\ /\
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ESLOVS

KOMMUN p ANBESKRIVNING

Andring av detaljplan for Stenbocken 14 och 15,

i Eslov, Eslovs kommun
Samradshandling

Diarienummer: KS.2022.0096
Upprattad : 2023-03-21

Handlingar som tillhor dndring av detaljplan fér Stenbocken 14 och 15:
- Plankarta

- Planbeskrivning

- Fastighetsforteckning

Handlingar som tillhor géillande detaljplan for Stenbocken 14 och 15:

- Plankarta

- Planbeskrivning

- [llustrationsplan

- Fastighetsforteckning

- Grundkarta

- Trafik och parkeringsutredning, Sweco, 2020-02-03 ( rev. 2021-03-26)

- Bullerutredning Kvarteret Stenbocken, Sweco, 2021-04-12

- Dagvattenutredning for kvarteret Stenbocken, Sweco, 2020-04-30 (rev. 2021-05-
17)

- Oversiktlig projekterings PM Geoteknik, Sweco, 2020-04-21 (rev. 2020-06-01)

- Oversiktlig miljoteknisk markundersdkning, Relement, 2021-04-07

- PM Miljéundersdkning bensinstation Kv. Stenbocken 14-15 i Eslov, Johan
Sundberg arkitektur & Martin Martinsson Architecture, 2021-09-20

- PM Dagsljus Kv. Stenbocken 14-15 1 Eslov, Johan Sundberg arkitektur & Martin
Martinsson Architecture, 2021-09-20

125 (234)



KS 2022.0096 den 21 mars 2023

VAD AR EN DETALJPLAN?

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

ANDRING AV DETALJPLAN

Andring av detaljplan innebir att giillande detaljplan fortsitter att gilla, men att
andringar gors 1 plankartan och dessa beskrivs i en ny planbeskrivning med
ursprunglig planbeskrivning som bilaga. Utredningar och stéllningstaganden 1
gillande detaljplan fortsatter séledes att gélla vid &ndringen av detaljplanen om
inget annat anges i denna planbeskrivning. Tidigare planbeskrivning aterfinns som
bilaga till denna planbeskrivning.

PLANPROCESSEN

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att prova om ett
forslag till markanvandning dr l[ampligt. I processen ska allmidnna och enskilda
intressen védgas mot varandra. Under samréd och granskning ges mdjlighet for
sakédgare, myndigheter och andra berdrda att inkomma med synpunkter.

Standardforfarande:

 PLANUPPDRAG >Wm_>> cmusmmc>> ANTAGANDE >> wmnm_'

KSAU har beslutat (2023-XX-XX) att detaljplanen ska hallas tillgédnglig for
samrad till och med XX XX 2023.
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INLEDNING

BAKGRUND TILL ANDRING AV DETALJPLAN

Bakgrunden till &ndringen av detaljplanen ar att det byggnadsforslag som togs fram
i samband med att den nu géillande detaljplanen togs fram inte ryms inom
hojdsdttning i den géllande detaljplanen. Det beror pa att berdkningar av
medelmarksnivaerna inte visade sig vara korrekta samt att en vaning pa det hogsta
huset hade missats. Dérfor foreslas en édndring av hdjderna och i samband med det
foreslas dven att bestimmelsen byggnadshojd dndras till nockhojd enligt nya
rekommendationer frdn Boverket.

SYFTE MED ANDRING AV DETALJPLAN

Syftet med &ndringen ar att behalla alla bestimmelser i den géllande detaljplan men
andra byggnadshdjderna sa att de mojliggdr att det byggnadsforslag som togs fram
i samband med framtagandet av den gillande detaljplanen dr mojligt att bygga.
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Innehallsforteckning
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Ligesbestimning
Kvarteret Stenbocken &r belédget norr om Véstergatan och véster om
Visterldnggatan cirka 300 meter frén Stora Torg i centrala Eslov.

L] tf

f

* 4

Kvarteret Stenbocken 14 och 15 med omgivning

Areal och Markigoforhillanden
Planomradet &r cirka 1,6 hektar och omfattar fastigheterna Stenbocken 14, 22 och

23. Fastigheten Stenbocken 15 har ombildats till fastigheterna Stenbocken 22 och
23. Fastigheterna kallas i den fortsatta texten for kvarteret Stenbocken.
Fastighetsigare och initiativtagare till &ndring av detaljplanen dr Scanbygg i Ystad
AB.

Plansituation och angrinsande fastigheter

For planomradet finns en géllande detaljplan fran 2021. Planomradet omgéardas av
fastigheten Eslov 53:4 som utgors av allmén plats. Omgivande kvarter ar Sebran i
norr, Timmermannen i 6st, Kamelen och Druvan i syd samt Valpen i vést.
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Stenbocken med omgivande kvarter, karta Lantmdteriet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan
Planomrédet ingar i Oversiktsplan Eslov 2035, antagen av kommunfullmiktige

2018-05-28. Oversiktsplanen redovisar foljande forslag till markanvindning: Inom
vdstra Eslovs befintliga struktur tillkommer upp till 600 nya bostdider fram till 2035
genom fortdtning i ldmpliga ldgen. Ny bebyggelse ska komplettera och stirka
befintliga virden. Hdnsyn ska tas till befintliga forutsdttningar sdrskilt till
vattenhantering, buller, gronstruktur och kulturmiljé, samt riksintresse for
kommunikationer och riksintresse for kulturmiljo.

I 6versiktsplanen star vidare beskrivet att vid exploatering i Eslov géller planering
for Oppna dagvattenlosningar och sekundira system for skyfall. Ny gronstruktur
ska planeras for att mdjliggora avrinning och fordrdjning av dagvatten och det
foresprédkas att dagvatten ska renas sé néra kéllan som mojligt for att undvika
belastning pa recipient. Oversiktsplanen innehéller en dversiktlig strategi- och
atgdrdsplan for skyfall och dagvatten dar man kan se att vigen sdder om och Oster
om det aktuella planomradet fyller viktiga funktioner som rinnvégar och for
fordrojande atgérder.
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Planéndringen for Detaljplan for Stenbocken 14 och 15 bedéms vara forenligt med
gillande oversiktsplan Eslov 2035.

Giillande detaljplan

|ty

TORG |
fordrojhing,

MALR

IEN

Gallande detaljplan E330 med markerad yta i rétt som omfattas difekt av
plandndringen.

Gallande detaljplan for fastigheten ar Detaljplan for Stenbocken 14 och 15
planbeteckning dr £330 och planbeteckning hos Lantmateriet ar 1285-P2022/1.
Detaljplanen vann laga kraft 2021-12-30. I géllande detaljplan &r fastigheterna
planlagda for Bostads och centrumdndamdl och syftar att medge bebyggelse i upp
till 8 vaningar.
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PLANANDRINGENS FORUTSATTNINGAR

Andringen av detaljplanen kommer att utdka byggritten eftersom den medger
hogre byggnader. Byggherrens plan dr dock inte att byggnaderna ska fa fler
vaningar, forutom det hogsta huset, utan att lagenheterna ska fa hogre vaningshojd
och en annan takkonstruktion med mer isolering. P& det hogsta huset dndras hojden
dock sa mycket att den édndrade detaljplanen kommer att tillata ytterligare en
véning. Den byggnaden kommer dé att bli &tta vaningar hog, i enlighet med syftet
for den nu géllande detaljplanen. Alla dndringarna &r helt i enlighet med det
byggnadsforslag som togs fram i samband med att den géillande detaljplanen togs
fram.

PLANFORSLAG

PLANANSOKAN

Scanbygg Eslov AB skickade in en ans6kan om planbesked for fastigheten
Stenbocken den 8 februari 2022. Positivt beslut gavs den 26:e april 2022.

NYA PLANBESTAMMELSER — ANDRING AV DETALJPLAN

Nedan listas de byggritter som har fatt nya hojdbestimmelser i den dndrade
detaljplanen. Dar det tidigare var samma byggnadshéjd for samma antal
vaningsplan kan hojdokningen bli olika pa grund av olika medelmarksnivéer.

Boverket rekommenderar av tydlighetsskél att anvinda sig av nockhdjd i stéllet for
byggnadshdjd.

h; — Hégsta nockhdjd pa byggnad dr 11 meter. Tidigare byggnadshojd var 10,5
meter. Andringen innebir en hdjdokning pa cirka 5%.

h>— Hogsta nockhojd pa byggnad dr 17 meter. Tidigare byggnadshojd var 16,5
meter. Andringen innebir en hdjdékning pa cirka 3%.

hs — Hogsta nockhojd pa byggnad dr 20,5 meter. Tidigare byggnadshéjd var 19,5
meter. Andringen innebir en hdjdokning pa cirka 5%.

hy — Hégsta nockhojd pa byggnad dr 11,5 meter. Tidigare byggnadshdjd var 10,5
meter. Andringen innebir en hdjdokning pé cirka 5%.

hs — Hogsta nockhojd pa byggnad dr 26,5 meter. Tidigare byggnadshéjd var 22,5
meter. Andringen innebér en hdjdokning pa cirka 18%. Hér mojliggdrs ett helt plan
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till, vilket var den ursprungliga avsikten. Det gér att se i gidllande detaljplans
illustrationsplan att byggritten var &mnad for ett attavaningshus.

hs — Hogsta nockhojd pa byggnad dir 17,5 meter. Tidigare byggnadshojd var 16,5
meter. Andringen innebir en hdjdokning pa cirka 6%.

h; — Hogsta nockhdjd pd byggnad dr 15 meter. Tidigare byggnadshdjd var 13,5
meter. Andringen innebir en hdjdékning pa cirka 11%.

Utéver angiven byggnadshdjd och nockhdjd fair ytterligare en vaning, med en
maximal nockhéjd om 3,5 meter, uppforas for komplementfunktioner, som

exempelvis vixthus och teknikutrymmen. Vaningen, undantaget trapphus och
schakt, ska vara inskjuten minst 1 meter fran fasadliv mot gata och gdrd. Den

inskjutna vdningen far uppforas till en bruttoarea som max utgor 25% av
byggnadsarean. Den tillkommande bebyggelsen ska utformas sd att den smdlter in
i taklandskapet.

Ovanstaende planbestdammelse har uppdaterats, se understrukna ord, for att
inkludera bestimmelsen nockh6jd och rum for schakt.
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BORTTAGNA PLANBESTAMMELSER

GANG | [ |
CYKEL |1

RS
Lef, 3f4b2751

Pa bilden ovan visas de overkryssade byggnadshdjder som utgdr samt de
tillkommande nockhdéjderna i rétt med beteckningen h.

OVERVAGANDE OCH KONSEKVENSER

Andring av detaljplan innebir en generell 6kning av byggritten inom det vistra
kvarteret av den gillande detaljplanen for Stenbocken 14 och 15. Andringen
innebér att en tillkommande vaning kan uppféras inom omréadet som &r markerat
med planbestdmmelse h5, se bild nedan.

10



KS 2022.0096 den 21 mars 2023
135 (234)

Vidare innebér é&ndringen av detaljplanen att byggnadernas hojder dkas generellt
for att medge hdgre vaningshdjd och en annan takkonstruktion. Hojdokningen &r i
genomsnitt 7,5% och beddms inte ge en pataglig paverkan pa stadsbilden jamfort
med géllande detaljplan.

[
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-

Inom markerat egenskapsomrdde tilldter dndringen av detaljplanen att
bebyggelsen bli en vaning hogre dn vad gillande detaljplan medger.

11



KS 2022.0096 den 21 mars 2023
en ol mars 136 (234)

Bilden togs fram samtidigt som detaljplan for Stenbocken 14 och 15 och visar

forslaget som var underlag for den gillande detaljplanen.

Om éndring av detaljplanen inte gors kommer inte det véstra kvarteret att kunna
bebyggas ut i enlighet med det forslag som togs fram i samband med den géllande
detaljplanen. Byggherren har framfort att det riskerar att leda till att ekonomi inte
finns i projektet och att marken forblir obebyggd eller att den nya bebyggelsen inte
far den helhetsbild som 6nskas for omradet.

Miljokonsekvenser
Genomforandet av dndring av detaljplan for Stenbocken 14 och 15 bedéms inte

medfora ndgon betydande miljopaverkan och darmed uppréttas ingen sérskild
miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

12
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Konsekvenser byggnadshojder, stadsbild.
Forslaget om éndring av byggritternas hdjder beddms inte ge en betydande
paverkan eller fordndring pa underliggande detaljplan och dess syfte.

Nedan visas skillnaden mellan det forslag som har fatt anpassas efter gillande
detaljplan och det forslag som sjilva dndringen mdjliggor. I enlighet med géllande
detaljplan ar hisschakt en avvikelse frén detaljplanen, med dndringen kommer
hisschakt att rymmas inom planbestimmelserna.

I nedanstaende exempel skiljer det drygt en meter i hojdskillnad mellan forslaget
anpassat efter gillande detaljplan och forslaget som dndringen av detaljplanen
mojliggor.

TRAPPHUS 6 TRAPPHUS 7

83,62 —hisschakt
81,62 - [~ trapphus

0,56 0,
2,60—4-2,30—

—hisschakt +79,66
trapphus— *% +7,66

VANING 5

|

|
n‘w,-ﬁ"“—;‘— 60s

|

1E

VANING 4 VANING 4

|

|
u;‘;’r“ )

|

|

VANING 3 VANING 3

|
|
i
036 036 036
2,60—H—2,60 2,60
|
|
|

VANING 2 VANING 2

VANING 1 VANING 1

|
|
0,36 0,36 0,36
_T" 2,90—H—2,60—+
|
|

| PARKERING PARKERING |
= — = = Z
Bilden visar hur forslaget for Trapphus 6 och Trapphus 7 anpassats for

bygglovsansokan for att rymmas inom planbestimmelserna for gdllande
detaljplan.
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TRAPPHUS 6

83,50 —trapphus + hisschakt
> e

trapphus + hisschakt—,

TRAPPHUS 7

VANING 5

den 21 mars 2023

VANING 4

VANING 4

VANING 3

VANING 3

VANING 2

VANING 2

VANING 1

VANING 1

PARKERING

PARKERING

Bilden visar forslaget som ryms efter dndring av detaljplan.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomforandetid

Niér dndring av detaljplan sker innan genomforandetiden har gétt ut géller den
aterstdende genomforandetiden dven for plandndringen, ddrmed ér
genomforandetiden fortsatt fram till och med 2025-12-30.

Huvudmannaskap
Eslovs kommun dr huvudman for all allmén platsmark inom planomradet.

Tidplan
Preliminér tidplan for planprocessen:

Samrad Q1 2023
Granskning Q2 2023

Antagande Q2-Q3 2023

Planekonomi

Planavtal har upprittats mellan kommunen och exploatoren. I avtalet regleras
ansvars- och kostnadsfordelning géllande detaljplanearbetet. Avtalet ror endast en
andring av detaljplanen vilket inte medfor ndgra nya undersdkningar. Planavgiften
tas ut i detaljplaneskedet. Det ska sdledes inte tas ut nigon planavgift i
bygglovsskedet.

Exploateringsavtal
Detaljplanen antagen 2021-12-30 &r fortfarande géllande i alla delar férutom

andringarna. Exploateringsavtalen som tecknades i samband med antagandet av
detaljplanen ér darfor fortfarande géllande. Exploateringsavtalen paverkas inte av
de éndringar som gjorts.

15
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MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,

Tillvixtavdelningen

Mikael Vallberg Malin Nilsson Axel Lindqvist
Plan- och exploateringschef = Planarkitekt Planarkitekt
Tillviaxtavdelningen Radar Radar
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BILAGA 1 Detaljplan for Stenbocken 14 och 15
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PLANBESTAMMELSER

Foéljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven Utférande

anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom b, Dagvattenanldggning som rymmer minst 200 kubikmeter ska
hela planomradet. uppforas, 4 kap. 16§ 1st1p.
GRANSBETECKN'NGAR b, Hiss ska uppforas till takterrass, 4 kap. 16 § 1 st1p.

— — r — Planomradesgrans bs Marken far inte underbyggas, 4 kap. 16§ 1st1p.

— - — o — Anvandningsgrans Byggnader ska utféras med radonskyddad grundlaggning, 4 kap. 16§ 1 st 1p.

— T - —  FEgenskapsgrans Markens anordnande och vegetation

ANVANDN'NG AV MARK OCH VATTEN n, Minst 8 trad ska planteras, 4kap. 10§

[ \‘ / . a
N Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap, sep.ss 1st2p. n, Minst 4 trad ska planteras, 4 kap. 10§
KRO‘\ = ‘g“‘ N, Minst 2 trad ska planteras, 4kap. 10§
HJO R“FE N s | TORG | Torg n, Tradrad ska finnas mot gata, 4kap. 10§
L ‘\ N | GATA | Gata Ns Gard ska utformas med minst 50% planterad yta, 4 kap. 10§
-~ . /| o N Minst 30% av den planterade ytan ska utformas sa att
. . | GANG | Gangvag planteringsdjupet blir minst 80 cm, 4 kap. 10§
f . f f \ S | CYKEL | Cykelvag n, Lekplats ska anordnas pa gard, 4 kap. 13§ 1st1p.
2 3 4 \' ’ Marken som ansluter till allman plats ska anpassas till den allmanna platsmarkens héjd och
Ry . f f f b Kvartersmark. axep.5s1st3p utformas i samrad med kommunen, 4kap. 10§
213 14 2‘;1! | B | Bostader Skydd mot stérningar
| B | Minst 10 % av BTA inom anvandningsomradet ska vara bostéder m, Skyfallsmagasin och teknisk 16sning for fordréjning av skyfall ska
! uppforas, 4kap.12§1st1p.
| C | Centrum Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar hogre an 60 dBA ska minst halften av
) . o . B bostadsrummen vara vanda mot ljuddampad sida. Fér sma bostédder med boarea max 35 m2
| C, | Centrum. '}A'”St 50% av bottenvanings fasadlangd mot allman plats galler i stéllet krav att minst halften av bostadsrummen ska vara vanda mot ljuddédmpad sida
ska innehalla centrumverksamhet om ekvivalent ljudnivan vid bostadens fasad &r hdgre @n 65 dBA. Fasad mot ljuddampad sida
_ Torg ska ha ekvivalent ljudniva hégst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hégst 70 dBA. Om
bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hogst 50 dBA
| E, | Nitstation ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva, 4 kap. 12§ 1st3p.
[ E ] Tekniskankiggning for dagatien ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
| (P) | Parkering helt eller delvis under mark Genomférandetid

Genomférandetiden ar 5 ar, 4kap. 21§

Villkor for startbesked

Startbesked for byggnad far inte ges fér andrad markanvandning forran markens lamplighet for
bebyggande har sakerstallts genom sanering av fororenad mark, 4 kap. 14§ 1st1p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Sténgsel och utfart
I) O - O (i Korbar forbindelse far inte anordnas, 4kap. 9§

Gemensamhetsanldggning

' R 6 | / EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS 1 Markreservat for gemensamhetsanlaggning for dagvatten- och
. [TENBQOKEN [/ o MED KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP ) siyfalshantering s 5 1s5

Utformning av allmén plats

Upplysningar
fordréjning Skyfallsmagasin och teknisk I6sning for fordrojning av skyfall ska Trad ska placeras utan konflikt till befintliga eller kommande ledningar i gaturummet i samrad
uppforas, 4kap.5§1st2p. med ledningségare.

Inom planomradet ska minst 175 kubikmeter skyfall férdrojas inom omrade med bestammelse

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR férdréjning, och m,

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

e Takvinkeln pa byggnader far vara mellan 0 och 30 grader,
undantaget vaxthus, 4 kap. 11§ 1st1p.

L. e e e e Marken far inte férses med byggnad undantaget balkonger,
L. skarmtak vid entréer och bursprak, 4 kap. 11§ 1st1p.

Hogsta byggnadshojd i meter, 4 kap. 11§ 1st1p. <

Utformning
\ LT T, e e e . | | [ ‘ fi Gemensam gard ska anordnas inom hela egenskapsomradet, 4 kap.
2 = v o o o0 9 oo o o 5 o i} s“ 16§ 1st1p.

If f f b7\ ~ | | f, Gemensam takterrass for boende ska uppforas, 4 kap. 16§ 1 st 1 p.
\ - / 2 3 2 f fy Tak ska utformas med minst 25 % planterad yta, 4 kap. 16§ 1 st 1 p.
e’ [ =2 f, Bostadsentréer ska orienteras mot GATA, GANG, TORG eller C,, 4

-y . - < kap. 16 § 1 st 1 p.
e Bostadsentréer ska vara genomgéende s att trapphus kan néas fran GATA, GANG, TORG, C,

och fran gard. Vid exempelvis loftgangslésningar, med fa trapphus, ska minst en
genomgaende entré eller port finnas per 20-30 meter, 4 kap. 16§ 1st1p.

Fasad ska utformas i huvudsak i tegel mot GATA, GANG, TORG eller C,. 4kap. 16§ 15t 1p.

Utover angiven byggnadshojd far ytterligare en vaning, med en maximal nockhdjd om 3,5
meter, uppforas for komplementfunktioner, som exempelvis vaxthus och teknikutrymmen.
Vaningen, undantaget trapphus, ska vara inskjuten minst 1 meter fran fasadliv mot gata och
gard. Den inskjutna vaningen far uppféras till en bruttoarea som max utgér 25% av
byggnadsarean. Den tillkommande bebyggelsen ska utformas sa att den smalter in i
taklandskapet, 4 kap. 16 § 1st1 p.

Loftg&ng far inte uppféras mot GATA, GANG, TORG eller C,. 4kap. 16§ 1st1p.

Balkonger och burspréak mot GATA, GANG, TORG och C, far placeras lagst 3,5 meter 6ver
markniva och skjuta ut hogst 1,2 meter fran fasadliv och far tillsammans finnas langs med
hogst 1/3 av fasaden, 4 kap. 16 § 1st1p.

Sockel (6verkant bottenvaningens bjalklag) fér bostader mot GATA, GANG, TORG och C, utan
egen entré ska per trapphusenhet utféras i genomsnitt minst 0,4 meter éver angransande
markniva. Sockel (éverkant bottenvaningens bjalklag) for bostader mot GATA, GANG, TORG
och C, far utféras hoégst 1,2 meter i genomsnitt dver angransande markniva, 4 kap. 16§ 1st 1p.
Mot omgivande GATA, GANG, TORG, och C, ska sérskild vikt laggas vid utformning av
bottenvaning och takfot, 4 kap. 16§ 1st1p.

DRUVAN
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ESLOVS
KOMMUN

PLANBESKRIVNING

Detaljplanen for Stenbocken 14 och 15,

i Eslov, Eslovs kommun

Antagandehandling, antagen av kommunfullmaktige 2021-11-29, §131
Laga kraft 2021-12-30

/ i  m v
Diarienummer: KS.2017.0479
Upprattad : 2021-10-11

Handlingar som tillhor detaljplanen:

- Plankarta

- Planbeskrivning

- Illustrationsplan

- Samradsredogdrelse

- Granskningsutlatande

- Fastighetsforteckning

- Grundkarta

- Trafik och parkeringsutredning, Sweco, 2020-02-03 ( rev. 2021-03-26)

- Bullerutredning Kvarteret Stenbocken, Sweco, 2021-04-12

- Dagvattenutredning for kvarteret Stenbocken, Sweco, 2020-04-30 (rev. 2021-05-
17)

- Oversiktlig projekterings PM Geoteknik, Sweco, 2020-04-21 (rev. 2020-06-01)
- Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, Relement, 2021-04-07

- PM Miljoundersdkning bensinstation Kv. Stenbocken 14-15 i Eslév, Johan
Sundberg arkitektur & Martin Martinsson Architecture, 2021-09-20
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- PM Dagsljus Kv. Stenbocken 14-15 i Eslov, Johan Sundberg arkitektur & Martin
Martinsson Architecture, 2021-09-20

Standardforfarande:

PLANUPPDRAG > SAMRAD >> omnsmmc> LAGA KRAFT |

VAD AR EN DETALJPLAN?
En detaljplan styr hur marken fér anvéndas for ett omrdde inom kommunen
exempelvis for bostidder, kontor, handel och industri. Detaljplanen far dven reglera

placering, utformning och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som &r
juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan.
Planbeskrivningen, som inte dr juridisk bindande, ska underlétta forstaelsen for
plankartans innebord.

PLANPROCESSEN

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

KSAU beslutade 2021-06-08 att detaljplanen ska hallas tillgdnglig for granskning
till och med 2021-09-01.
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INLEDNING

SYFTE

Syftet med detaljplanen for kvarteret Stenbocken 14 och 15 ar att skapa
forutséttningar att uppfora tva nya stadskvarter med bostéder och
centrumverksambheter i ett historiskt strategiskt ldge 1 Eslov. Kvarteren ska ta
tillvara ldget och bidra till en utvidgning av Eslovs centrum. De ska vara en del av
stadsviven och tydligt forhalla sig till att de ingér i ett omrade som é&r av
riksintresse for kulturmiljon. Kvarteren ska erbjuda god utemiljé i form av grona
gérdar och takterrasser. Allménheten ska kunna réra sig genom omradet. Dagvatten
och skyfall ska tas om hand inom omradet. Detaljplanen ska fungera for etappvis
utbyggnad och utveckling.

SAMMANFATTNING

Kvarteret Stenbocken r beldget 1 skdrningspunkten mellan tre karaktdrsomraden 1
utkanten av centrala Eslov. Tva av kvarterets sidor angransar till huvudgatorna
Vistergatan och Visterlanggatan, som ar historiska strék i staden. Omradets
sydostra horn méter gaturummet dir Vastergatan och Visterlanggatan korsar
varandra vilket gor detta till en strategisk entréplats till centrala Eslov.

Fastigheterna ar i dagsldget bebyggda med en COOP-butik och en storre
markparkering. Fastighetsdgarna dnskar gemensamt utveckla fastigheterna med
mélet att kvarteret ska bli en ny attraktiv del av Eslovs centrum med blandade
funktioner sdsom bostéder och centrumverksamhet.

Planforslaget mojliggor ca 29 000 kvm BTA 1 bebyggelse om tva till atta vaningar,
vilket innebar ca 260 nya bostider, 3 200 kvm lokalyta, privata gardar och
gemensamma takterrasser samt parkering i delvis eller helt nedgrévt garage.
Bebyggelsens utformning och materialval utgar fran stenstadsbebyggelsen i
centrala Eslov. Stenstaden ér en viktig del i riksintresset for kulturmiljovard som
stora delar av centrala Eslov ingér i. Bebyggelseforslaget har en hog arkitektonisk
ambitionsniva vilken sdkerstélls genom utformningsbestimmelser i plankartan.
Planforslagets genomforande innebér en fortétning och utvidgning av innerstaden
som vil dverensstimmer med kommunens mal om att utveckla Eslovs centrum for
att skapa en levande innerstad med fler bostdder i kollektivtrafiknéra lagen.
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Ligesbestimning
Kvarteret Stenbocken ar beldget norr om Véstergatan och vister om
Visterlanggatan ca 300 meter fran Stora Torg i centrala Eslov. Kvarteret ligger

precis utanfor Eslovs centrum.

Kvarteret Stenbocken 14 och 15 med omgiving

Areal och Markégoforhallanden
Planomradet &r cirka 1,6 hektar och omfattar fastigheterna Stenbocken 14 och 15.

Fastigheterna kallas i den fortsatta texten for kvarteret (kvarteret) Stenbocken.
Fastighetsdgare och initiativtagare till planarbetet &r Scanbygg i Ystad AB och
Byggsystem Oresund.

Plansituation och angriinsande fastigheter
For planomradet finns en géllande detaljplan frén 1971. Planomradet omgérdas av

fastigheten Eslov 53:4 som utgdrs av gatumarken samt gdng- och cykelvég i direkt
anslutning till Stenbocken. Omgivande kvarter &r Sebran i norr, Timmermannen i
6st, Kamelen och Druvan i syd samt Valpen i vést.
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Befintlig stadsbild och markanvindning
Kvarteret utgdrs i dag av en lag, bred och djup byggnad inrymd for handel i en

vaning (tva vaningar utmed Visterlanggatan). Vistra delen utgdrs av en stor
markparkeringsplats. Innan dagens handel och parkeringsyta bestod kvarteret av
lag gathusbebyggelse med bostédder och verksamheter som revs 1972 for att ge
plats 4t Domus. Omrédet ar sedan dess i huvudsak hardgjort men kantas mot
omgivande gator av tridrader i norr och sdder samt av enstaka tréd i dster.

I Stadsbyggnadsprogram for Eslov redovisas en stadsbildsanalys som tydliggor
bebyggelsekaraktirerna. Den visar att kvarteret Stenbocken ligger strategiskt i
skdrningspunkten mellan tre karaktdrsomraden, dér tre av kvarterets sidor
angrénsar till de stora infartsgatorna till Eslov. Tva av gatorna, Viastergatan och
Visterlanggatan dr huvudgator och strategiska strak i staden. Kvarteret
Stenbockens sydostra horn moter gaturummet dér Véstergatan och Vésterlanggatan
korsar varandra vilket gor detta till en betydande entréplats till centrala Eslov.
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I ster finns stenstaden vars stildrag hdrstammar fran 1870 - 1930. Stenstaden
domineras av bebyggelse om 2 till 5 vaningar i kvartersstruktur dar husen har en
tydlig och direkt koppling till omgivande gator. Fasaderna é&r i stor utstrickning
utforda i tegel eller puts.

y 5 el % ' ¥ B i

Ortofoto fran 1975. Tidigare bebyggelse &r nu riven ch fér att ge p/ts at torhande/ med
omgivande parkering. S6der om Véstergatan ligger den &ldre gathusbebyggelsen kvar.

Sydvist om kvarteret Stenbocken ligger Trollsjdomradet. Har finns ett varierat
bestand av fristdende bostadshus med ménga storre villor fran 1910 - 1920-tal.
Gatorna i den norra delen av Trollsjdomrédet dr i stor utstrickning ratvinkliga och
de stora tomterna rymmer gronskande tradgardar som bidrar till omradets karaktar.
Visterut bortom kvarteret Valpen, domineras bebyggelsen ldngs Véstergatan av
gathus.

Historik
Erik Biilow-Hubes stadsplan fran ar 1913 omfattade planomradet och foreslog en

norr-sddergaende gata som gick genom omrédet som delade upp det i tva kvarter,
denna gata genomfordes dock aldrig. Pé platsen fanns gathus i likhet med
omgivande bebyggelse lings Vistergatan.
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Stadsplan over Eslév 1 913 planomradet streckad ring i mitten.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan
Planomradet ingér i Oversiktsplan Eslév 2035, antagen av kommunfullmiktige

2018-05-28. Oversiktsplanen redovisar foljande forslag till markanvindning: Inom
vdstra Eslovs befintliga struktur tillkommer upp till 600 nya bostdider fram till 2035
genom fortdtning i ladmpliga ldgen. Ny bebyggelse ska komplettera och stirka
befintliga virden. Hénsyn ska tas till befintliga forutsdtiningar sdrskilt till
vattenhantering, buller, gronstruktur och kulturmiljo, samt riksintresse for
kommunikationer och riksintresse for kulturmiljo.

I oversiktsplanen star vidare beskrivet att vid exploatering i Eslov géller planering
for 6ppna dagvattenlosningar och sekundira system for skyfall. Ny gronstruktur
ska planeras for att mgjliggora avrinning och férdréjning av dagvatten och det
foresprikas att dagvatten ska renas sé néra kéllan som mojligt for att undvika
belastning pa recipient. Oversiktsplanen innehéller en &versiktlig strategi- och
atgédrdsplan for skyfall och dagvatten ddr man kan se att véigen sdder om och Oster
om det aktuella planomrédet fyller viktiga funktioner som rinnvégar och for
fordrojande atgérder.

Planforslaget for Stenbocken 14 och 15 beddms vara forenligt med géllande
Oversiktsplan Eslov 2035.
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Giillande detaljplan

Gillande detaljplan for fastigheten Stenbocken 14 och 15 ér "Foérslag till dndring

av stadsplan for kvarteren 109 Hinden och 110 Stenbocken i Eslov”’, kommunens
planbeteckning dr S. /51 och planbeteckning hos Lantméteriet dr /2-ESL-199.
Detaljplanen vann laga kraft 1971-03-19. I géllande detaljplan ar fastigheterna

planlagda for Omrdde for handelsindamal och medger bebyggelse i tva vaningar.

d L[y = —~—H & | 7
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Géllande detaljplan fér fastigheten Stenbocken 14 och 15 &r "Férslag till &ndring av

stadsplan for kvarteren 109 Hinden och 110 Stenbocken i Eslév”

Angrinsande detaljplaner

1.

2.

3.

1285-P283, Detaljplan — for bostider i centrala Eslov. Del av
kvarteret Valpen

12-ESL-259, Forslag till &ndring av stadsplanen for kvarteret 111
Sebran i Eslov.

12-ESL-294, Forslag till &ndring av stadsplan for centrala Eslov.
12-ESL-301, Forslag till stadsplaneéndring for omradet kring
foreningstorget.

12-ESL- 370, Forslag till &ndring av stadsplanen for kvarteret 21
Timmermannen i Eslov.

10
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10.

11.

12.

13.

14.

den 11 oktober 2021

12-ESL-376, Forslag till &ndring av stadsplanen for kvarteret 106
Kronhjorten och 104 Isbjoérnen i Eslov.

12-ESL-377, Forslag till &ndring av stadsplan for kvarteret 22
Stenhuggaren i1 Eslov.

12-ESL-386, Forslag till &ndring av stadsplanen for omrade kring
Foreningstorget i Eslov.

12-ESL-471, Forslag till &ndring av stadsplanen for Eslovs
ytteromréde.

12-ESL-492, Forslag till dndring av stadsplanen for kvarteret 21
Timmermannen i Eslov.

1285-P19, Del av kvarteret Druvan Eslov, Eslovs kommun,
Malméhus lan.

1285-P98 174, Detaljplan for skola och handel, del av kvarteret
Valpen-Stenbocken.

E296 E308, Andring genom tilligg till detaljplan for
Timmermannen 16 med flera i Eslov.

1285-P19, Forslag till &ndring av stadsplan ”Del av kvarteret
Druvan”, Eslovs kommun.

11
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Bostadsforsorjningsprogram

Enligt kommunens géillande bostadsforsorjningsprogram préaglas
bostadsmarknaden i regionen av brist pé billiga hyresldgenheter och bostadsbristen
har blivit sérskilt allvarlig for grupper med ldgre inkomster. Behovet av hyresritter
ar stort i kommunen men betalningsférmégan for nyproduktion &r 14g. Flyttkedjor
behovs darfor for att frigora billiga 1dgenheter till hushall med ldgre inkomster. For
dldre med eget kapital dr &ven bostadsritt ett alternativ. Utbudet av studentbostiader
ar begréansat. For att undvika boendesegregation och for att skapa flexibilitet pd
bostadsmarknaden bor enligt bostadsforsdrjningsprogrammet framtida bebyggelse
ske med varierade upplatelseformer och hustyper. Ett 6kat antal dldre och minskat
antal sjukvardsplatser i kommunen stéller 6kade krav pé att bostédder anpassade
efter dldres behov finns i kommunens bostadsbesténd.

Det pagéar arbete med att revidera bostadsforsorjningsprogrammet. Sedan det nu
géllande bostadsforsorjningsprogrammet antogs har andelen hyresrétter dkat i
kommunen och inflyttningen har &dndrat karaktér varfor bedomningen av laget och
behoven kan komma att se annorlunda ut.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) beslutade 2017-11-28 att ge positivt

planbesked och planuppdrag for detaljplan for kvarteret Stenbocken 14 och 15.

Riksintressen
Hela planomrédet ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljovarden med

beteckning M 182 med motiveringen:

"Stadsmiljo -jarnvigsstad - som visar jdrnvigens och industrialismens betydelse for den
moderna tdtortsutvecklingen, hur en hadllplats pd den rena landsbygden successivt
utvecklades till planmdssigt uppbyggt stationssamhdlle och sd smdningom stad. Uttryck for
riksintresset: Spdr av vdgstrdckningar, markanvindning och bebyggelse frdn tiden fore
Jjarnvdgens tillkomst och det nya samhillets tidigaste skeden. Den successivt framvuxna
rutndtsplanen med tomtstruktur, platsbildningar och gaturum. Bebyggelsen och dess tita,
stadsmdssiga, men relativt smdskaliga karaktdr. De kringbyggda kvarteren med bostdder
och lokaler for handel och hantverk samt ekonomibyggnader och bakgdrdar. Offentliga
byggnader med bland annat den nygotiska kyrkan (1891) som givit upphov till begreppet
"Eslovsgotik". Jiarnvigsmiljon med stationshuset fran 1913, industribyggnader och andra
till jarnvdgen knutna byggnader och anliggningar. Den lokala byggnadstraditionen med
hus i foretrddesvis rott och gult tegel. Inslag av parker och gronska. Det tidiga 1900-talets
utvidgningsomrdden, med tidstypisk terrdnganpassad plan och villor pd stora, gronskande
tomter. Medborgarhuset, ritat av H Asplund, fran 1957 och annan bebyggelse som visar
den fortsatta utvecklingen under 1900-talet.”
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MILJOBALKEN

Biotopskydd

Eslévs kommun har gjort en trddinventering som visar att det i norra delen av
planomrédet, pa Repslagaregatans sddra sida, finns en tridrad om totalt 15
naverlonnar som har biotopskydd. Soder om kvarteret Stenbocken ldngs
Vistergatan finns mindre avenbokstrid i rad med biotopskydd. Inventeringen visar
dven att ronntraden planterade i fastighetsgrins mot kvarteret Valpen innefattas av
biotopskydd.

KULTURMILJO

Kulturhistoriska byggnader och miljoer
Inom planomradet finns ingen kulturhistoriskt intressant bebyggelse. Planomradet

ingar dock i riksintresset for kulturmiljovarden som inkluderar hela centrala Eslov.
Ett karaktdrsomrade ar striket lings Véastergatan dér bebyggelsen domineras av
gathus som borjade bebyggas pa 1860-talet. Sarskilt utmérkande dr gathusen lédngs
Vistergatan, Vangavigen och Karlavigen. Gathusen ar smé, 1 - 1% véning och
individuellt utformade. Husen é&r placerade ldingsmed gatorna med trédgardar pé
baksidan. Fasaderna &r utforda i tegel eller puts och entréer ligger mot gatan.
Gatans strickning och gathusens placering utgdr historiska spér som beréattar om

Eslovs framvaxt.
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Arkeologi/Fornlimningar
Omradet innehéller inga kidnda fornldmningar.

SERVICE

I planomradet idag finns en livsmedelsbutik, restaurang, café, gym och padelhall.
Byggnaden har nyligen genomgatt ombyggnation och flera olika verksamheter har
flyttat in. Omradet ligger i direkt anslutning till Eslovs centrum, dér det finns ett
relativt stort utbud av butiker, restauranger och annan service.

Inom cirka 300 meter finns tre forskolor. Inom cirka 1 km finns Grundsérskola,
Resursskola, tre F-6 skolor samt tva skolor med arskurserna 7 — 9.

TRAFIK

Planomradet ligger norr om Vistergatan och véster om Visterlanggatan i
anslutning till Eslovs centrum och p& 10 minuters gngavstand eller 4 minuters
cykelavstand till Eslovs station (ca 800 meter). Forutséttningarna att arbeta och bo
inom kvarteret utan bil dr goda med hénsyn till nérheten till centrum, befintligt
utbud av handel och service samt nirheten till hallplatser for stadsbuss, regionbuss
och tag.

Overgripande gatustruktur
o -

MOT VAG 17

: - . -
32
JARNVAGS- pOate
STATIONEN

kg K
Ly s

] i v = ’
1 / e L.
[ & KOPPLING | et
{ SODERUT .

L -

Huvudvégnét i Eslév.
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Vistergatan och Visterlanggatan &r huvudgator och ingér i det dvergripande
gatunidtet 1 Eslov. Viastergatan gar i vist/0stlig riktning genom de centrala delarna
av Eslov. Gatan fortsétter vésterut som Trollendsvégen och ansluter till vig 17 norr
om Eslév. Vistergatan dvergér till Ostergatan/Ringsjdvigen dster om jirnvigen
och ansluter till vag 17/vdg 113 Oster om titorten. Langs Véstergatan gér ett viktigt
cykelstrék for cyklande in mot centrum och stationen.

Visterlanggatan gar i nord/sydlig riktning genom de centrala delarna av Eslov. I
sOder ansluter gatan till Solvagen/Trehdradsviagen och vid Foreningstorget byter
gatan namn till Smalandsvigen och ansluter till vig 17 och vdg 113 norr om
titorten.

Géng- och cykelvigar
Utmed Vistergatans norra sida finns gangbana och cykelbana vilka stricker sig
vidare bade mot véster och Oster. P4 Véstergatans sddra sida finns trottoar.

Cykelbanan utmed Vistergatan ér del i ett huvudcykelstrék i ost-véstlig riktning. I
nordsydlig riktning gér dven ett cykelstrak véster om kvarteret Stenbocken, vilket
ansluter till straket utmed Vistergatan.

Trottoarer finns langs Viasterlanggatans bada sidor. Langs sddra delen av
Visterlanggatan finns dven enkelriktade cykelbanor pé vardera sidan av gatan. I
h6jd med Villavagen upphdr cykelbanorna och cyklande hianvisas till blandtrafik
norrut mot Vastergatan/kvarter Stenbocken.

Kollektivtrafik

Visterlanggatan trafikeras av busslinje 2 med héllplatsldge vid kvarteret
Stenbocken. Langs Vistergatan, gar busslinje 1 med hallplats i hojd med Coops
parkering. Linjerna har en turtdthet pa mellan 20 - 30 minuter dagtid pa vardagar
och béda gar till Stora torget samt Eslovs station.

Biltrafik och gatustruktur
Enligt kommunens trafikmétningar frdn 2020 trafikeras Vistergatan av cirka 5 550

fordon per vardagsmedeldygn med 4,2 % tung trafik. P4 morgonen fordelar sig
trafiken 60% Osterut och 40% visterut. Pa eftermiddagen ar forhallandet det
omvinda. Visterlanggatan trafikeras av 6 580 fordon per vardagsmedeldygn med
5,5% tung trafik. Métpunkterna ligger i direkt anslutning till kvarteret Stenbocken.
Repslagaregatan trafikeras av cirka 1 700 fordon per vardagsmedeldygn med 4%
tung trafik.
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Parkering
Inom planomrédet finns i dag en stor markparkering tillhérande COOP-butiken

med plats for néstan 200 parkeringsplatser. Langsgéende parkering finns inte runt
kvarteret i dag.

Den 6 april antog kommunstyrelsen i Eslovs kommuns en ny parkeringsnorm
(Parkeringsnorm 2020) for kommunen. Parkeringsnorm 2020 antogs att gélla frén
den 20 april 2021. Nuvarande parkeringsnorm upphor att gélla i samband med att
den nya parkeringsnormen borjar gélla.

Tabell Parkering cykel/ 1000 m?BTA

Centrala zonen Ovriga staden och kommunen
Cykel Lastcykel Cykel Lastcykel
Flerbostadshus | 20 2 20 2
Smahus Pa egen fastighet
Verksamheter 20 4 20 ‘ 4

Tabell Parkering bil/ 1000 m? BTA |
Centrala zonen

Ovriga staden och kommunen

Flerbostadshus

6

8

Smahus

Pa egen fastighet

Verksamheter

6

8

Enligt parkeringsnorm 2020 hojs p-talet for bil i den centrala zonen i Eslov frén 3
till 6 parkeringsplatser /1000 m?> BTA och for évriga staden frén 6 till 8
parkeringsplatser per 1000 m?> BTA. Den centrala zonen utokas bade dsterut och
vasterut till foljd av att Eslovs centrum véxer.

Parkeringsnormen for cykel utkas med platser for lastcykel men halls 1 ovrigt
ofordndrad. Utokningen av den centrala zonen innebér att kvarteret Stenbocken 14
och 15 fran den 20 april 2020 rdaknas till den centrala zonen. P-talet for bil ar dock
oforandrat da Stenbocken 14 och 15 definierades ligga utanfor den centrala zonen
tidigare medan den i Parkeringsnorm 2020 anses ligga inom den centrala zonen.

NATUR
Natur, park och rekreation

Omréadet dr bebyggt sedan lange och marken &r i huvudsak hardgjord. Endast
mindre zoner med trad, gras och buskar finns ndrmast den omgéardande
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gatumarken. Omradet har i dag tre olika tradrader med biotopskydd och i &vrigt
laga naturvérden.

Nérmaste gronyta finns inom cirka 150 meter fran planomrédet, Stallhagen som ar
ett mindre gronomrade pa cirka 1,7 hektar. I Stallhagen ligger lekplatsen
Vallarevégen. Ytterligare en lekplats Glasgrind, med ett stort aktivitetsutbud,
ligger cirka 250 meter &t oster i Badhusparken.

Topografi

Planomradet ar cirka 1,6 hektarstort och utgors idag néstan uteslutande av
hardgjorda ytor. Omrédet dr flackt och mellan hogsta och lidgsta punkt skiljer
endast 2,1 meter.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram (Sweco 2020-06-01). De ytliga jordlagren
utgors enligt Sveriges geologiska undersoknings (SGU:s) digitala jordartskarta av
fyllning. Jorddjupet beddms vara mellan 20 - 30 meter enligt SGU:s
jorddjupskarta.

Utford undersdkning visar att de ovre jordlagren, under de hardgjorda ytorna,
utgors av fyllning med varierande méktigheter om cirka 0,5 - 2,0 meter.
Fyllningen utgors i huvudsak av grusig sand med varierande innehéll av tegel,
humus och i 6stra delen dven trd och flis. I den Gstra delen av fastigheten
forekommer sandig humusjord om cirka 0,5 meter ndrmast markytan. Storst
fyllnadsméktigheter har patréftats i sodra och Ostra delen av fastigheten.
Fyllningens relativa fasthet varierar 6ver fastigheterna, men ar generellt 1ag till
medelhog.

Utredningen visar att grundlédggningsforutséttningar generellt 4r mycket goda under
forutsittning att forekommande fyllningar tas bort fore grundlaggning.

Markfororeningar

En 6versiktlig miljoteknisk markundersdkning har gjorts (Oversiktlig miljoteknisk
markundersokning, Relement, 2021-04-07). Utredningen klargér forutsédttningarna
for byggnation av bostdder pa fastigheterna Stenbocken 14 och 15. Efter
granskning har tidigare framtaget underlag géllande fororenad mark kopplat till
bensinstationen sammanstéllts i PM Miljoundersokning bensinstation Kv.
Stenbocken 2021-09-20.

Analysresultaten av jordproven har jamforts med Naturvirdsverkets generella
riktvirden for kinslig markanvéndning (KM) och mindre kénslig markanviandning
(MKM). Nuvarande markanvéndning pé fastigheten bedoms bést motsvara MKM
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enligt Naturvardsverkets definition, men vid en omstéllning till bostadshus bedéms
KM bli gillande.

Undersokningen visar att det stéllvis forekommer férhdjda halter fraimst PAH-H i
fyllning inom undersdkningsomradet. De forhdjda halterna forekommer slumpvis i
fyllningen 6ver hela omradet och det bedoms inte vara mojligt att avgrénsa
fororeningen i detalj utifrdn nu genomford undersdkning.

Pé nuvarande Stenbocken 15 har Preem tidigare drivit en drivmedelsanlédggning.
Anléggningen var i drift fran cirka 1984 till arsskiftet 2007/2008. I samband med
avvecklingen av drivmedelsanliaggningen genomfordes en markundersokning.
Markundersokningen visade pa spar av tunga alifatiska kolvéten i en av fyra
provpunkter. De pavisade halterna underskred Naturvardsverkets riktvarde for
kéanslig markanvindning (KM) och ett uttaget grundvattenprov visade inte pa
nagon forekomst av oljefororeningar. Cisternen griavdes upp och skrotades i
samband med avetableringen, i 6vrigt vidtogs inga saneringsétgérder.

Markradon

Markradonmaétning har gjorts i samband med den geotekniska utredningen. Den
uppmiitta markradonhalten ir 5 - 15 kBg/m?. Marken inom aktuell fastighet klassas
enligt aktuella riktvirden som normalradonmark, 10 - 50 kBg/m?.

Luftféroreningar
Luften i Eslov bedoms generellt vara god. Eslov ligger dock 6ver genomsnittet 1

lanet vad géller kvdveoxider och partiklar. Kviveoxiderna kommer framst fran
vag- och tagtrafik samt fran jordbruket och partiklarna kommer framst fran
jordbruket.

TEKNISK FORSORIJNING

Vatten och avlopp
Omradet ingér i kommunens verksamhetsomrade for VA. VA Syd ér huvudman.

Kartan visar befintligt ledningsnét for vatten, spillvatten och dagvatten. En
dagvattenledning gér idag genom planomradets sydvistra horn.
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Teckenférklaring

=== = Kvartersgrans
Dagvatten N
—— Vatten
- —— Spillvatten

Fjarrvirme
Kraftringen ansvarar for fjarrvirmeledningar i niromradet. Omradet ldmpar sig vl
for fjarrvarmeanslutning med tanke pé nétets placering och dimensioner.

El
Kartan visar befintligt ledningsnét. Kraftringen &r huvudman for el i omrédet.

Teckenforklaring ;

' -'w == = = Kvarlersgrans
Skanova
——— Grelko
Kraftringen

Fiber och tele
Fiber och teleledningar finns i omradet.
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Dagvatten
VA Syd ar huvudman for VA och planomradet kan anslutas till dagvattennétet.

Befintligt dagvattensystem dr dimensionerat for ett 2-arsregn, men har
kapacitetsbrist och rymmer betydligt mindre. Dagvattennétet ar hart belastat bland
annat pa grund av fortdtningar i centrala Eslov. Fortdtning dr en utmaning, men
samtidigt en mojlighet att bidra till att béttre kunna hantera pagéende och framtida
klimatforandringar. Genom att bygga robust och hallbart, bidrar det till att stider
kan fortsétta vixa genom fortdtning utan att orsaka problem som kan bli
kostsamma ur samhéllsekonomisk synpunkt.

Skyfall
Kommunens skyfallskartering (Tyréns 2016 - 2019) visar att vattenmassor vid

skyfall blir stdende i planomrédets nordostra del. Omgivningens lutning gor att
vattnet sedan fortsitter vidare mot nordost mot Foreningstorget. I det omradet finns
idag problem med 6versvamningar vid skyfall.

~a -y

0.03-0.0%
0.05-0.10
0.10-0.20
0.20-0.50

*05
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PLANFORSLAG

PLANANSOKAN

Scanbygg i Ystad AB har ansokt om att {4 gora detaljplan for Stenbocken 15 och
Byggsystem Oresund har ansokt for Stenbocken 14. Bebyggelseforslag har tagits
fram av Johan Sundberg Arkitektur AB i Lund i samarbete med Martin Martinsson
Architecture.

MARKANVANDNING OCH STADSBILD

Stadsbyggnadsidé

Eslovs centrala delar bestér av en stenstadsbebyggelse. Stenstadens struktur préiglas
av en succesivt framvuxen rutnitsstad med téta och kringbyggda kvarter med
bostider, lokaler och gardsbyggnader i det inre. En central vision med

planforslaget &r att prova en modern tolkning av denna struktur i samspel med
platsens forutséttningar.

Ambitionen med bebyggelseforslaget ar att skapa goda boendemiljder i ett modernt
stadskvarter med hoga arkitektoniska virden och kvaliteter. Variation i
byggnadshojd ska ge utblickar, goda solljusforhallanden och samtidigt relatera till
den omgivande bebyggelsens hojdskala.
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Ett nytt kvarterstorg i nord-sydlig riktning delar planomradet i tvd mindre kvarter
som i storlek dverensstimmer med de kvartersmatt som fanns i stadsplanen fran
1913. Kvarteren fir en indelning som 1 stort pdminner om den centrala stenstadens
kvarterensindelning. Allménheten sidkerstélls tilltride genom att en géngvéig,
allmain plats i detaljplanen, 16per parallellt med kvarterstorget. De tva kvarteren
delas dven i Ost-véstlig riktning av en grind pa kvartersmark. Kvarterstorget,
gangvégen och grinden ger omradet en indelning som motverkar storskalighet.

De nya kvarteren inom Stenbocken kommer enligt forslag fran kultur- och
fritidsndmnden att heta Fisken och Kréftan.

Bebyggelse
Planforslaget har en bebyggelsestruktur som delar in omradet i tva kvarter med en

hgjdvariation pa mellan tva till atta vaningar. Forslaget bygger pé kvarterstadens
tydliga rumslighet och vl synliga granser mellan det privata och det offentliga —
en offentlig framsida samt en privat baksida med bostadsgérdar. Forslaget innebar
att kvarteren ar slutna mot omgivande gator, men i de delar av kvarter som inte
ligger mot gator ska det finnas Oppningar mellan husen for att fa in ljus och luft.

Exploatérens vision fér bebyggelse, gardar och allménplats for kvarteret Stenbocken 14 och
15.
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I kvarterens inre delar medger detaljplanen punkthus i den véstra delen och radhus
i den Ostra delen som en referens till de gardshus och ekonomibyggnader som
aterfinns i de dldre kvarteren i de centrala delarna av stenstaden.

Foreslagen bebyggelse organiseras runt trapphus med genomgéende entréer som
nas frén bade gard och gator. Huvudentréer ska véndas ut mot omgivande gator och
torg och ska finnas med maximalt 30 meters mellanrum, vilket regleras genom
utformningsbestimmelse. Genom indelningen i fasadlangder skapas ett intryck av
en fastighetsindelning som i storlek och proportion har liknande métt som
kvarteren i centrala Eslov. Husen trappas for att 1ata solljus komma ned pa
gérdarna och taken planeras anvindas som gemensamma terrasser for de boende
med inslag av gronska for att fordréja regnvatten. Bostadshusen pa Vastergatan
planeras bli upphojda pé en sockel for att minska insynen till ldgenheterna fran
gatan.

Projektets bruttoarea (BTA) uppdelat pa kvarter:

Stenbocken 14

Norra delen: 5100m? BTA och cirka 2900m? handel (exklusive garage)/cirka 51
bostéder.

Sodra delen: 8900 m?> BTA och cirka 400m? verksamhetslokaler (exklusive
garage)/cirka 89 bostéder

Stenbocken 15
Norra delen: 6427m? BTA (exklusive garage)/cirka 64 bostider.
Sodra delen: 5400m* BTA (exklusive garage)/cirka 54 bostider.

Bruttoarean dr den sammanlagda arean av alla vaningsplan i en byggnad.

Anvindning
Kvarteret Stenbocken planeras som innerstadskvarter med en blandning av

bostader och verksamheter. De strategiska platserna, i korsningarna langs
huvudgator och strak, ger goda forutséttningar for verksamheter.

Detaljplanen ér till stor del flexibel gidllande anvandning och medger bostiader och
centrumidndamal. Centrumverksamheten kan vara handel, kontor, samlingslokaler
och andra verksamheter. I den norra delen av det Gstra kvarteret mojliggor
detaljplanen for fortsatt storhandel pé en yta om cirka 2900m? i bottenvéning. Mot
det foreslagna torget och 1 hornet Vistergatan/Visterlanggatan i samma kvarter
finns planbestimmelse som kriaver centrumverksamhet 1 bottenvaningen for att
sakerstilla att tillkommande bebyggelse far 6ppna bottenvéningar som bidrar till
stadens liv och serviceutbud. Det dr mojligt att bygga centrumverksamhet dven i de
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Ovre vaningarna for att skapa forutséttningar for till exempel kontorsetableringar. I
det 6stra kvarteret finns dven planbestdimmelse som reglerar att en del av den nya
bebyggelsen blir bostéder for att sikerstilla att det blir ett blandat kvarter &ven om
en stor affdr placeras dér. Under kvarteren och grinderna finns det mdjlighet att
bygga helt eller delvis nergravda parkeringsanldggningar. Den okade flexibiliteten i
anvéndning syftar till att tillkommande bebyggelse ska samspela vl med den
befintliga innerstadens uppbyggnad och bli en ny arsring av den centrala staden.

Utformning

Byggnadernas placering regleras genom egenskapsgrinser och prickmark.
Takvinklar regleras till 0-30 grader for alla tak med undantag for radhusen i kvarter
14 och eventuella vixthus. Mot gator och torg reglerar plankartan balkonger,
bursprak och loftgang med utformningsbestimmelser for att skapa forutséttningar
for en stadsméssig karaktér dér livet i byggnaden ocksa kan bidra till livet pd gatan,
vilket forvéntas bidra till den upplevda tryggheten i omradet. For att stodja ett
socialt och levande gaturum ska bebyggelsen ocksa ha genomgaende entréer lings
gator, torg och gangstrak.

Exploatdrernas vision dr att ge tillkommande bebyggelse en modern karaktér som
speglar sin tid men samtidigt inspireras och relaterar till den dldre befintliga
bebyggelsen och riksintresset for kulturmiljon. Relationen till befintlig bebyggelse
och riksintresset for kulturmiljon regleras genom utformningsbestimmelser mot
huvud- och lokalgator enligt foljande:

e f, - Bostadsentréer ska orienteras mot GATA, GANG, TORG eller C,.

e Bostadsentréer ska vara genomgéende sé att trapphus kan nas fran GATA,
GANG, TORG, C;och fran gird. Vid exempelvis loftgangslosningar, med
fa trapphus, ska minst en genomgaende entré eller port finnas per 20-30
meter.

e Fasad ska utformas i huvudsak i tegel mot GATA, GANG, TORG eller C..

e Loftgang fér inte uppforas mot GATA, GANG, TORG eller C».

e Balkonger och bursprik mot GATA, GANG, TORG och C» far placeras
lagst 3,5 meter 6ver markniva och skjuta ut hogst 1,2 meter fran fasadliv
och far tillsammans finnas langs med hogst 1/3 av fasaden.

o Sockel (6verkant bottenvaningens bjalklag) for bostdder mot GATA,
GANG, TORG och C, utan egen entré ska per trapphusenhet utforas i
genomsnitt minst 0,4 meter over angransande markniva. Sockel (6verkant
bottenvéningens bjilklag) for bostider mot GATA, GANG, TORG och C»
far utforas hogst 1,2 meter i genomsnitt over angransande markniva.

e Mot omgivande GATA, GANG, TORG, och C; ska sérskild vikt liggas
vid utformning av bottenvaning och takfot.
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Ovanstdende bestaimmelser och bebyggelsens gestaltning baseras pé arkitektoniska
principer som aterfinns i de dldre stadskvarteren i Eslov.

Utmed gatorna ska fasaderna vara gjorda av tegel for att knyta an till Eslovs rika
tegelarkitektur och lokala byggnadstradition. Fasaderna ar planerade att varieras i
forband och kuldr mellan de olika fasadlangderna. Husen placeras parallellt med
kvartersmarken och i liv med gatan och med entréer. Trapphusen ska vara
genomgéende for att underltta ett flode mellan gata, byggnad och gérd.
Balkongerna ér delvis indragna for att inte dominera fasaden och gaturummet.
Balkonger fér skjuta ut 1,2 meter fran fasad och kragar endast ut 6ver
kvartersmark.

Bebyggelseforslaget foljer traditionen i den befintliga stenstaden med val
gestaltade sockelvaningar och takfot med en hdg detaljeringsniva.
Utformningsbestdmmelse enligt punkten ovan sikerstiller att sarskild vikt ska
laggas vid utformning av bottenvaning och takfot mot omgivande gator och torg.

En sockel gor att bostdderna blir ndgot upphdjda, vilket minskar insynen fran gatan
och gor att behovet av att skirma av minskar. Det gor att ljus, och &ven i viss mén

liv, inifrén lagenheter kan bidra till stadslivet léngs gatorna.

Husens relation till gatan. Bild: Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin
Martinsson Architecture

Utover byggnadshdjd medges inskjuten takvéning med gemensamma takterrasser.
Takvéaningen skjuter in 1 meter fran fasad, med undantag for trapphusen. Pa de tak,
punkthusen och norra delen av kvarter 14, dér inte gemensamma takterrasser
regleras planeras i stéllet for solceller for elproduktion.
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Visionsbild fran exploatéren av hur den nya bebyggelsen skulle kunna se ut frén
Véstergatan. Bild: Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin Martinsson
Architecture

Exploatering, tithet, hojder

Detaljplanen medger bebyggelse pa mellan tva till atta vaningar, vilket regleras
genom hogsta tilldtna byggnadshdjd. Denna variation refererar till variationerna i
byggnadshojd i de omgivande kvarteren. Bebyggelsen foreslés bli som l4gst mot
sydvist och hogre i 6ster mot Visterldnggatan.

E-tal: 2,32

E-tal: 2,22 E-tal: 1,8 E-tal: 1,5
BTA: 17200 BTA: 12665 BTA: 14155

56 MELLAN TERSCAE | 18 1 viLLANDE T 034 0V0 s ol

E-tal: 1,55
BTA: 15138
Kvarter: 9802

Etali2,35 g2
BTA:12105  granaza
Kvarter: 5133 Kvarter: 58!

Jamfbrelse exploateringstal Stenbocken, Eslévs innerstad.

I sdder &r grannhusen generellt l4dgre 4n i planforslaget och mot Visterlanggatan, i

direkt anslutning mot centrum ar skalan likartad.
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Utover byggnadshdjd medges inskjuten takvéning for gemensambhetslokal, véxthus,
terrass och teknikutrymmen. Takvaningar ska utformas i enhetligt med omgivande
taklandskap och med minst 25% planterad yta.

Exploateringstalen inom kvarteret Stenbocken ar 2,2-2,3 vilket 4r samma niva som
delar av Eslovs innerstad. Planforslaget mdojliggor for en tét och relativt hog
exploatering for att utnyttja det strategiska samt centrum- och stationsnéra laget.

Gardsmiljoer, takterrasser och gronska
Da boendeparkering sker i nedsankt eller delvis nedsankt parkeringsgarage hamnar

en stor del av innergardarna pé helt eller delvis upphojda terrassbjélklag. I norra
delen av kvarter 14 blir garden helt upphdjd da den ligger pa en bottenvaning med
handel. Sodra delen av kvarter 14 ligger i markplan i nivd med omgivande gator. |
kvarter 15 ligger gardarna i bade norra och sddra delen delvis upphojda.

Visionsbild fran exploatéren av hur den nya bebyggelsen skulle kunna se ut fran sydvést.
Bild: Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin Martinsson Architecture

Utover gardarna planeras inskjuten takvaning for gemensamhetslokal, vixthus,
terrass och teknikutrymmen. Takvaningar ska utformas i enhetligt med omgivande
taklandskap och med minst 25% planterad yta. Hissar ska ga hela vigen upp till
terrasser for att gora dem tillgéngliga for samtliga boende.

Ambitionen ar att gardar och terrasser utformas for att ge goda vistelsevirden for
bade barn och vuxna och med en stor andel gronska och véxtlighet. For att
sikerstilla detta regleras forslaget med foljande bestimmelser:
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fi - Bostadsgérd ska anordnas inom hela egenskapsomradet.

f> - Gemensam takterrass for boende ska uppforas.

f3 - Tak ska utformas med minst 25 % planterad yta.

n;.4 - bestimmelser som reglerar minsta antal trdd samt att trdd ska

planteras.

ns - Gard ska utformas med minst 50% planterad yta.

e 1n6- Minst 30% av den planterade ytan ska utformas sa att planteringsdjupet
blir minst 80 cm.

e ny- Lekplats ska anordnas pé gérd.

Bostadsgardarna avses i huvudsak bli gemensamma for de boende inom respektive
kvarter med funktioner som grill- och lekplatser. Ndrmast fasaderna foreslas en zon
med privata uteplatser. Gardsmiljoer skyddas fran trafik och buller d& omgivande
kvarter skdrmar av.

Grénden mellan den norra och sddra delen i badda kvarteren ér tinkt som en bilfri
gérdsyta dir barn kan cykla, spela boll och leka fritt, men samtidigt vara under
uppsyn fran ldgenheternas fonster, balkonger och terrasser. Grinden ligger pa
kvartersmark och tillhér de boende, men ténkt att vara tillgénglig for besdkare och
forbipasserande. I grinden planeras for 6ppna kanaler och dammar for
dagvattenhantering. Grianden innehaller groningar med trdd och véxtlighet.

MMM_;

1 —

Visionsbild fran exploatéren av hur det skulle kunna se ut Idngs den ést/véstliga granden
rakt genom planomréadet. Bild: Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin
Martinsson Architecture.
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Visionsbild fran exploatéren av hur det skulle kunna se ut pa en av bostadsgardarna Bild:
Scanbygg i Ystad, Johan Sundberg Arkitektur AB, Martin Martinsson Architecture.

For att trad ska kunna véxa pé bjélklagen planeras for planteringstrag vars kanter
dven kan fungera som sittplatser. Gardarna kan ha en blandning av hardgjorda och
grona ytor. Vixtlighet anvéands for att markera grianser mellan privat och offentligt.
Utrymmen for barn att leka finns i de centrala delarna av innergardarna dér
tillsynen och solljuset dr som bast och mindre lekplats ska finnas. Vid entréerna
finns det cykelparkering for besdkare och de boende.

Torg
Vid entrén till handelskvarteret foreslas allméan plats torg. Torget ska gestaltas och

hojdséttas sé att skyfallsvatten kan fordrojas.

Markhdojder
Markhoéjder inom planomradet ska ansluta till hojder pa omgivande allmén

platsmark. Det sikerstills med planbestimmelse: Marken som ansluter till allmdn
plats ska anpassas till den allmdnna platsmarkens hojd och utformas i samrdd med
kommunen. Syftet med bestimmelsen ar att kvartersgranderna och kvarterstorget
ska vara i samma hdjdniva som omgivande gator for att upplevas och fungera som
en naturlig del av stadsstrukturen och gatunitet.

Under kvarteren kan byggas parkeringsgarage helt eller delvis under mark.
Kvartersgardarna kan alltsé bli delvis upphdjda i forhallande till kvartersgranderna
och kvarterstorget, men det dr viktigt att de inte blir for hoga. Det ar viktigt att det
blir visuell kontakt mellan gard och kvartersgrind och kvarterstorg sa att utemiljon
upplevs som ett sammanhidngande rum och en miljé som uppfattas som trygg.
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I dagslaget finns det problem i hdjdséttningen av Vésterldnggatan mot kvarteret
Timmermannen i 6ster och nér gatorna byggs om kommer férmodligen
markhdjderna att justeras, men de exakta hdjderna ér inte fastlagda. Dérfor har inte
markhdjder for allmén plats och kvartersmark reglerats med plushdjder i
plankartan.

TRAFIK

Befintliga gator
Ett genomforande av planforslaget innebar inte att kommunen behover bygga om

befintliga gator i anslutning till kvarteret. Kommunen har planer att pa lang sikt
bygga om gatorna runtom kvarteret Stenbocken. Detta ligger dock inte inom ramen
for planarbetet.

Det centralt beldgna kvarterstorget gor att det blir fler anslutningspunkter pa
Vistergatan. Det ger forutsattningar for att omvandla Véstergatan till en
stadsméssig gata pa striackan forbi kvarteret Stenbocken, istéllet for dagens
karaktir av en infartsvig.

Trad med biotopskydd ldngs Repslagaregatan ska ersattas vid fallning. Plantering
av trad sdkerstélls med planbestimmelse. Traden stér idag pa kvartersmark,
privatigd mark, och kommer att gora det dven i fortsdttningen. Det innebér att det
ar fastighetséigarna som fortsatt ansvarar for traden langs gatan.

Nya gator och kvarterstorg
I planforslaget foreslar kommunen en ny torgyta pa kvartersmark centralt i

planomrédet i nord-sydlig riktning. Torgyta kommer att &gas av exploatdrerna och
ocksé utformas av dem. Sé lange som den nuvarande mataffaren finns kvar
planerar exploatdrerna att anvinda stora delar av ytan till tvarstélld parkering for
att tillgodose handelns parkeringsbehov.

For att sékerstilla allménhetens tilltrdde att rora sig genom kvarteret l4ggs en remsa
GANG — gangvig, pa allmin plats i den vistra kanten av kvarterstorget.
Gangvigen och intilliggande forgdrdsmark ska utformas sa att den ser ut som en
sammanhingande yta. Fastighetsdgarna ansvarar for snoskottning av ytan.

Parkering
Eslovs kommuns parkeringsprogram ska f6ljas. En berékning av planforslagets

framtida cykel- och bilparkeringsbehov har gjorts utifrin kommunens géllande
parkeringsnorm, Parkeringsnorm 2020 antagen att gélla frdn 20 april 2021. Den
foreslagna bebyggelsen har sammantaget ett berdknat bilplatsbehov pa cirka 175
platser och cykelplatsbehov pa 582 platser, enligt framtagen parkeringsutredning.
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Parkering ska 16sas inom kvartersmark med halvt nedsinkt parkeringsgarage i
kvarteret 15 med cirka 71 bilplatser samt ett underjordiskt parkeringsgarage under
kvarteret 14 med cirka 104 bilplatser samt i kvarterstorget (C>).

En forutsittning for att kunna bebygga planomradet enligt visionen med en stor
matvaruaffar ar att parkeringsbehovet for handeln kan tillfredsstéllas. Langs med
det nord/sydliga kvarterstorget planeras parkeringsplatser avsedda for handel.
Ytterligare parkeringsbehov for handel, samt inlastning, ska ske inom kvartersmark
och ordnas i parkeringsgaragen. In- och utfarterna till kdllargaragen ska lokaliseras
mot kvarterstorget och vara tillgénglighetsanpassade.

Cykelparkering for lastcykel och vanlig cykel ska l9sas inom kvartersmark.
Cykelparkeringen kan placeras i garage, pa gardar, pa kvarterstorget samt pa
forgardsmark.

Det ska finnas plats for angdring 25 meter fran en tillginglig entré. Det ska dven
kunna ordnas en parkeringsplats for rorelsehindrade inom detta avstand (3:122
BBR 27).

Utmed Vistergatan har det tagits fram forslag om att anldgga ett mindre antal
korttidsparkeringsplatser, i likhet med Vistergatan dster om Vésterlanggatan. Detta
for att stodja korta besdk samt angdring i néra anslutning till de lokaler som
planeras i markplan utmed Vistergatan. Utbyggnad av korttidsparkering ar dock
inte budgeterat for i kommunens budget och de parkeringarna rdknas inte in 1
beddmningen om projektet klarar kommunens krav pé antal parkeringar.

NATUR

Planomradet kommer dven fortsittningsvis att ha forhallandevis laga naturvarden.
Biotopskyddade trid som behdver tas ned vid utbyggnad av planforslaget ska
ersittas av exploatoren. Planomradets naturvérden stérks till viss mén genom att
bostadsgardarna regleras med flera planbestimmelser for att sikerstilla vaxtlighet.

Ekosystemtjinster
Kommunens plankonsult har analyserat planforslaget med verktyget Ester. Ester ar

ett verktyg framtaget av boverket som kartlagger och varderar vilka
ekosystemtjinster som finns pa en plats samt analyserar hur befintliga
ekosystemtjinster kan komma att paverkas, positivt och negativt, av en planerad
atgard. Ester utgar fran de fyra kategorier man vanligen delar in ekosystemtjénster
i, vilka &r; stddjande, reglerande, forsdrjande och kulturella ekosystemtjénster.
Resultatet visar i stora drag pa en 6kning av ekosystemtjanster inom planomradet
jamfort med i dag.
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Att dagens asfaltsparkering omvandlas till bostadskvarter med tillgéng till
bostadsgardar med viss véxtlighet och lekytor for barn samt sitt- och
umgingesplatser ger det storsta tillskottet av ekosystemtjénster. Men dven atgarder
som mojliggor for odling ger poéng sdsom planterbara bjélklag och vixthus pa
taken, grona tak samt plantering av trid och buskar som ger frukt, bar och nétter.
Det sistndmnda dr dock &tgérder som enbart dr en vision frén exploatorens sida och
kommunen kan inte reglera dem i tvingande bestammelser.

TEKNISK FORSORINING

Vatten och Avlopp
Planomradet bedoms kunna anslutas till befintliga vatten- och avloppsledningar

(va). Tryckstegring kan komma att behovas till de dvre vaningarna i de hogsta
husen, for att uppna ett fullgott vattentryck. Spillvatten fran kéllarplanet ska vid
behov pumpas upp for att ansluta till kommunens spillvattensystem.

Dagvatten

Planomrédet kan anslutas till VA Syds dagvattennét. Eftersom ledningsnétet har
kapacitetsbrist pa grund av stidndigt 6kad fortdtning och hardgorande av staden,
finns krav pa att planomradet méaste fordréja en del av sitt dagvatten. Volymen som
behover fordrgjas ar 200 kubikmeter.

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram (SWECO, 2020-04-30 (REV.
2021-05-17)). Utredningen rekommenderar att fordrdjning av dagvatten gors i
underjordiska magasin, till exempel rormagasin eller dagvattenkassetter, i det torg
som ska dela omradet i ett vdstra och ett Ostra kvarter. For att fordroja den volym
som kravs behdvs dagvattenkassetter med en bygghdjd pa 0,5 meter pd en yta om
cirka 450 kvadratmeter. Att fordrojningen av dagvatten genomfors sikerstills med
planbestimmelse i1 kvarterstorget som anger att dagvattenanldggning som rymmer
minst 200 kubikmeter ska anldggas.

Da planomrédet efter exploatering kommer att vara relativt kompakt s& foresprikas
i utredningen att genomsléppliga ytor anvinds i sa stor utstrackning som mojligt.
Med detta menas t.ex. grona tak, grisarmering for parkeringsplatser och
markbetédckning i form av plattor eller sten hellre 4n asfalt och betong.

Skyfall

Eslov har idag problem med versvimningar i nérheten av planomrédet. I
dagslédget finns en ldgpunkt i planomradets norddstra hérn som vid skyfall fordrojer
cirka 175 kubikmeter vatten, men nér denna lagpunkt byggs bort maste volymen
kompenseras pa annan plats. Detta for att inte omrdden nedstroms planomréadet ska
paverkas negativt av 6kade fléden och volymer till f61jd av exploateringen.
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Dagvatten- och skyfallsutredningen (SWECO, 2020-04-30 (REV. 2021-05-17)).
visar att det finns utrymme inom planomradet och att ytor bade pa kvartersmark

och allmén plats krévs. Eftersom det kommer att vara ont om plats och dessutom
mycket konstruktioner pa bjilklag sa rekommenderas att s4 minga gronytor som
mdjligt utfors som nedsénkta ytor och/eller regnbdddar med mojlighet till extra

fordrdjning.
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Diagram éver dagvatten- och skyfallsatgérder. Ljusbla ytor visar alternativet med
dagvattenkasetter for dagvattenhantering och gul linje visar alternativet med rérmagasin fér
dagvattenhantering. Lila markerar de omraden som behévs fér skyfallshantering.

En del av skyfallsvolymen alstras inom uppstroms avrinningsomrade och rinner till
planomradet. Yta for fordrojning maste darfor placeras sa att detta vatten kan rinna
hit, lampligen i planomrédets Ostra del dér den huvudsakliga flodesvéigen gar. Det
kan goras pa allmén plats i Oster, till exempel ldngs trddraden och de tva
gronytorna som finns foreslagna.

Resterande skyfallsvolymer kan fordrojas i grinderna som passerar genom
planomradet samt i anslutning till parkeringsplatserna utmed det nord-sydliga
kvarterstorget, till exempel genom att sdnka parkeringar och gronytor i forhallande
till omgivande mark.

Fordrojningen av skyfall regleras i plankartan med bestammelserna fordrjning;
(pa allmén plats torg) och bs (pa kvarterstorget). Bestimmelserna anger ingen exakt
volym pa respektive plats, men total volym som behdver fordrojas inom
planomradet finns med som upplysning bland planbestimmelserna.
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Uppvirmning

Byggherren har som ambition att ha ett uppvarmningssystem med bergvarme
kombinerat med solcellsanldggning pé tak. Kraftringen har fjarrvirmeledning i
ndromradet och mdjligheterna att koppla upp sig pa nétet dr goda.

El
Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ndt, men en ny nitstation maste tillféras

for att tillgodose den nya bebyggelsens behov samt for att ta hojd for framtida
laddningsmojligheter for elbilar.

Nitstationen ska anldggas i e-omrdde, med minsta mattet 8x8 meter, i sodra delen
av nya nord/sydliga kvarterstorget och sikerstélls med E; i plankartan. Forslaget ar
att nétstationen ligger vid parkeringsplatserna minst 5 meter fran fasad.

Renhillning
Fastighetsdgarna ansvarar for hantering av eget avfall och kéllsortering och det ska

ske pa kvartersmark. Inom planomradet finns det goda méjligheter att ha
underjordisk avfallshantering med upphémtning i kvarterstorget. Kommunen gor
beddmningen att tekniska installationer for hantering av avfall kan byggas under
allmén platsmark géngvég, i likhet med andra tekniska installationer.

Avfallet kan ocksa hanteras i miljorum i bottenvaningar pa strategiska stéllen.
Fastighetsdgaren ansvarar for och beslutar system for avfall och kallsortering, det
regleras inte i detaljplanen.
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PLANBESTAMMELSER

Nedan listas detaljplanens samtliga planbestimmelser.

PLANBESTAMMELSER

Fdljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR
- —— — Planomradesgrans
— . — - — Anvandningsgrans
— — . — Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap, s s51st2p

TORG Torg

GATA Gata

|
|

GANG ] Gangvag
]

— — —— ——

CYKEL Cykelvag

Kvartersmark. ssap 551530

[ B [ Bostader

[ B, ] Minst 10 % av BTA inom anvéndningsomradet ska vara bostéader

[ C | Centrum

[ c I Centrum. Minst 50% av bottenvanings fasadiangd mot allmén plats
: ska innehalla centrumverksamhet

[ E | Teknisk aniaggning for dagvatten

| P) | Parkering helt eller delvis under mark

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Stangsel och utfart

b O O q Korbar forbindelse far inte anordnas, 4kap. 9§
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK

Bebyggandets omfattning

e Takvinkeln pa byggnader far vara mellan 0 och 30 grader,
undantaget véxthus, 4kap 11§1st1p

[. &) el ) 0 I Marken far inte férses med byggnad undantaget balkonger,
= skérmtak vid entréer och bursprak, 4kap 11§1st1p.

@ Hogsta byggnadshdjd | meter, akap 11§1st1p

Utformning

fi Gemensam gard ska anordnas inom hela egenskapsomradet, 4 kap
16§1st1p.

f, Gemensam takterrass for boende ska uppforas, 4kap 16§ 1st1p.

f, Tak ska utformas med minst 25 % planterad yta, dkap. 16§ 1st1p.

f, Bostadsentréer ska orienteras mot GATA, GANG, TORG eller C,. 4
kap 16§ 1st1p.

Bostadsentréer ska vara genomgaende sa att trapphus kan nas fran GATA, GANG, TORG, C,
och fran gard. Vid exempelvis loftgangsldsningar, med fa trapphus, ska minst en
genomgaende entré eller port finnas per 20-30 meter, 4kap 16§ 1st1p

Fasad ska utformas i huvudsak i tegel mot GATA, GANG, TORG eller C,. 4kap. 16§1st1p

Utdver angiven byggnadshéjd far ytterligare en vaning, med en maximal nockhdjd om 3,5
meter, uppféras for komplementfunktioner, som exempelvis véxthus och teknikutrymmen.
Vaningen, undantaget trapphus, ska vara inskjuten minst 1 meter fran fasadliv mot gata och
gard. Den inskjutna vaningen far uppféras till en bruttoarea som max utgdr 25% av
byggnadsarean. Den tilkommande bebyggelsen ska utformas sa att den smalter in i
taklandskapet, 4kap 16§ 1st1p.

Loftgang far inte uppforas mot GATA, GANG, TORG eller C,, 4kap. 16§ 1st1p.

Balkonger och bursprak mot GATA, GANG, TORG och C, far placeras lagst 3,5 meter &ver
markniva och skjuta ut hogst 1,2 meter fran fasadliv och far tillsammans finnas l&ngs med
hogst 1/3 av fasaden, 4kap 16§1st1p.

Sockel (6verkant bottenvaningens bjélklag) for bostader mot GATA, GANG, TORG och C, utan
egen enfre ska per trapphusenhet utféras i genomsnitt minst 0.4 meter 6ver angransande
markniva. Sockel (Gverkant bottenvaningens bjélklag) fér bostadder mot GATA, GANG, TORG
och C, far utféras hogst 1,2 meter i genomsnitt dver angrdnsande markniva. 4kap. 16§ 1st1p

Mot omgivande GATA, GANG, TORG, och C, ska séarskild vikt Idggas vid utformning av
bottenvaning och takfot, 4kap 16§ 1st1p.

36

178 (234)



KS 2017.0479 den 11 oktober 2021
on 1 otoher 179 (234)

Utférande

by Dagvattenanldggning som rymmer minst 200 kubikmeter ska
uppforas, 4kap. 16§ 1st1p.

b, Hiss ska uppforas till takterrass, 4kap 16§ 1st1p.

b, Marken far inte underbyggas, 4kap 16§ 1st1p

Byggnader ska utféras med radonskyddad grundi&ggning, 4 kap 16§ 1st1p.

Markens anordnande och vegetation

n Minst 8 tréd ska planteras, 4 kap. 10§

n; Minst 4 tréd ska planteras, 4 kap 10§

n Minst 2 tréd ska planteras, 4 kap. 10§

n Trédrad ska finnas mot gata, 4kap 10§

Ny Gard ska utformas med minst 50% planterad yta, 4kap 10§

N, Minst 30% av den planterade ytan ska utformas sa att
planteringsdjupet blir minst 80 ¢cm, 4 kap. 10§

M Lekplats ska anordnas pa gard, 4kap 13§ 1st1p

Marken som ansluter till allmén plats ska anpassas till den allmé&nna platsmarkens héjd och
utformas i samrad med kommunen, 4kap. 10§

Skydd mot stérningar

my Skyfallsmagasin och teknisk I6sning for fordréjning av skyfall ska
uppforas, 4kap. 12§ 1st1p

Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r hogre &n 60 dBA ska minst hélften av
bostadsrummen vara vénda mot ljudddmpad sida. Fér sma bostdder med boarea max 35 m2
géller i stéllet krav att minst héiften av bostadsrummen ska vara vdnda mot ljudddmpad sida
om ekvivalent ljudnivan vid bostadens fasad &r hogre &n 65 dBA. Fasad mot ljuddémpad sida
ska ha ekvivalent ljudniva hégst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hégst 70 dBA. Om
bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hégst 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva, 4kap 12§ 1st3p

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomférandetiden &r 5 ar, 4kap. 21§

Villkor for startbesked

Startbesked for byggnad far inte ges for &ndrad markanvandning férrén markens l@mplighet fér

bebyggande har sékerstélits genom sanering av fororenad mark, 4kap 14§1st1p.

Gemensamhetsanlaggning

g Markreservat for gemensamhetsanidggning for dagvatten- och
skyfallshantering, 4kap. 18§15t p.

Upplysningar

Tréd ska placeras utan konfiikt till befintliga eller kommande ledningar i gaturummet | samrad
med ledningségare.

Inom planomradet ska minst 175 kubikmeter skyfall fordrojas inom omrade med bestdmmelse
fordréjning, och my
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KONSEKVENSER
MILJOKONSEKVENSER

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken

Kommunen bedémer med végledning av férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-18 §§ miljobalken och i 4 kap 34
§ PBL. Behovet av miljohidnsyn vid genomforandet av detaljplanen belyses darfor
inte 1 en miljobeddomning enligt 6 kap miljobalken.

PAVERKAN PA RIKSINTRESSE

Hela planomradet omfattas av Riksintresset for Kulturmiljéovarden (M 182), se
rubrik Riksintresse ovan.

Enligt 6versiktsplanen for Eslov 2035 ar “Kulturmiljon i Eslévs stad dr i hogsta
grad en levande miljé och ddri ligger ocksd en del av dess virde. Det dr ddirfor av
stort vikt att vilkomna varje generations tilldgg till staden for att skapa ett
kulturhistoriskt tidsdjup, ldsbarhet och nya virden.”

Eslovs centrala delar bestar av en stenstadsbebyggelse. Stenstadens struktur préglas
av en succesivt framvuxen rutnitsstad med téta och kringbyggda kvarter med
bostéder samt lokaler for verksamheter och med gardsbyggnader i det inre.
Stenstaden har en stadsméssig men relativt smaskalig karaktir dir bebyggelsens
hojder varierar mellan en till &tta vaningar och exploateringstalen pd kvartersniva
varierar mellan ca 1,5 — 2,3. Husen som innehaller blandade funktioner sdsom
verksamheter och bostider moter trottoarer med fasadliv vilket aktiverar
gaturummet. Den lokala byggnadstraditionens fasader utgors foretrddesvis av rott
och gult tegel och &r ofta utférda med en sockelvaning med hog detaljeringsniva.

Planomradet ligger i ytterkanten av riksintresseomrédet och grénsar béde till
kvarter med 1ag dldre bebyggelse och kvarter med relativt nya och hoga byggnader.
Kvarteret ligger i en korsning mellan Vistergatan och Visterlanggatan, tva viktiga
infartsvagar till Eslov. Planomradet &r en slags entré till centrala Eslov och
riksintresseomradet. Manga ror sig ldngs infartsgatorna och flodet av manniskor
ger planomradet en sirskild roll och centrumlége. Detta ger tomten specifika
forutsittningar for sin utveckling och bebyggelse i1 forhallande till riksintresset for
kulturmiljo.
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En central ambition med planforslaget &r att prova en modern tolkning av
stenstadsbebyggelse 1 samspel med platsens specifika forutsattningar.
Detaljplaneforslaget har inspirerats av hur den centrala stenstaden dr uppbyggd.
Den inspirationen sammanfattas under féljande rubriker:

Relationen till stadsplanen fran ar 1913
Stadsplanen fran ar 1913 genomfordes aldrig for kvarteret Stenbocken. 1

stadsplanen foreslogs att kvarteret skulle delas av en gata som aldrig kom att
byggas. Kvarteret har dérfor blivit storre dn den ursprungliga planidén. Genom att
anligga ett kvarterstorg som ger en passage genom planomradet skapas ungefér de
kvartersmétt som fanns i den ursprungliga stadsplanen och kvarteren far storlekar
som paminner om den centrala stenstadens kvartersindelning. Med denna
uppbyggnad blir bebyggelseforslaget ett nutida tilldgg till den historiska
stadsplanen och en del av den successivt framvuxna rutnétsplanen.

Relationen till gaturummet och de historiska sparen av vigstrickningar
Befintlig bebyggelse inom planomrédet drar sig tillbaka fran gatan och parkeringen

saknar helt relation till gaturummet. Detta forhallningssétt bidrar till att denna
strdcka pd Vistergatan och Visterldnggatan har en svag koppling till de historiska
sparen av vagstrackningar pa platsen. Planforslaget stiarker gaturummet genom
bebyggelsens tydliga och aktiva forhéllande till gatan dir fasader ligger i liv mot
omgivande gator, vilket &r karaktéristiskt for stenstadsbebyggelsen. Genom denna
bebyggelseprincip stiarks tydligheten i gaturummet och ddrmed dven de historiska
sparen av vagstrackningar som Véstergatan och Visterldnggatan dr en del av.

Blandade funktioner
Dagens anviandning inom kvarteret Stenbocken bestar uteslutande av en

anviandning, verksamheter, och de viander sig in mot parkering eller har entréer som
ar indragna fran omgivande gator. Det &r ett centralt kvarter utan stadsbebyggelse.
Till skillnad fran dagens anviandning innehaller planforslaget stadsbebyggelse med
en blandning av anvindningar. Det innehéller bostdder och har centrumverksamhet
framfor allt i delar av bottenvaningarna. Centrumverksamheten kan vara handel,
kontor, samlingslokaler och andra verksamheter. Den dkade flexibiliteten innebér
att den tillkommande bebyggelsen vil samspelar med den befintliga stenstadens
uppbyggnad och kan ses som en ny arsring av den centrala staden.

Byggnadshdojd
Stenstaden har en stadsméssig men relativt smaskalig karaktar dir bebyggelsens

hojder varierar mellan en till atta vningar. Planforslaget varierar i byggnadshojd i
samma skala som befintlig bebyggelse, mellan tva och atta vaningar. Daremot

39

181 (234)



KS 2017.0479 den 11 oktober 2021

skiljer sig planforslaget fran de dldre stenstadskvarteren genom en storre
hgjdvariation inom kvarteren.

Efter samrédet bearbetades planforslaget utifrén inkomna synpunkter for att béttre
samspela med hojdskalan 1 Eslovs stenstad.

Inom fastigheten Stenbocken 15 sénktes da bebyggelsen generellt med ett
vaningsplan, en volym lamnades ofordndrad och en sénktes med tvéa vaningar.
Huset léngst i véster ldngs Vistergatan sinktes tva vaningar for att markera en
skarp dvergang fran bebyggelsen pa kvarteret Valpen. Kvarteret Valpens
sjuvaningsbyggnader med entréer vinda bort fran gatan ar byggda efter en annan
logik dn stenstadens.

I kvarterets mitt sdnktes den hdgsta volymen till atta vaningar. Inom fastigheten
Stenbocken 14 sédnktes bebyggelse, i vister och i norr, med en till tva vaningar.
Bebyggelsens hojder regleras genom hogsta tillatna byggnadshojd.

Diagram éver bebyggelsehéjder och fasadindelning | kvarteren | centrala Eslév

Stadsrytm och entréer
I den befintliga stenstaden ligger entréer till verksamheter och bostéder tétt vilket

ger en rytm och stadsméssig karaktdr i gaturummet. Foreslagen bebyggelse
organiseras runt trapphus med genomgaende entréer som nés fran bade gard och
gator. Huvudentréer ska vindas ut mot omgivande gator och torg och ska finnas
med maximalt 30 meters mellanrum, detta regleras genom
utformningsbestimmelse. En normal fasadldngd for ett trapphus och tillhérande
lagenheter dr 20-30 meter. Det innebér att kvarterens bostadshus kommer att fa en
indelning i ldingd som motsvarar den traditionella staden. Ett planforslag med
manga entréer ut mot omgivande gator bidrar till bade stadsbild och stadsliv som
harmonierar med de stadsméssiga centrala delarna i Eslov.

Hornfastigheterna ldngs Véstergatan har sedan samradet justerats till 24 meters
langd och fér i stéllet for en indelning i tre hus en indelning till fyra hus med egna
entréer och trapphus. Detta for att bittre samspela med arkitekturen,
fastighetsindelningen och rytmen ldngs Véstergatan.
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MILTA RUTUBENTRELRRA MOT GATAN
AT VA LU TR MO TR G TaN

INBLAG AN VENEIAMMNE TBLORALLN MLD TYDL LA INGANCAR MOT GATAN
BAILLNAD MELLAN PRIVAT OCR OF FENTLIGT

Tydliga fram- och baksidor
Planforslaget bygger pa kvarterstadens tydliga rumslighet och vl synliga granser

mellan det privata och det offentliga — en offentlig framsida samt en privat baksida
med bostadsgérdar. Pa insidan av kvarteren foreslas punkthus och radhus som en
referens till de gardshus och ekonomibyggnader som aterfinns i de dldre kvarteren i
de centrala delarna av stenstaden.

Detaljerad sockelvaning och takfot
I den traditionella stenstaden &r sockelvaningar och takfot ofta vil gestaltade med

en hog detaljeringsniva. Bebyggelseforslaget foljer detta ideal och
utformningsbestimmelse sakerstéller att sdrskild vikt ska 14ggas vid utformning av
bottenvaning och takfot mot omgivande gator och torg.

Rik tegelarkitektur
Planforslaget tar fasta p& den lokala byggnadstraditionen med hus i foretréddesvis

rott och gult tegel. For att aterspegla Eslovs rika tegelarkitektur planeras fasader
mot gator och torg utforas i tegel. Det sékerstills med planbestimmelse.
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VIAKDLHEDDAATT DEGARA KRAY PA TEGEL | DETALJPLANEN
VIVILL ARBETA MED TEGELKULORER OCH FORBAND LIKT | ESLOVS INNERSTAD
TEGEL MOT URBANA STRAK MED KONTRAST MOT TRA MOT INNERGARDAR
VARJEHUS SFAMA SIN CGEN TEGLLAUVLOR

Sockelhdjd
Planforslaget kraver att bostdder mot gator har en hog sockel (0,4-1,2 meter dver

angransande mark), vilket gor att man kan bo pa forsta vaningen utan att behova
dra for gardinerna for att hindra insyn och att livet i de ldgenheterna saledes kan
bidra till livet pd gatorna. Den extra sockelhdjden gor ocksa att lokaler och
bostadsentréer, som har golvet i jimnhdjd med marken utanfor, fir extra hog
takh6jd och blir mer framtradande. Sockeln dr en detalj i planforslaget, men ar
viktig eftersom den gor bebyggelsen stadsméssig och lik de centrala kvarteren. Det
ar ocksa viktigt att sockeln inte blir for hdg for da hamnar fonster sa hogt att
fasaden i 6gonhdjd far karaktiren av en mur. Att sd inte blir fallet sdkerstélls
genom en hogsta hojd pa 1,2 meter for sockeln.

Vistergatan och gathusen
Léangs Vistergatan finns en rad gathus, se rubrik Kulturhistoriska byggnader och

miljéer, som utgdr en del av Eslovs dldsta bebyggelse och ér en vérdefull
kulturhistorisk miljo. Den miljon &r i direkt anslutning till planomrédet.
Planforslaget har tagit utgangspunkt i att det dr karaktéren fran de centrala
stenstadskvarteren som ska vara grunden for utvecklingen pa platsen och inte den
sméskaliga gathusbebyggelsen. Det ér ett angreppssitt som speglar hur stider
historiskt utvecklas nir de vaxer och marken blir dyrare. Det kommer att bli en
kontrast mellan nytt och gammalt samt mellan stort och litet. Planforslaget dr norr
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om de laga gathusen och skuggning utgor inte ett problem. Pa Stenbocken 14 och
15 har det statt liknande gathus som de langs Véstergatan, men de revs 1972.

Planforslagets stadsbebyggelse skapar forutsittningar for att omvandla Vistergatan
fran en gata med karaktiren av en infartsvag, till en stadsgata pa strackningen soder
om Stenbocken 14 och 15. Stadsgator har intimare karaktér dn infartsvégar, vilket
sannolikt skulle ge gathusen langs Vistergatan ett battre sammanhang &n idag och
skulle bidra till att upplevelsen av riksintresseomradet forstirks. Dock finns inga
beslut om att bygga om Vistergatan till en stadsgata pé strackningen och
detaljplanens forverkligande innebér inte att gatan behover goras om.

Kommunens sammanvigda bedomning
Planforslaget har tagit utgangspunkt i att det &r karaktédren fran de centrala

stenstadskvarteren tillsammans med de specifika forutsittningarna pa platsen och
dess ldge i riksintresseomradet som ska vara grunden for utvecklingen pa platsen.
Det ér ett angreppssétt som speglar hur stéder historiskt utvecklas.

Sammantaget menar kommunen att planfoérslaget hanterar riksintresset pa ett
fullgott sétt genom att planforslaget baseras pd minga delar som ar 1&nade fran
stenstadens traditionella uppbyggnad. Kommunen bedomer att om planforslaget
genomfors s kommer riksintresset att stirkas jamfort med dagens situation.
Planforslaget relaterar till riksintresset pad manga sitt medan dagens situation,
parkering och handelsbyggnad, inte forhéller sig till riksintresset.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalité
Vid detaljplanering ska gillande miljokvalitetsnormer for utomhusluft iakttas.

Detaljplanen bedoms inte paverka mdjligheten att uppné miljokvalitetsnormer for
utomhusluft. I och omkring planomradet finns inga omraden dar
miljokvalitetsnormer for utomhusluft 6verskrids och planen bedéms inte ge en sa
betydande 6kning av trafik.

Vattenkvalité
Vid detaljplanering ska gillande miljokvalitetsnormer for vatten iakttas.

Planomradet ligger, enligt ldnsstyrelsens vatten- och klimatkarta, inom
avrinningsomradet for Braan: Kidvlingean - Damm i Rolfsberga (WA89289464),
dock avleds vatten inom denna del av Eslov pa sadant vis att det leds till Krondiket
och vidare till Krondammen for att slutligen mynna i Saxan: Vélabdcken-killa
(WA65855704). Saxan: Vilabacken-killa har ekologisk status méttlig och kemisk
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status ¢j god. Som forklaring till status anges framfor allt forekomsten av
ndringsdmnen och urban markanviandning som diffus féroreningskalla.

Planomradet sammanfaller ocksd med avrinningsomrade for
grundvattenférekomsten Eslov-Flyinge (WA23502724) som har god kvantitativ
och kemisk status.

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.

Detaljplanen bedéms inte paverka mdjligheterna att uppna miljokvalitetsnormer for
vatten.

DAGVATTEN

En dagvattenutredning har tagits fram och foreslagen 16sning beskrivs under
planf6rslag. Dagvattnet inom planomradet kommer att fordrdjas inom
kvartersmark, vilket sdkerstélls genom planbestimmelser.

OVERSVAMNING OCH SKYFALL

Planomradet kommer dven efter exploatering att rymma lika stora volymer vid
skyfall som idag, det sékerstélls i plankartan.

NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Da planomradet idag &r hardgjort i stor utstrickning och anvinds for
storhandelsindamal och parkering bedéms planforslaget ha en positiv effekt pa den
biologiska méngfalden. Bedomningen grundar sig pa att innergardarna ska utforas
med planteringsbart bjélklag som mdjliggor for véixtlighet samt gemensam lek- och
umgingesytor. I planforslaget sdkerstélls planteringen pa gardarna genom
planbestimmelser.

BIOTOPSKYDDSOMRADE

Inom planomradet finns tre traddrader som innefattas av biotopskydd. Samtliga
tradrader med biotopskydd paverkas av planforslaget och foreslas darfor att ersittas
med nya tridd. Lansstyrelsen har ldmnat dispens for avverkning av allétrdden med
foljande villkor:

1. Dispensen giller under forutséttning att detaljplanen vinner laga kraft.
2. Dispensen upphor att gélla nér detaljplanens genomforandetid gatt ut.
3. Kompensationsatgirder ska genomforas i enlighet med ansdkan.

I planforslaget sakerstélls att tradrader aterplanteras genom planbestimmelse.
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MARKRADON

Marken inom planomrédet klassas enligt aktuella riktvirden som
normalradonmark. For byggande p& normalradonmark kravs radonskyddande
atgdrder vilket sékerstélls med planbestimmelse i plankartan.

MARKFORORENINGAR

Miljotekniska markundersokningar har genomforts. Da markfororeningar pétréiffats
pa fastigheten far startbesked for byggnad inte ges for &ndrad markanvandning
forrdn markens ldmplighet for bebyggande har sikerstillts genom sanering av
fororenad mark. Det sdkerstills med planbestimmelse.

Halterna &r vanligt forekommande 1 fyllning i titbebyggda omraden. De pévisade
halterna medfor ingen risk for ménniskors hélsa vid nuvarande markanvéndning,
motsvarande mindre kinslig markanvindning. Inga forhdjda fororeningshalter har
pavisats 1 naturligt avsatt jord. Urschaktad fyllning behdver hanteras som avfall
med halter ver kinslig markanvdndning men under mindre kénslig
markanvandning.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Att utvidga centrum i Eslov och fortdta med nya bostdder pé kollektivtrafiknéra
lagen ar god markhushallning. P4 s& vis kan natur- och jordbruksmark i andra delar
av kommunen sparas.

STADSBILD

Planforslaget innebér att stadsbilden kommer att forandras. En lag byggnad och
asfalterad markparkering ersitts av téta stadskvarter. Den nya bebyggelsen hdmtar
inspiration frén stadsbilden i centrala Eslov och varierar i h6jd, mellan tv4 till atta
véningar, for att skapa variation, utblickar och ansluta till byggnaderna i det direkta
niaromradet. For mer information se under rubrik Pdverkan pa riksintresse.

ARKEOLOGI

Det finns inga kénda fornldmningar inom planomrédet. I det fall fornldmningar
patriffas i samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10§
kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underréttas.
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SOLFORHALLANDEN

Solljus
Den foreslagna bebyggelsen kommer delvis att paverka ljusinstralningen pa

kvarteren i vister (kvarteret Valpen) och i norr (kvarteret Sebran). Solstudier har
gjorts och analyser av dem har legat till grund for hur bebyggelsen har placerats.

Gentemot kvarteret Valpen 1 véster ér kvarteret 6ppet 1 sin form samt négot légre
an i Ovriga delar, 3-5 vaningar, for att begransa skuggbildningen. Det &r 11-15
meter mellan fasaderna pa kvarteret Valpen och kvarteret Stenbocken och det ar
byggnader pé 60 % av strackan liangs kvarteret Stenbockens grins mot kvarteret
Valpen, och resterande del utgors av 6ppna gardar. Valpen har de flesta balkonger
(60 av 64) och uteplatser (alla utom en) vinda at andra hall. Den foéreslagna
bebyggelsen pa kvarteret Stenbocken kommer att skymma morgonsolen for delar
av byggnaderna pa kvarteret Valpen, men bedémningen &r att de anpassningar som
ar gjorda é&r tillrackliga och att paverkan pé solljuset &r rimlig med tanke pé det
centrala ldget 1 Eslov.

Studierna visar att den nya bebyggelsen har viss paverkar pa kvarteret Sebran vid
vardagjamning. Vid sommarsolstand paverkas inte kvarteret Sebran alls av den nya
bebyggelsen.

Solstudierna visar att de nya bostadsgérdarna blir skuggiga stora delar av dagen.
Gemensamma uteplatser har i forslaget placerats pa de ldgen dér solférhallandena
ar som mest gynnsamma. Bebyggelsen i planforslaget har ocksd gemensamma
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uteplatser pé taken med mycket goda solljusférhéllanden som kompletterar
bostadsgardarna.

Dagsljus

Tillgéng till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler (BBR) och
kontrolleras framf6r allt i bygglovsskedet. Dagsljusférhéllandena har studerats
overgripande i planarbetet (PM Dagsljus, 2021-09-20) och beddmningen har gjorts
att det gar att klara dagsljuskraven inom den foreslagna bebyggelsen. I vissa ldgen
med svara dagsljusforhéllanden behdver dagsljuset och planldsningar studeras noga
infor bygglov. Planen medger dven centrumidndamal vilket kan vara en losning i
lagen som har svéra dagsljusforhallanden.

TRAFIK

En trafik och parkeringsutredning har tagits fram (SWECO, 2020-02-02). Den
visar att trafikalstringen fr&n omrédet berdknas 6ka vid ett genomférande av
planforslaget och bedoms ligga inom spannet 1050—1250 fordon per dygn. All
trafik dr dock inte ny eftersom befintliga verksamheter alstrar ett trafikflode redan i
dagsléget, vilket leds ut mot Repslagaregatan norr om kvarteret.

Trafikutredningen visar att befintlig gatustruktur har kapacitet att hantera framtida
trafik och att ett nytt kvarterstorg kan kopplas pa mot Véstergatan och
Repslagaregatan.

Trafikutredningen foreslar dven att befintliga gator omgestaltas och byggs om for
att ge bittre tillgdnglighet for gdng- och cykeltrafikanter. Kommunen har visioner
om att pa lang sikt bygga om gatorna runtom kvarteret Stenbocken. Detta ligger
dock inte inom ramen for planarbetet.

BEFINTLIG TEKNISK FORSORINING

Befintlig dagvattenledning behdver flyttas for att detaljplaneforslaget ska kunna
realiseras. Det bekostas av exploator/fastighetsdgare.

HALSA OCH SAKERHET

Buller
En bullerutredning har tagits fram (Buller utredning kvarteret Stenbocken,

SWECO, 2021-04-12). Syftet med utredningen &r att kartldgga bullersituationen
for planomrédet &r 2040 i full utbyggnad. Utredningen tar hansyn till buller fran
vag och nirliggande jarnvagsspar.
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Bedémningsgrunder och riktvdrden

Enligt 3 § Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader lydelse
fore-/efter den 1 juli 2017, géller riktvardena nedan for trafikbuller vid
beddmningar enligt bade plan- och bygglagen och miljobalken.

Forordningen syftar till att underlétta for bostadsbyggande i bullriga miljéer och
innehéller ddrmed vissa lattnader. Dock endast for utomhusmiljéer da
inomhusmiljon regleras av Boverkets byggregler (BBR). Nedan listas de riktvarden
som ska gilla vid detaljplanering.

e 30 dBA ekvivalentniva inomhus (BBR)
e 45 dBA maxniva inomhus nattetid (BBR)

e 60 dBA ekvivalent ljudnivé utomhus vid fasad. Om 60 dBA Gverskrids
bor:

1. Minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida
dar 55 dBA ej overskrids vid fasad, och

2. Minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA
maximal ljudnivé ej 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad.

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats
om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Om maximal
ljudnivéa 70 dBA &nda Sverskrids bor nivan ej dverskridas mer &n med 10
dB fem ganger per timme mellan 06.00 och 22.00

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller att bullret inte bor Gverskrida 65
dBA ekvivalent ljudnivé vid bostadsbyggnadens fasad. Den priméra uteplatsen ska
klara géllande riktlinjer for buller, denna uteplats kan vara en balkong eller en
gemensam uteplats som ar tillgdnglig for alla ldgenhetsinnehavare. Om varje
lagenhet har tillgang till en primér uteplats som innehéller riktvarden for buller
tillats sekundira uteplatser dar riktvarden overskrids.
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Beraknade ljudnivaer i 5 dB intervall

(1> 45dB(A)

ey 1> 50dB(A)
Berdkningar > 55 dB(A)
3 1> s0dB(A)

> 65 dB(A)
I - 70 dB(A)
B > 7548(A)
I - 20dB(A)

Oversiktskarta 6ver bebyggelse och bullernivéer.

Berékningsresultaten visar att riktviardena klaras for de norra delarna av kvarter 14
och 15. I de sddra delarna av kvarteren &verskrids riktvardet 60 dB for ekvivalent
ljudniva for fasader som vetter mot Véstergatan och Visterlanggatan. For bostdder
som har 6ver 60 dBA vid fasad ska principen om dédmpad sida tillimpas. Det
innebér att minst hilften av bostadsutrymmena i varje enskild 1dgenhet ska vara
vianda mot didmpad sida. Riktvérdet for ddmpad sida klaras for fasader som vetter
mot innergérd.

Vid samtliga fasader som vetter mot en gata overskrids riktvéirdet for uteplats.

Grénsvérden for uteplats innehélls vid fasaddelar som vetter mot innergérden samt
pé samtliga innergérdar. Uteplatser kan dédrmed anléggas pa fasader som vetter mot
innergérd och gemensamma uteplatser kan anlédggas i markplan pa samtliga gérdar.
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1> 45dB(A)
1> 50dB(A)
1> 55dB(A)
1> s0dB(A)
1> 65dB(A)
I > 70 dB(A)
> 75dB(A)
I - 20 dB(A)

Léagenheternas disposition kommer att faststillas i
bygglovsskedet. Till vénster &r ett exempel pa hur
en hornldgenhet kan utformas med hélften av
bostadsrummen vianda mot dimpad sida.

Exempel pa utformning av en hérnldgenhet.
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Risk

Risker bor identifieras och beskrivas med stdd av en riskanalys for nyexploatering
inom 150 meter frén jarnvég. D& planomradet ligger cirka 300 meter frén
Stambanan och Marieholmsbanan har beddmningen gjorts att ingen riskutredning
krévs.

SOCIALA KONSEKVENSER

God bebyggd miljo

Ett genomforande av planforslaget innebar att en centralt beldgen plats, som idag
tillhandahéller storhandel och parkering blir bebyggd med kvartersstad som
innehéller bade bostdder och verksamheter. Eslovs centrum utvidgas med en ny
arsring och kommunen fér ett tillskott av cirka 260 bostdder samt verksamheter i
ett stationsndra lage. Foreslagen bebyggelse ska ha en tydlig relation till omgivande
gator och strak samt erbjuda mojliga verksamhetsetableringar i strategiska lagen.

Rekreativ miljo
Inom planomradet finns idag mdjlighet till aktivitet inomhus i form av gym och

padelbanor. Planforslaget har anvindningen centrum for alla kvarter. Det innebér
en mojlighet for manga olika verksambheter, bland annat traningslokaler. Genom att
tillféra bostadsgirdar med vixtlighet och lek- och umgingesplatser 6kar omradets
rekreativa virden utomhus.

Befolkning och service

Detaljplanen mojliggor for att tillfora omradet cirka 260 nya bostider samt
mojlighet till centrumverksamhet och service. Pa sa sitt stirks Eslovs innerstad till
foljd av en 6kad befolkning och en bebyggelsestruktur som ger sammanhéngande
urbana strak. Besoksunderlaget for befintlig handel stérks av fler invanare.

I dagslaget ar forskoleplatserna i Eslov i balans med efterfragan och det finns viss
brist pa platser i grundskolan. Kommunen planerar att bygga ut Norrevangsskolan
for att hantera bristen och kommande elevokning i ndromradet.
Forskoleverksamheten i Eslovs planeras fa 6kad kapacitet for att méta ett okat
behov till foljd av fler boende med barn i omradet. Kommunen bedomer att
tillkommande behov med anledning av planforslaget ryms inom planeringen for
skolor och forskolor.

Barnkonventionen
FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,

déribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling och planforslaget har
analyserats ur ett barnperspektiv.
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Planforslaget innebar tatt bebyggda stadskvarter och solljusstudierna visar att flera
gardar blir skuggiga. For att sdkerstilla bostadsgardar med vistelsekvaliteter finns
planbestdmmelser som reglerar utformning och markens anordning av gardarna. De
reglerar att bostadsgérdar ska finnas, att det blir gronska och trad p& gérdarna och
att lekplats ska finnas pé varje gard. Kvartersgranderna ger bilfria lekmiljoer 1
nirmiljon. Planforslaget innehéller dven takterrasser pa alla byggnader som
kompletterar gdrdsmiljoerna och ger virdefulla utemiljoer med sol och utsikt for de
boende.

Planforslaget mojliggor for fler boende och dérmed fler barn i omréadet. Detta ger
ett okat behov av lekplatser och gronomraden i ndromradet da friytor, gards- och
lekmiljder for barn ér begrinsade inom planforslaget. Inom 250 meter finns en
gronyta och tva lekplatser.

Tillgéinglighet

Vid framtagning av planforslaget har kravet pa god tillgéinglighet och anvéndbarhet
for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet i 8 kap 4§ (byggnader)
och 8 kap 9 § PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses provas i samband med
byggnads- och markprojekteringen vid kommande bygglovsprovning.
Planforslaget innebar att tillgénglighetskraven enligt ovan kan uppfyllas.

Besoksparkering och parkering for rorelsehindrade ska ske pa kvartersmark vilket
ar pa kvarterstorget (C.) och 1 parkeringsgaragen. Parkeringsgarage ska vara
tillgdngliga for rullstolsburna, bade dit och dérifran.

Angoring for utryckningsfordon, fardtjanst och dylikt tillatas i granden i Ost-vastlig
riktning.

Avfallshantering ska utformas tillgingliga, s& dven forradsutrymmen
(lagenhetsforrad, barnvagnsforrad, rullstolsférrad) samt postboxar.

Sékerhet och trygghet
Planforslaget syftar till att skapa ny stadsbebyggelse, forbattra infrastrukturen i

anslutning till gdng- och cykelbanor samt stirka omgivande strék med tydliga
entréer och lokaler for verksamheter i bottenvaningar. Planforslaget mojliggdr dven
for fler boende i omradet och ddrmed en storre dygnet-runt befolkning, vilket ger
forutsattningar for en 6kad upplevd trygghet i omradet.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planen handléggs med standardforfarande. Nér detaljplanen for Stenbocken 14 och
15 vinner laga kraft upphévs i dag géllande plan.

Genomforandetid
Planen har en genomforandetid pé 5 ar fran det datum den vinner laga kraft. Fore

genomforandetidens utgéng far, mot berdrda fastighetséigares bestridande,
detaljplanen dndras eller upphédvas endast om det dr nddvandigt pa grund av nya
forhéllanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat forutses vid planldggningen.
Efter genomf6randetidens utgéng far planen dndras eller upphéivas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas. (4 kap 40 § PBL).

Huvudmannaskap
Eslévs kommun dr huvudman for all allmén platsmark inom planomradet.

Tillstindsprovning och dispenser

Inom planomrédet finns ett antal biotopskyddade trdd. Triden omfattas av
biotopskydd avseende allé och ligger i forgardsmark langs med Repslagaregatan.
Da genomforande kréver féllning av tréden har fastighetséigarna ansokt om dispens
for fallning hos Lansstyrelsen. Lénsstyrelsen har ldmnat dispens for avverkning av
allétraden med foljande villkor:

1. Dispensen giller under forutsittning att detaljplanen vinner laga kraft.
2. Dispensen upphor att gélla nir detaljplanens genomforandetid gétt ut.
3. Kompensationsatgirder ska genomforas i enlighet med ansdkan.

Tidplan
Tidplanen é&r att detaljplanen ar berdknad att kunna antas av kommunfullmaktige
under det fjarde kvartalet 2021.

Planomradet kommer att byggas ut i tva etapper. Den forsta etappen innebér en
nybyggnation av tvé stadskvarter (Stenbocken 15 och sydvéstra horet av
Stenbocken 14), da ligger handelsomradet (Stenbocken 14) kvar. I en andra etapp
bebyggs resterande del av Stenbocken 14 med tva kvarter. Det berdknas dock droja
ca 10 &r, da de nuvarande hyresgésternas kontrakt I6per ut.

53

195 (234)



KS 2017.0479 den 11 oktober 2021

Ansvarsfordelning
Eslovs kommun ansvarar for utbyggnaden av allmén platsmark. Allmén plats som

ansluter till och dr en forutsittning for privata intressen bekostas av exploatoren.
Utbyggnad inom kvartersmark bekostas och utfors av respektive
fastighetsdgare/exploatdr. Exploator/fastighetsdgare ansvarar for att erforderliga
tillstdind inhdmtas innan exploatering paborjas.

Inom detaljplaneomrédet finns en dagvattenledning som kommer att behdva flyttas.
Exploator/fastighetsdgare ansvarar for och bekostar flytt.

TEKNISKA FRAGOR

Brandvattenforsorjning bedéms som god da det finns brandposter i
tillfredsstdllande omfattning i gatunitet runt fastigheten.

Omradet ligger inom normal insatstid (10 min).

Tilltrade for raddningstjanstens fordon har utretts i samrédd med raddningstjénsten
under planens granskningsskede.

Mer detaljerade bullerberdkningar kan behova redovisas av exploatdren i samband
med bygglovsansokan.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Planavtal har upprittats mellan kommunen och exploatoren. I avtalet regleras

ansvars- och kostnadsfordelning géllande detaljplanearbetet. Byggherrarna
bekostar undersdkningar och utredningar som erfordras for detaljplanens
framtagande och genomférande. Planavgiften tas ut i detaljplaneskedet. Det ska
saledes inte tas ut ndgon planavgift i bygglovsskedet.

Exploateringsavtal
Exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatdren och kommunen innan

detaljplanen antas. Kostnader for de allminna anldggningarna, erforderlig
fastighetsbildning etcetera som behdvs for planens genomférande regleras i
exploateringsavtalet.

Aven flytt av dagvattenledning regleras i exploateringsavtalet.
Exploator/fastighetsdgare ansvarar for och bekostar flytt av dagvattenledning. Har
regleras att projektering, materialval och utférande ska granskas och godkénnas av
VA SYD. Efter utford ledningsomldggning ska en dvertagningsbesiktning
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genomforas, dd VA SYD tar over ledningen. Vid dvertagning ska filmning,
eventuellt provningsprotokoll och relationshandlingar 6verlamnas till VA SYD.

Andra avtal
Innan nétstation och nya matarkablar uppfors i omradet ska servitutsavtal for dessa

tecknas med markégarna och Kraftringen. I servitutet kan det &ven behdva regleras
ratten till tillfart till E-omradet.

Aven vad det giller eventuell fiberdragning inom de allméinna utrymmena pé
kvartersmarken Onskar Kraftringen teckna servitutsavtal innan ledningarna anlédggs.

Ett separat genomforandeavtal gillande el- och fiberforsorjning till omradet har
uppriéttats mellan Kraftringen och exploatdren.

Exploatering
Foljande kostnader kan delvis komma att belasta kommunen:

e Drift av allmén plats torg och gdngbana
Fordelning av kostnaderna kommer faststéllas i exploateringsavtalet.

Erséttning for inldsen av allmén platsmark bestdms enligt reglerna i
expropriationslagen (1972:719) om ingen annan dverenskommelse triffas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Fastighetsbildningsatgirder
Markomraden som ldggs ut som allmén plats (torg och gdngvig) ska dverforas till

kommunalédgd intilliggande fastighet. Kvartersmark ska avstyckas eller justeras
genom fastighetsreglering till lampliga fastigheter. Avstyckning och
fastighetsreglering provas i lantméteriforréttning enligt fastighetsbildningslagen
(1970:988). Om mer &n tva fastigheter ska finnas inom kvartersmarken kravs dock
nybildande av fastighet.

Avstyckning
Kvartersmark inom detaljplanen kan avstyckas och utgéra egna fastigheter.

Fastighetsreglering

Fastighetsregleringar, markoverforingar, som ska utforas for ett genomforande av
detaljplanen redovisas i karta nedan.
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Kartan visar vilka delar
(markerade i gult) av
fastigheterna Stenbocken 14
och 15 som évergar i
kommunal &go.

Fastighetsgranserna kommer att justeras och faststéllas i genomférandefasen.
Bilden ovan visar foreslagen fastighetsindelning med kvarteret Stenbocken 14 i
Oster och Stenbocken 15 i vdster. Nuvarande fastighetsgrans mellan kvarteren ar
markerad med rdd linje.

Kommunen féar 16sa in mark som enligt en detaljplan &r planlagd som allmén plats
utan att avtal foreligger med fastighetséigaren (6 kap. 13 § PBL). Kommunen é&r
skyldig att forvarva den allménna platsmarken om fastighetsdgaren begir det (14
kap. 14 § PBL).

Gemensamhetsanliggningar
Gemensambhetsanldggning ska bildas for del av kvartersmarken som &r mérkt Cs i

plankartan. Den &r tdnkt som ett kvarterstorg, med tillfartsytor samt med
besoksparkering till handel och verksamheter inom planomradets Gstra sida.
Omradet kommer dven att hantera fordrojning av dagvatten och skyfall, vilka &r
sddana funktioner som fastighetsdgarna inom planomradet gemensamt behover 16sa
vid ett genomforande av planen. Aven tillfartsytor ir gemensamma behov.
Gemensamhetsanldggningar for tillfartsytor och for anldggningar for fordrojning av
dagvatten och skyfall provas i lantmateriférrattning enlighet med anlaggningslagen
(1973:1149). Parkeringsytor inom ifrdgavarande markomréde &r inte avsedda for
ett gemensamt behov (for de véstra och Gstra delarna av planomréadet) och ska inte
bli foremal for gemensamhetsanldggning.

Ledningsatgérder
Vid behov ansoker ledningsdgaren om erforderliga ledningsrétter/ servitut for de
allménna ledningarna fram till gransen for respektive fastighet.
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Flytt av ledningar som krévs for att mdjliggora exploateringen bekostas av
exploator/fastighetsédgare.

Ansdkan om fastighetsbildning

Det ankommer pa berdrda fastighetségare, bdde privata och kommunala, att hos

Lantmaterimyndigheten anséka om erforderliga fastighetsbildningsétgarder samt
inrdttande av gemensamhetsanldaggning. Darutover ska respektive ledningsédgare
ansdka om ledningsritt.

Servitut
Avtalsnyttjanderétt for gdngvég finns inom planomradet.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,

Tillvixtavdelningen

Katarina Borgstrand Mikael Vallberg Hilda Hallén
Emelie Edstrom

Avdelningschef Planchef Planarkitekt

Tillvixtavdelningen Tillvaxtavdelningen Radar
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KOMMUN

2023-04-05

Torsten Helander Kommunstyrelsens arbetsutskott
+4641362995

torsten.helander@eslov.se

Planbesked foér andring av Aspingen 1 m.fl.

Arendebeskrivning
Lidl Svenska AB har inkommit med en ans6kan om planbesked for en &dndring av
tilliten nockhojd for sin tilltinkta butik pa Aspingen 1 m.fl.

Beslutsunderlag
Ansdkan inkommen 2023-03-17

Beredning

Lidl har en sedan december 2022 lagakraftvunnen detaljplan for sin tilltdnkta butik
pa Aspingen 1 m.fl. Efter att planen vunnit laga kraft och i samband med att bygglov
forberedds har Lidl upptéckt att hojdbestimmelsen i planen inte &r tillricklig for
tilltankt butik. Tilltinkt byggnad har ett sadeltak och en nockhdjd av 9 meter vilket ar
hogre dn de 6,5 meter planen medger. Kommunikation har skett med kommunenens
bygglovsavdelning och det har ddr bedomts vara en stérre hojdavvikelse én vad som
kan hanteras som en avvikelse i en bygglovsprocess. Lidl bedomer att den &dndrade
hojden dr nddvandig for att forverkliga projektet.

Kommunledningskontoret ser positivt pa en dndring av hojdbestimmelsen, da
nockhdjden 9 meter dr den hdjd som anges i omgivningen och tidigare gillande plan
for omréadet, och denna hdjd inte paverkar nagra andra forhallanden negativt.

En dndring av en hdjdbestammelse 1 en detaljplan &r en avsevirt enklare process dn
att upprétta en ny plan.

Enligt kommunens principer for prioritering av detaljplaner ska detaljplanen hanteras
som en kategori tva plan. Det innebér att planen paborjas senast inom sex ménader
och antas inom tjugo ménader dérefter. Planavtal avses tecknas innan planarbetet
paborjas.

Kommunledningskontoret 1(2)
Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: kommunstyrelsen@eslov.se | www.eslov.se

201 (234)



K$.2023.0238 202 (234)

Forslag till beslut

- Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att 1dimna positivt planbesked for
Andring av detaljplan for Aspingen 1 m.fl

- Kommunstyrelsens arbetsutskott ger Kommunledningskontoret i uppdrag att
utfora dndringen av detaljplan for Aspingen 1 m.fl.

- Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att detaljplanen ska hanteras som en
kategori tva plan

Beslutet skickas till

- Sokanden

- VA SYD, registrator@vasyd.se
- Milj6 och Samhéllsbyggnad

Eva Hallberg Katarina Borgstrand
Kommundirektor Chef tillvixtavdelningen
Kommunledningskontoret Kommunledningskontoret
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