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Figur 1. Kartbild som visar planomrddets placering i Eslovs tdtort.
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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 bestér av en plankarta som ar
juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan.
Planbeskrivningen dr ett dokument som anger syftet med detaljplanen och forklarar
innehallet for att detaljplanen ska kunna forstds och genomforas. Av
planbeskrivningen ska framga bland annat de konsekvenser som genomforandet av
detaljplanen medfor for sakdgare, andra berérda och miljon. En planbeskrivning ar
en obligatorisk handling som ska finnas tillsammans med plankartan med
tillhdrande bestimmelser.

Om Kommunstyrelsen beslutar att forslagen detaljplan ska antas och slutligen
vinner laga kraft upphor tidigare stadsplan (aktnummer 12-ESL-304) att gélla inom
planomrédet, men fortsitter att gélla som tidigare utanfor det nu aktuella
planomrédet.

PLANPROCESSEN

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att prova om ett
forslag till markanvandning ar lampligt. I processen ska allmédnna och enskilda
intressen vigas mot varandra. Under samrad och granskning ges mdjlighet for
sakdgare, myndigheter och andra berdrda att inkomma med synpunkter.



INLEDNING

SAMMANFATTNING

Syftet med detaljplanen ar att befintlig byggnad ska kunna omvandlas till bostader
och att den befintliga byggnadens arkitektoniska kvaliteter och kulturhistoriska
varden ska bevaras. Syftet dr ocksa att gora det mojligt att uppfora nya bostader.

Fastigheten dr 1200 kvadratmeter stor. Pa fastigheten star en tre vaningar hog
industribyggnad, en fore detta skofabrik. Under 1900-talet har byggnaden succesivt
byggts ut med flera tillbyggnader. Den senaste tillbyggnaden tillkom under 1960-
talet. Gallande detaljplan anger smaindustri for fastigheten, vilket en plandndring
krévs for att mojliggdra bostader i byggnaden.

Planforslaget avser ocksa bidra till den stadsomvandling som Ostra Eslov genomgér
och i denna process tillvarata, sékerstélla och nyttja den historiska byggnaden pé
fastigheten som en viktig resurs. De for med sig ett tidsdjup som inte gar att skapa
pa annat vis.

Planomradets placering i direkt anslutning till stationsomradet ger goda
forutséttningar for ett hillbart och innehallsrikt vardagsliv.

Detaljplanen handlédggs med standardforfarande och utifran Plan- och

bygglag (2010:900). Forslaget att omvandla fastigheten till bostdder stimmer vl
overens med géllande dversiktsplan och den foreslagen fordjupning av
oversiktsplan for Ostra Eslov.

Kommunstyrelsen arbetsutskott beslutade 2018-02-27 § 28 att ge drendet positivt
planbesked och gav kommunledningskontoret i uppdrag att pdborja planarbetet.

Planforslaget var ute pa samrad under perioden 11 mars 2021 till 11 maj 2021.
Under samradstiden inkom 13 yttranden varav 8 var med erinrande. Efter samrédet
genomforde exploatdren pa uppmaning av Eslovs kommun ytterligare en tredje
markundersokning i den Ostra delen av planomrédet och en PCB-undersokning.

Granskningen varade fran 16 december 2021 — 7 februari 2022. Under
granskningstiden inkom 14 yttranden varav 5 var med erinrande. Efter
granskningen genomfordes en fjarde miljoteknisk undersokning. I varken den
tredje eller fjarde miljoteknisk mark- och byggnadsundersokning patréffades PCB.

Med hénsyn till det centrala laget och nérheten till manga olika verksamheter har
Eslovs kommun infort en planbestimmelse om att bostadshusens ventilation ska
vara centralt avstdngbart.

For att fastighetsidgarna till Falken 7 ska kunna né sin bostad méste de ha tilltréade
till Falken 10. Eslévs kommun har darfor justerat den nya sddra byggritten i
detaljplanen, sé att en smal passage skapas mellan fastigheterna.

Samtliga utredningar &r bestéillda och bekostade av exploatoren.
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PLANFORSLAG

PLANANSOKAN

Fastighetsdgaren inkom den 5 oktober 2017 med en begdran om planbesked for att
prova bostadsdndamal pa fastigheten Falken 10. Den 27 november 2018 beslutade
Kommunstyrelsens arbetsutskott att ge sokande positivt planbesked. Planavtal har
upprittats mellan sokande och Eslévs kommun.

PLANENS SYFTE
Syftet med detaljplanen &r att befintlig byggnad ska kunna omvandlas till bostdder

och att den befintliga byggnadens arkitektoniska kvaliteter och kulturhistoriska
varden ska bevaras. Syftet dr ocksa att gora det mojligt att uppfora nya bostader.

FRAMTAGNA UTREDNINGAR

e Trafikbullerutredning for Falken 10 Eslov. Utford 2020-12-03 av
Efterklang a part of AFRY.

e  Miljéteknisk mark- och byggnadsundersékning pa fastigheten Falken 10 1
Eslov. Utford 2020-01-13 av GOIN AB.

e Oversiktlig riskbeddmning med avseende pé fororenad mark inom
kvarteret Falken 10, Eslov. Utférd 2020-05-11 av SWECO.

o Kompletterande milj6éteknisk mark- och byggnadsundersékning pa
fastigheten Falken 10 i Eslov. Utford 2021-11-13 av GOIN AB.

Samtliga utredningar ar bestéllda och bekostade av exploatoren.

MARKANVANDNING OCH STADSBILD

Overgripande gestaltning

Planforslaget innebér att den historiska skofabriken i tegel far ny anvindning som
bostad. Den totala bruttoarean (BTA) for byggratterna i detaljplanen ar cirka 1200
kvadratmeter, den slutgiltiga bruttoarean kommer att fastslas i bygglovsskedet.
Planforslaget medger ocksa att den sentida enklare trétillbyggnaden kan erséttas
med tva nya bostadskroppar, placerade i fastighetsgranserna i 6ster och soder. I
planforslaget &r trétillbyggnaden beldgen pa mark med bestimmelsen Mark far
endast forses med komplementbyggnad upp till 20 procent. Detta innebdr att om
fastighetséigaren véljer att riva tillbyggnaden far den inte uppforas pa nytt. Nar de
nya bostadskropparna uppfors tillskapas ett gdrdsutrymme mellan de nya och
befintliga byggnaden. Gardsutrymmet dr &mnat for samtliga boende pé fastigheten
och mgjliggor sociala interaktioner mellan boende samt rekreativ utevistelse 1
anslutning till hemmet. Fastighetsdgaren kan enbart uppfora de nya byggrétterna
nér den befintliga tritillbyggnaden &r riven. Detta regleras i detaljplanen med ett
villkor om startbesked.

Nya byggriitter

De nya bostadslédngorna ska utformas med pulpettak med ldgsta delen av taket vind
mot garden. Detta syftar till att f4 en ljus innergard och att vatten ska kunna
hanteras och fordrojas inom fastigheten. Pulpettaken p& de nya byggrétterna far



som hogst vara 4,5 meter och in mot gérden ar byggnaderna 3 meter. Hojden hélls
nere med hénsyn till grannfastigheterna, frimst Falken 8. De nya huskropparna
skyddar mot insyn till fastigheten Falken &, vilken ocksa fér en solvarmd
avgransande vigg i sin norra gréns.

Takutformningen ger ocksé en mojlighet till battre rymlighet invéndigt. Genom att
flytta byggritterna till fastighetsgriansen frildggs den befintliga tegelfasaden. Nar
fasaden frildggs framhévs den kulturhistoriska bebyggelsen och tegelbyggnaden far
battre ljusforhéllanden.

De nya byggritterna har &ven fatt en bestimmelse om hog arkitektonisk kvalité.
Det &r viktigt att bostadshusen pa de nya byggrétterna far en god utformning som
forhaller sig vél till den befintliga tegelbyggnaden pé fastigheten.

Figur 2. lllustration.
Perspektiv fran
Skomakaregatan

over planomrddet
och fastigheten
Falken 10.

Figur 3. lllustration.
Perspektiv fran
Vasagatan over
planomrddet och
fastigheten Falken 10.
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Figur 4. lllustrationsplan som visar hur exploatoren kan utforma planomrddet.

som dr av tegel respektive i trd.

Figur 5. Kartutsnitt som visar forutsdttningarna inom planomrddet och vilken del av byggnaden
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Gator kring fastigheten 4r sedan lang tid tillbaka utbyggda. Planforslaget mojliggor
parkering for fastighetens behov direkt fran Vasagatan. Gillande parkeringsnorm

som antogs av Kommunstyrelsen den 2021-04-06 foreskriver sex platser for
tilltdnkta bostéder. Byggrétten i planforslaget dr pa maximalt cirka 1200 kvm

bruttoarea, vilket innebér att fastighetsédgaren ska ordna 7 bilparkeringsplatser om



den slutliga byggritten blir 1200 kvm bruttoarea. Planforslaget anvisar sex
parkeringsplatser for bil i den 6stra delen av planomradet och medger ytterligare en
plats pa garden. Eslovs kommun bedomer att forslaget inte kommer forédndra
trafikflodet i omradet.

NATUR

Fastigheten ar idag helt hardgjord. Ett genomforande av planforslaget kommer att
innebéra att utemiljons asfaltytor delvis bryts upp och anvénds som tradgard. Idag
finns det fa gronomréden och gronstrék i ostra Eslov, men i det pagaende arbetet
med en fordjupad Sversiktsplan i Ostra Eslov foreslar kommunen flera ytor som kan
omvandlas till parker och gronomraden. De foreslagna gronomrédena och
gronstraken kommer att gynna planomradet. I kartan nedan presenterar Eslovs
kommun den dvergripande strukturen for gronomraden och gronstrak inom den
fordjupade dversiktsplanen och hur det kopplar till viktiga punkter utanfor

omrédet.

Teckenforklaring

Gronstrukiur - befintliga gronomedden
Gronstruktur - befintliga gronstrak

- Gronstrukiur - nya och ubvecklade grénomrdsen
m— CrORETUKLT - nya oeh uivecklade gronstrak

KULTURMILJO

Tegelbyggnaden inom planomradet &r identifierad som kulturhistoriskt séarskilt
vérdefull, i enlighet med plan- och bygglagen 8 kap 13§. Byggnader som har
identifierats som sarskilt vardefulla omfattas av ett forvanskningsforbud. 1
planforslaget har tegelbyggnaden fétt en bestimmelse som skyddar byggnadens
utformning. For att tegelbyggnaden ska bevaras har byggnaden dven fatt
rivningsforbud.
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EKOSYSTEMTJANSTER

Fastigheten ar idag helt hardgjord. Planforslaget har utvirderats med hjélp av
Boverkets verktyg for kartliggning av ekosystemtjinster. Ett genomforande av
planforslaget kan komma innebéra en storre variation i livsmiljder och
ekosystemtjanster nér utemiljons asfaltytor delvis bryts upp och anviands som
tradgard. Ytan i anslutning till den foreslagna parkeringen och gardsutrymmet bor
forses med véxtlighet for att gynna den biologiska méngfalden samt skapa en
trivsam boendemiljo. Planforslaget kan dven forbéttra lokalklimatet och
luftkvalitén. Den biologiska mangfalden kan gynnas av att de hardgjorda ytorna
bryts upp och ersitts med genomslappligt markmaterial i form av gris och grus
samt varierande vaxtlighet.

Planforslaget kan likasa komma att forbattra de kulturella ekosystemtjédnsterna.
Gardsutrymmet och planomrédets centrala placering i Eslov framjar till sociala
interaktioner. Det kulturella arvet sékerstills genom att den gamla byggnaden inom
planomrédet fir en ny anvéndning. Vilket gynnar omradet i sin helhet men dven
Eslovs tétort.

TEKNISK FORSORJNING

Spill- och dricksvatten

Planomradet &r idag anslutet till spill- och dricksvattennit och kommer &ven
fortsdttningsvis att vara det.

Dagvatten
Planomradet ingar i VA SYD:s verksamhetsomrade for dagvatten. Fastigheten &r

idag pékoppla till dagvattenndtet och kommer dven fortséttningsvis att vara det.
Fastighetsdgaren har skyldighet att omhénderta vatten som faller inom fastigheten.
Vid skyfall kommer dagvattensystemet dverbelastas och dversvdimmas for att det
inte dr dimensionerat for sédana regnméngder. Vattnet kommer da att rinna pa
markytan och samlas i lagpunkter. Detta syns i figur 12. For att minimera risken for
skada ar det viktigt att ldgpunkterna finns pa rétt stillen. Fordrojande &tgérder for
dagvattnet ar alltid viktigt men extra viktigt da det befintliga dagvattensystemet
redan dr dverbelastat. Omradet dr i hog grad 6versvamningsdrabbat. For att
fordrgja vattnet innan det nér det kommunala dagvattensystemet, foreslar
kommunen i planforslaget att asfalterade ytor mellan de nya och befintliga
byggritterna bryts upp och ersétts med genomslipplig markbeldggning, s& som
grés och grus. Dessa markmaterial dr genomsléappliga och gor s att ytor kan
fordréja skyfallsvatten som faller inom fastigheten. Risken att fastigheten eller
omkringliggande fastigheter 6versvimmas minskar. Eslévs kommun har lagt in en
utférandebestdmmelse som faststéller att marken inte f&r hardgoras.

Energiforsorjning
Planomradet kommer att anslutas till befintligt energiforsorjningsnt,

Avfallshantering och renhéillning
Avfallshantering ska ske enligt renhallningsforeskrifterna. Fastighetsdgaren an-

svarar for att avfallsutrymme dimensioneras och anpassas till gdllande regelverk.
Fastighetsdgaren ska anpassa och placera avfallshanteringen inom fastigheten samt
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pa ett rimligt avstand for bade boende/ldmnare och hamtare, foretradesvis vid
fastighetsgriansen. Fastighetsdgaren ansvarar dven for att transportviagen mellan
avfallskérl och renhallningsfordon é&r i farbart skick.

SAKERHET OCH HALSA

Bullerskyddsatgérder

Uteplatser ska placeras inom gérdsutrymmet sé att de uppfyller riktvirdet for
uteplatser och buller.

Markfororeningar

Eslovs kommun foreslér i planforslaget att den asfalterade ytan Gster om den
befintliga tegelbyggnaden ska brytas upp for att forbéttra dagvattenhanteringen
inom omradet. Framtida markarbeten inom omradet, 4r anmédlningspliktigt enligt
28 § forordningen (19982899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd. 1
planforslaget finns ett villkor om att startbesked inte far ges for de nya
byggritterna, dster om tegelbyggnaden, innan markfororeningarna ér atgardade.

SOCIALA ASPEKTER

Sociala utrymmen

Planforslaget innehaller ett gdrdsutrymme som ér &mnat for de boende pé
fastigheten. De gemensamma utrymmena inom planomrédet, bland annat
gérdsutrymmet, skapar nya motesplatser for de boende som bidrar till social
interaktion. Planomradet ligger centralt i Eslov med manga platser och mélpunkter
som framjar sociala interaktioner sa som torgytor, restauranger, caféer, med mera.
Vice versa bidrar planen till att stirka stadslivet i Eslovs centrum genom att
servicefunktioner och stadsrum nyttjas av fler manniskor.

Trygghet

Planforslaget har utvarderats med hjdlp av Eslovs kommuns checklista som &r
baserad pad BoTryggt2030. Planforslaget mojliggor att en fore detta
industribyggnad omvandlas till bostadshus. Mgjligheten att skapa en tryggare plats
okar med ny bostadsbebyggelse, da platsen kommer vara befolkad av ménniskor
bade dagtid och nattetid. Gardsutrymmet utformas som en dverblickbar zon som
genom sin avgriansning, utformning och befolkning stéirker trygghetskénslan i
omrédet.

Barnrittslagen

Barnrittslagen (tidigare barnkonventionen) blev svensk lag den 1 januari 2020.
Barnrittslagen géller som utgdngspunkt for beslut som kan ror barn och unga,
déribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling. Inom planomradet
skapas mojligheten till ett gdrdsutrymme som ger mdjlighet till lek och utevistelse.
Omgivande kvarter bjuder pa en spannande, hindelserik och stimulerande
omgivning. For de yngsta dr dock ndromradet relativt fattigt pa fri- och gronytor
och relativt trafikbelastad. De finns tva lekplatser cirka en halv kilometer fran
planomrédet. Den ena ligger vid Axgatan sdder om planomrédet, den andra ligger i
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Stadsparken. Planomréadet kan nés via gang- och cykelvégar. I niarheten av
planomrédet och i Eslovs tétort finns tillgang till férskolor och skolor.

Tillgéanglighet

Det finns inga storre hojdskillnader inom planomrédet. Dock har den dldre
byggnaden en forhojd sockel. Den befintliga huskroppen &r férsedd med hiss men
for att na det forsta hissplanet krdvs ndgon form av tillgdnglighetsatgérd forslagsvis
frén gérden invid befintligt trapphus. De nya huskropparna kommer att nés direkt
fran markplan och med en marginell sockelhojd.

Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillgénglighet och anvandbarhet
for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillgédnglighet i 8 kap 4§ och 8 kap 9
§ PBL i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med byggnads- och
markprojekteringen och dirmed vid kommande bygglovsprovning.
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Areal och Markégoforhillanden

Planomradet ar cirka 1200 m2 stort och omfattar fastigheten Falken 10. Fastigheten
ar privatagd.

Plansituation och angrinsande fastigheter

Planomradet &r detaljplanelagt sedan tidigare och foljer angivelserna i
Oversiktsplan Eslov 2035. 1 gillande detaljplan, kv.362 Trasten m.fl. — Forslag till
stadsplanedndring antagen 26 oktober 1945, ar fastigheten utpekad for smaindustri
i tva vaningar.

Om forslagen detaljplan antas och vinner laga kraft upphor tidigare stadsplan
(aktnummer 12-ESL-304) att gilla inom planomréadet, men fortsitter att gélla som
tidigare utanfor det nu aktuella planomréadet.

-7 i

47659

’_! VASATOR

. I BETECKNINGAR:

NIVAKURVA

AGOGRANS

BEFINTLIG BEBYGGELSE
OMRADESGRANS

BESTAMMELSEGRANS

STADSPLANEGRAN® BELAGEN 3 METER
FRAN DET OMRADE VARA FASTSTALLELSE SOKES.

ALLMAN PLATS, GATA', TORG MM,
~| MARK 30M EJ FAR BEBYGGAS

FOR  SMAINDUSTRIANDAMAL

ANTAL  VANINGAR.

Figur 6. Utsnitt 6ver planomrddet fran gdllande detaljplan, kv.362
Trasten m.fl. — Forslag till stadsplanedndring antagen 26 oktober
1945.

BEFINTLIG STADSBILD OCH MARKANVANDNING

Fastigheten ligger i Ostra Eslovs i korsningen Skomakaregatan och Vasagatan. Den
forsta byggnaden som upprittades pa fastigheten &r fran slutet av 1800-talet men
under aren har tillbyggnader tillkommit pa fastigheten som dven speglar olika
tidsepokrar. Den dominerande byggnadsvolymen pa fastigheten har tre vaningsplan
med vind och kéllare. Byggnaden fungerade tidigare som skofabrik, idag anvénds
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delar av byggnaden for detaljhandel och i den véstra samt nordvéstra delen av
byggnaden finns sedan linge tre bostédder.

Vister om fastigheten domineras bebyggelsen av friliggande villor och i 6ster en
asfaltsplan, som delvis anvénds som parkering samt verksamhetsbyggnader.

|

Figur 7. Vy dver planomradet och fastigheten Falken 10 fran korsningen Vasagatan och
Skomakaregatan.

[0

Figur 8. Vy éver den vistra delen av planomrddet fidn angrdinsande parkering.
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Historik

Den tidigast daterade ritningen i Eslovs kommuns arkiv, av verkstadsbyggnaden ar
frén ar 1897 och uppfordes som skofabrik at Kristian David Santesson.
Produktionen gick bra och Eslovs blev kdnd i hela Sverige for sin skotillverkning.
Till och med den dévarande kungen Gustaf V var en av kunderna som gérna bar
skor fran Eslovs skofabrik. 1916 hdjdes vinden och blev en vaning. Byggnaden
finns kvar @n idag och ér den dldsta delen pa fastigheten.

TR
R.l“i“-“‘\ e vorhital 930

e

Figur 9. Ritning fran dr 1897 éver den
forsta verksamhetsbyggnaden.

D Santessons skor var vilkdnda for sin goda kvalité och produktionen krévde att

verksamheten expanderade. Ar 1909 gjordes en forsta tillbyggnaden norr om den
ursprungliga. Tillbyggnaden uppréttades i tva vaningar med kéllare, den dversta i
form av en mansardvaning.

FORSLAG A-TILLER
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Figur 10. Ritning fran ar 1909 som visar den forsta tillbyggnaden.

I borjan av 1920-talet byggdes ytterligare en tillbyggnad pa fastigheten, den hér
géngen 1 tre vaningar med kéllare och inredd vind. Tillbyggnaden var och &r
fortfarande den storsta volymen pa fastigheten. I samband med den nya
tillbyggnaden byggdes den karaktéristiska skorsten, forst i murat tegel men ar idag
putsad. Det tredje vaningsplanet dr ndgot indragen vilket ocksa bidrar till det
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sarpraglade uttrycket. Ursprungligen var de flesta fonster smasprdjsade och nagra
av korsposttyp, men de har under 1950-talet och framat succesivt bytts ut till
tvalufts- eller korspostfonster utan sprojs.

T @l

@“@@@ﬂﬂ

Qiiipicipii @@z

Figur 11. Ritning fran ar 1920-talet.

1961, 1969 och 1974 tillkom ytterligare tre tillbyggnader i en vaning pa
fastigheten. Forst i Oster, sedan i sydost och slutligen i sydvist. De hogresta
tegeltillbyggnaderna har ddrmed, i s6der och Oster, omslutits av en missprydande
lagdel. Dessa skiljer sig en vésentligt i forhéllande till det 6vriga byggnadsdelarna
pa fastigheten, da de ar enkelt utformade lagerlokaler i trdpanel med flacka tak.
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Figur 12. Ritning éver tillbyggnaden i trdpanel som tillkom under 1960-talet
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan Eslov 2035

I Oversiktsplan Eslov 2035 ingdr planomradet i det som har pekats ut som
stadsomvandlingsomrade med 1600 nya bostader fram till &r 2035. Ny bebyggelse
ska komplettera staden, stirka befintliga virden och tillféra nya stadsmiljoer.
Sarskild hansyn ska tas till vattenhantering, buller, risk, fororeningar, gronstruktur,
riksintresse for kulturmiljo och riksintresse for kommunikationer.

Bostadsforsorjningsprogram

1 Eslovs kommuns Bostadsforsorjningsstrategi 2021 — Riktlinjer for
bostadsforsorjning i Eslovs kommun, som antogs av kommunfullméktige den 25
oktober 2021, presenterar Eslovs kommun nio mal f6r bostadsforsorjningen.
Planforslaget strider inte mot nagra av malsittningarna och ar i enlighet med mélen
1. Det ska byggas ca 200 bostdder i genomsnitt per dr och 3. Kommunen ska
fortsiitta utveckla centrum i Eslovs stad samt Ostra Eslov.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade under sitt sammantrade 27 februari
2018, § 28 att ge positivt planbesked och planuppdrag for detaljplan Falken 10.

Samrad
Kommunstyrelsen arbetsutskott beslutade den 23 februari 2021, § 24 att skicka

planforslaget pa samrad. Samrédstiden varade mellan den 11 mars 2021 till den 11
maj 2021.

Granskning
Kommunstyrelsen arbetsutskott beslutade den 7 december 2021, § 164 att skicka

planforslaget pa granskning. Samrédstiden varade mellan den 16 december 2021
till den 7 februari 2022.

Riksintresse for kulturmiljovard
Planomradet ligger inom omréde av riksintresse for kulturmiljovard [M182]. I
motiveringen och uttrycket av riksintresset star foljande:

Stadsmiljo -jdrnvdgsstad - som visar jédrnvdgens och industrialismens betydelse for
den moderna tdtortsutvecklingen, hur en hallplats pa den rena landsbygden
successivt utvecklades till planmdssigt uppbyggt stationssamhdlle och sd
smdningom stad.

Uttryck for riksintresset:

Spar av vdgstrickningar, markanvindning och bebyggelse fran tiden fore
Jjdrnvdgens 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 bostdider 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”.
Jarnvigsmiljon med stationshuset fran 1913, industribyggnader och andra till
Jjdrnvigen knutna byggnader och anldggningar. Den lokala byggnadstraditionen
med hus i foretrddesvis rott och gult tegel. Inslag av parker och gronska. Det tidiga
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1900-talets utvidgningsomraden, med tidstypisk terrdnganpassad plan och villor
pd stora, gronskande tomter. Medborgarhuset, ritat av H Asplund, frdan 1957 och
annan bebyggelse som visar den fortsatta utvecklingen under 1900-talet.”

Eslovs kommun beddmer att planforslaget dr i enlighet med riksintresse, déa
planforslaget syftar till ett bevarande av byggnaden.

Fordjupad 6versiktsplan for ostra Eslov

Ett arbete med en fordjupning av 6versiktsplan for Eslov Oster om jarnvigen pagar
i syfte att fa till stdnd en mer blandad bebyggelse. Planforslaget for Falken 10 ingér
i en del kallad ”Jarnvégsstaden”.

1 Jdrnvdgsstaden finns bade bostdder och verksamheter av varierande storlek och
typ. Den dldre bebyggelsen dr kompletterad med nya flerbostadshus och
kontorslokaler. Det dr ett tdtt och blandat omrdde dir byggnader med tydlig
Eslovskaraktir sasom Lagerhuset och Spritfabriken tillsammans med ny tdt och

hog bebyggelse skapar spdnnande stadsmiljoer.

Planforslaget for Falken 10 ar i hog grad forenligt med dessa intentioner.
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KULTURMILJO

Kulturhistoriska byggnader och miljoer

Bebyggelsen ingar i Eslovs kulturmiljokarta och inventerades av
bebyggelseantikvarier hosten 2018. Bebyggelseantikvarier identifierade
tegelbyggnaden pa fastigheten som kulturhistoriskt sarskilt vardefulla, i enlighet
med plan- och bygglagen 8 kap 13§. I Eslovs kulturmiljokarta star foljande:

Beskrivning/karaktirisering

Uppfordes som skofabrik dt K D Santesson dar 1923. Ursprunglig bebyggelse i tvd
och tre vaningar med mansardvaning/indragen éversta vaning. Rott fasadtegel i
blockforband och rott enkupigt tegel. Utanpdliggande karaktérsskapande skorsten
murad i tegel, men nu inputsad. Fonster har ursprungligen varit smdspréjsade men
dr huvudsakligen bytta pa 1950-talet till tvalufts- eller korspostfonster utan sproyjs.
Huvudentrén i tillbyggnad dat sydvdst fran andra halvan av 1900-talet med ett
tidstypiskt och vdlbevarat utforande. Enklare forrddsbyggnad med flackt pulpettak
dt dster.

Viirdering

Byggnadskroppen med tre vaningar samt tvavaningsbyggnader dt vister.
Bebyggelsen pa fastigheten berdttar om Eslovs industrihistoria och sdrskilt om
skofabrikens verksamhet. Mycket av den dldre industrimiljon dr riven vilket gor det
viktigt att bevara kvarvarande strukturer.

Viirdebdirande element/beakta sdrskilt

Byggnadens volym. Sockel, tegelfasader och gesimser. Muréppningar och
fonstersdttning. Takutformning, skorstenen, planlosning, trapphus. Entréparti med
karosseripanel och dorr i nisch.

Genom att dndra anvéndningen for kulturhistoriska byggnader och dérigenom
sdkerstiller att byggnader inte forfaller, verkar kommunen for en hallbar
stadsutveckling.

SERVICE

Projektet mojliggor bostédder i centrala Eslov, med korta avstand till viktiga
mélpunkter och goda pendlingsmoéjligheter. Narmsta dagligvaruhandel ligger bara
ett stenkast fran planomradet. I narheten av planomradet finns flera grundskolor
och forskolor, samt den nya gymnasieskolan Carl Engstrém. Nya bostéder
stimulerar centrum ytterligare och ger ett 6kat underlag for fler servicefunktioner.

TRAFIK

Gang- och cykelviigar

Planomradet ligger i centrala Eslov med géng- och cykelavstand till viktiga
mélpunkter som skola, vard, handel, torg, jdrnvégsstation med mera. Planomradet
angrénsar till Kvarngatan som dr en viktig végstriackning i ostra Eslov. I norra
delen av Kvarngatan, korsar Ostergatan som striicker sig fran vistra Eslov till
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Flygstaden i dster. Lings med Kvarngatan, fran Ostergatan finns separerade géng-
och cykelvigar pa 6mse sidor om koérbanan fram till och med Vasagatan. Pa

Kvarngatan, mellan Vasagatan och Trehédradsvégen, finns trottoarer/gangbanor pa
vardera sidan av kdrbanan samt malade cykelfilt for cyklister. Pa Ostergatan finns
trottoarer for gdende medan cykling sker delvis i blandtrafik.

Kollektivtrafik

Planomradet har ett mycket fordelaktigt 1age for kollektivtrafik och planomradet
ligger cirka 200 meter fran Eslovs jarnvagsstation med goda pendlingsmdjligheter
med bade buss och tag. Fran Eslovs jarnvégsstation passerar tag till hela landet
samt busshéllplatser for bade lokal- och regionbusstrafik.

Biltrafik

Enligt en trafikrapport fran september 2020 som utférdes av Trafikia pa uppdrag av
Eslovs kommun, passerar cirka 4072 fordon pa Kvarngatan per dygn. Merparten av
bilarna ar personbilar och medelhastigheten ar 36 km/h. Planomradet nas med
biltrafik fran Vasagatan eller Skomakaregatan, som dr mycket lite trafikerad.
Vasagatan trafikeras av kunder till Overskottsbolaget. Eslovs kommun fger
samtliga vagar som omgérdar planomradet.

Parkering
Idag sker parkering inom fastigheten, dock saknas definierade parkeringsplatser.

NATUR

Fastigheten ar i dagsldget helt hardgjord och alla obebyggda ytor ar asfalterade.
Nérmsta gronomrade &dr Stadsparken, som ligger cirka en halv kilometer fran
planomradet.

Figur 13. Utsnitt fran Parkkartan som visar grénytor och marker i ndrheten av
planomrddet.
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Markradon och geotekniska forhallanden
Planforslaget ingér i omradet som har identifierats som normalrisk for radon. Hog-
riskomraden kan dock forekomma lokalt med hansyn till Eslévstraktens geologi.

I den miljotekniska undersokningen som genomfordes av GOIN AB och SWECO,
noterades under provtagningen att bérlagret under asfalten bestar av grus och sten
samt lerig mordn. Enligt Sveriges geologiska undersékning (SGU) bestar
planomrédet néstan uteslutande av morénlera eller lerig mordn. Morén ér i regel
bra byggbarmark, dock finns det risk for tjéle.

SOLFORHALLANDEN

Tillgdng pa dagsljus dr viktigt for méanniskors hélsa och vialmaende. Krav pa ljus i
byggnader stills i BBR. Kravet dr kopplat till de grundlaggande tekniska
egenskapskraven i plan- och bygglagen, PBL, som anger att ett byggnadsverk ska
ha de tekniska egenskaper som &r visentliga i fraga om skydd med hénsyn till
hygien, hélsa och miljé samt sikerhet vid anvindning. Kravet pa dagsljus géller
rum eller avskiljbara delar av rum diar manniskor vistas mer an tillfalligt. I bostdader
innebér det att exempelvis utrymmen for daglig samvaro, matlagning, sémn och
vila omfattas. Hygienutrymmen, garage och forradsutrymmen ér exempel pé
utrymmen dir man inte vistas mer dn tillfélligt, och dagsljuskraven giller alltsa inte
for sddana utrymmen. Samtliga ldgenheter inom fastigheten ska ha god tillgang pa
dagsljus.

TEKNISK FORSORJNING

Dag-, spill- och dricksvatten

V A-nitet i kvarteret dr sedan ldnge utbyggt. Planomradet ingér i VA SYD:s
verksamhetsomréde for dag-, spill- och dricksvatten.

Brandposter
Nérmsta brandpost ar idag placerad i planomradets véstra horn, i korsningen

Vasagatan och Kvarngatan.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

Tillgang till rekreativ miljo

Planforslaget ligger cirka en halv kilometer fran Stadsparken och en kilometer fran
Skytteskogen/Trollsjoomradet.

Barnrittslagen

Barnrittslagen (tidigare barnkonventionen) blev svensk lag den 1 januari 2020.
Barnrittslagen géller som utgangspunkt for beslut som kan rér barn och unga,
déribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling.

Planforslaget kan komma att berdra barn som i framtiden bor inom planomradet.
Idag saknar planomradet ndgon utemiljo dér barn kan vistas sékert.

Tillgéanglighet
I dagslaget saknar planomrédet tillgéinglighetanpassade 16sningar sa att personer
med nedsatt rorelseférmaga kan komma in i byggnaderna pa fastigheten. I den
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storsta byggnaden pa fastigheten finns en hiss men for att na hissen som ligger en
trappa upp finns ingen tillgdnglighetanpassade 16sning.
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KONSEKVENSER

Planforslaget innebar att en dldre industribyggnad, med kulturhistoriskt viarde, men
uttjint industri sedan manga ar, fir en ny anvéndning som bostéder. P4 detta sétt
kan den fortleva och med sin struktur fortsatt utgora ett tillskott i den
stadsomvandlingen som sker i Eslov 0ster om jarnvagen. Staden berikas,
komplexitet, dynamik, tithet och nirhet dkar.

MILJOKONSEKVENSER

Strategisk miljoundersokning enligt miljobalken

Eslévs kommun bedomer med vigledning av forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medfora betydande
miljopéverkan i den mening som avses i 6 kap 11-18 §§ miljobalken och i 4 kap 34
§ PBL.

Planforslaget innebér en fordandrad markanvandning med justerade planrdtter. Den
fordndrade markanvandningen kommer bidra till att sékerstélla en vardefull
kulturmiljo. Andringen kommer #dven bidra till att redan ianspraktagen mark nyttjas
mer effektivt.

En undersokning angidende behovet av en miljopaverkan ar gjord i samband med
samradsforslaget for den fordjupade dversiktsplanen for 6stra Eslov. 1
undersdkningen framkom att ett genomforande av planforslaget inte kommer att
riskera en betydande (negativ) miljopéaverkan.

Paverkan pa riksintresse

I uttrycket och motiveringen for riksintresset for kulturmiljovard [M:182] lyfts
vérdet av anldggningar och industrier som visar stationssamhéllets utveckling, samt
de byggnader som visar den lokala byggtraditionen i foretradesvis rétt och gult
tegel. Planforslaget avser att tillvara den kulturhistoriskt sérskilt virdefulla
bebyggelsen pa fastigheten som uppréttades i borjan av 1900-talet. Byggnaden som
tidigare fungerade som skofabrik, var en av flera viktigt industri i Eslov som bidrog
till att utveckla orten fran litet stationssamhdlle till stad. Genom att ge byggnaderna
och fastigheten en ny anviandning som ar mer ldmpad for omradet idag, sékerstills
att byggnaderna inte forfaller. Dessutom sikerstélls dven en del av Eslovs historia
for framtida generationer.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet

Vid detaljplanering ska gillande miljokvalitetsnormer for utomhusluft iakttas.
Enligt Arsrapport for Eslévs kommun 2018 - Kontroll av luftkvalitet inom
samverkansomrddet Skdne, ar luftféroreningarna i Eslov koncentrerade framst
langs med jarnvagen och storre vagar. Berdknade arsmedelvérdet for kvdvedioxid
ligger kring 1015 pg/m3 1 Eslovs tétort och 5-8 pg/m3 pé landsbygden.

Enligt Parkeringsnormen for Eslovs kommun 2020, antagen av Kommunstyrelsen

24



den 2021-04-06, ska fastighetsdgare tillhandahalla minst sex parkeringsplatser per
1000 bruttoarea. Planforslaget innebdr en minimal 6kning i trafikmédngden. Eslovs
kommun beddmer att den dkade trafikméngden blir mellan 24 till 28
fordonsrorelser per dygn. Eslévs kommun bedomer att planforslaget inte har nagon
negativ inverkan pa luftkvaliteten i omradet.

Vattenkvalitet

Vid detaljplanering ska géillande miljokvalitetsnormer for vatten iakttas.
Planforslaget ligger inom det grundvattenomradet som har identifierats inneha god
kemisk och kvantitativ status. Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.
Omradet har avrinning mot Bréan: Kévlingedn-Damm i Rolfsberga. Nodvéndiga
dagvattenatgirder ska anldggas for att dagvattnet inte ska ge en negativ paverkan
pa ytvattenforekomstens kemiska och ekologiska status. Eslovs kommun bedémer
att planforslaget inte paverkar mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for
vatten.

DAGVATTEN

Idag ar hela fastigheten hardgjord vilket har negativa effekter pa
dagvattenhanteringen och dagvattensystemet. For att minimera att
dagvattensystemet oversvimmas vid extrema skyfall bor vattnet absorberas eller
fordrojas 1 genomslappliga ytor. Eslovs kommun foreslar att asfalten pa
gérdsutrymmet mellan den befintliga tegelbyggnaden och de nya byggritterna,
bryts upp och utformas med dranerande markmaterial, exempelvis grus och gris
for att fraimja dagvattenhanteringen inom fastigheten. Det ar enligt lag inte heller
tillatet att avleda dagvatten till grannfastigheter, darfor dr det viktigt att vattnet
omhéndertas inom fastigheten.

OVERSVAMNING OCH SKYFALL

Enligt Eslovs skyfallskartering fran 2018 6ver Eslovs tétort, drabbas inte planomra-
det av dversvidmningar vid extrema skyfall. Enligt flddespilarna rinner markvatten
langsmed Vasagatan och vidare till norra delen av Skomakaregatan.

Lutningen pa gardsutrymmet maste utformas sé att inte skyfallsvatten rinner in i
gérdslédngorna eller ut pa omkringliggande fastigheter.
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Figur 14. Utsnitt frdan Eslovs kommuns skyfallskartering.

25



NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Ny vegetation

I planforslaget foreslas att delar av den asfalterade marken bryts upp och ersitts
med genomslappliga markmaterial s& som grus och gris. Vegetation bor planteras
inom planomradet, vilket kommer forbattra den biologiska mangfalden inom
omradet, men dven for hela ndromradet i stort. For att gynna den biologiska mang-
falden ytterligare bor olika arter av trdd, buskar och perenner planteras inom
planomradet.

MARKRADON
Vid normalriskmark ska byggnader utforas med radonskyddad grundldggning.

MARKFORORENINGAR

Eslévs kommun, har begéart en miljéteknisk undersdkning av marken infor
planarbetet. Tre undersokningar har gjorts Miljoteknisk mark- och
byggnadsundersékning pd fastigheten Falken 10 i Eslov, utford 2020-01-13 av
GOIN AB, Oversiktlig riskbedomning med avseende pa fororenad mark inom
kvarteret Falken 10, Eslov, utford 2020-05-11 av SWECO och Kompletterande
miljoteknisk mark- och byggnadsundersokning pd fastigheten Falken 10 i Eslév,
utford 2021-11-13 av GOIN AB.

Sammanfattande slutsatser fran rapporten Miljoteknisk mark- och
byggnadsundersokning pa fastigheten Falken 10 i Eslov, av GOIN AB:

”Eventuella fororeningen som pdtrdffas i undersékningen kommer inte vara
avgrdnsad och vid en exploatering av fastigheten, exempelvis ombyggnation,
schaktning for VA, el eller teleledningar sd finns ett behov att utfora
kompletterande analyser for att kunna hantera jordmassor pd ett korrekt sdtt.
Patrdffade forhojda PAH-M och H samt forhéjda Zink och Bly halter i jordprover
ligger under asfaltyta som ej kommer beréras av ombyggnaden till bostdider. [
ovrigt i byggnaden patrdffades ej ndgra forhéjda grinsvirden. I nya provplatser
enligt den senaste analysen finns enbart 6verskridande for KM av tungmetaller i
provplats 5 och dd med ett ldgre virde dn tidigare undersokt provplats 4. Pdtridffas
fororeningar i samband med ombyggnaden av fastigheten sa kommer dessa tas
omhand alternativt forses med migrationsspdrr eller luftade konstruktioner
beroende pa hur fororeningen vilken typ av fororening samt dr placerad och hur
denna har tringt in i viggmaterial (tegel) respektive golvkonstruktion (betong).
Slutgiltig bedomning angdende eventuella avhjdilpande dtgdrder eller
kompletterande utredningar tar tillsynsmyndigheten i detta fall Miljoforvaltningen
i Eslov.”

Eslovs kommun, har begért kompletterande underlag, i form av en riskbeddmning
avseende den fororenade marken. Sweco Environment (SWECO) har pd uppdrag
av Sesla Fastigheter, utfort en oversiktlig riskbedomning avseende férorenad mark
inom del av Falken 10. Resultaten redovisas i Oversiktlig riskbedomning med
avseende pd fororenad mark inom kvarteret Falken 10, Eslov SWECO 2020-05-11.
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Sammanfattande slutsatser fran rapporten:

“Planerad markanvindning for Falken 10 dr flerbostadshus med asfalterade
omgivande ytor. Uppmdtta halter av PAH H, bly och zink i jord inom asfalterad yta
soder om byggnad pad Falken 10 bedoms inte utgéra nagra oacceptabla risker for
mdnniska, miljo eller naturresurser vid den planerade markanvindningen. Inget
datgdrdsbehov beddoms ddrfor foreligga vid den planerade markanvindningen.

Den fororenade jorden ligger under en asfalterad yta, det innebdr att exponering
genom hudkontakt, inandning av damm eller intag av jord framforallt dr mojlig i
samband med markarbeten. Antalet exponeringstillfillen dr ddirfor mycket
begrinsade vilket medfor en minskad exponeringsfrekvens och utgor en extra
skyddsfaktor for de mdnniskor som kommer att bo och vistas inom omrddet.
Framtida markarbeten inom omrddet, till exempel om man i framtiden vill
omvandla ytorna kring huset till gronytor, dr anmdlningspliktig verksamhet enligt
28§ paragrafen 10 kapitlet i miljobalken. Ny riskbedomning och dtgdrdsutredning
far goras i det fallet. Observera att ingen egen inventering gjorts for
riskbedomningen samt att bedémningen omfattar den fororenade marken séder om
byggnaden pd Falken 10.”

Den fororenade jorden ligger under en asfalterad yta, det innebér att exponering
genom hudkontakt, inandning av damm eller intag av jord framforallt 4r mdjlig i
samband med markarbeten. Antalet exponeringstillféllen ar darfor mycket
begriansade vilket medfor en minskad exponeringsfrekvens och utgoér en extra
skyddsfaktor fér de minniskor som kommer att bo och vistas inom omradet.

Eslovs kommun foreslér i planforslaget att den asfalterade ytan dster om den
befintliga tegelbyggnaden ska brytas upp for att forbattra dagvattenhanteringen
inom omréadet. Efter samradet har exploatdren pa uppmaning av Eslovs kommun
gjort en tredje mark- och byggnadsundersokning for att undersdka om det finns
markfororeningar i den Ostra delen, ddr marken &r tinkt att brytas upp. Det
fullstdndiga resultatet redovisas i rapporten Kompletterande miljoteknisk mark- och
byggnadsundersokning pa fastigheten Falken 10 i Eslov. Utford 2021-11-13 av
GOIN AB.

Under samradet framkom i Lansstyrelsen yttrande att det dven foreligger en risk for
PCB i byggnader som #r renoverade mellan ar 1953-1973. Aven detta undersoktes

i den tredje mark- och byggnadsundersokning. Markmiljokonsulten hittade varken
PCB eller asbest pé fastigheten.

I den miljéteknisk mark- och byggnadsundersokning star det foljande under
rubrikerna Resultat och Slutsatser och rekommendationer:

Resultat:

1 Bilaga 1. Aterfinns analysrapport frdn Eurofins.

Inga halter overskridande Naturvdrdsverkets generella riktvirde for MKM for
kénslig markanvindning (KM) har pavisats i markprov dster om byggnaden i
nuvarande parkeringsyta vid Skomakaregatan.

Lillustrationsbilagan dr provtagningsplats nummer 8 den ostra provtagningen.
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1 Bilaga 2. Aterfinns analysrapport frdn Als Scandinavia. Gillande PCB respektive
asbest i fonsterkitt. Uttaget prov dr taget frdan fonster mot norr pd bottenvdningen,
Alla fonstren i huset dr fran samma tidpunkt.

Fonsterkittet innehdller ej ndgon asbest och analyssvaret for PCB totalhalt dir
mindre dn 15,0 mg/kg (grdnsvirde dr 50 mg/kg for klassning av farligt avfall).

Slutsatser och rekommendationer:
Nagra fororeningar har inte konstaterats frdan den senaste provtagning i mark och i
fonsterkitt.

Slutgiltig bedomning angdende eventuella avhjdilpande datgdrder eller
kompletterande utredningar tar tillsynsmyndigheten i detta fall Miljoforvaltningen
i Eslov.

Inga markfGroreningar patréffades i den attonde provgropen, dock har
markmiljokonsulten sedan tidigare hittat markféroreningar i ndgra av de sydostra

provgroparna (provgrop tre, fyra och fem).

Figur 15. Kartsnitt
som visar
provgroparna inom
planomrddet.

Efter granskningen genomfordes en fjdrde utredning géllande forekomsten av PCB
pa fastigheten Falken 10. I utredningen undersoktes fonsterkittet och marken rund
byggnaden. Under avsnittet slutsatser och resultat i rapporten Miljéteknisk mark-
och byggnadsundersékning pd fastigheten Falken 10 i Eslév, Eslovs kommun,
utford 2022-08-17 av GOIN AB, stér foljande:

Nagra fororeningar har inte konstaterats frdn den senaste provtagning i mark och i
fonsterkitt. Slutgiltig bedomning angdende eventuella avhjdlpande dtgdrder eller
kompletterande utredningar tar tillsynsmyndigheten i detta fall Miljoférvaltningen
i Eslov.

Eslévs kommun bedomer utifran samtliga utredningar att exploatéren kommer
behova atgirda markfororeningarna i omradet for de syddstra provgroparna. Eslovs
kommun reglerar detta genom att villkor om att startbesked inte far ges for de nya
byggrétterna, dster om tegelbyggnaden, innan markfororeningarna dr atgardade.
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Varken i den tredje eller fjarde miljéteknisk mark- och byggnadsundersékning
patraffades PCB. Utifran genomf6rda utredningar gér Eslévs kommun
bedomningen att risken for PCB ér liten pa fastigheten Falken 10.

Framtida markarbeten inom omradet &r anméalningspliktigt enligt 28 § forordningen
(19982899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd. Exploatoren ska informera
miljéavdelningen pa Eslovs kommun, ndr markarbeten ska genomforas inom
planomrédet. Skulle ytterligare markfororeningar i samband med markarbeten
upptickas, ska detta anmalas till miljdavdelningen pa Eslovs kommun.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Eslévs kommun bedomer att planomradet inte har nagra negativa konsekvenser pa
hushéallningen med naturresurser, eftersom planforslaget inte tar nagon
jordbruksmark i ansprék. Planforslaget &r ett fortidtningsprojekt i centrala Eslov och
som mojliggor bostadsbebyggelse inom den befintliga strukturen. Dessutom
sakerstiller planforslaget att outnyttjade byggnader far en ny anvéndning som é&r
mer anpassade efter dagens behov.

STADSBILD/LANDSKAPSBILD

Planforslaget innebar inte nagra storre fordandringar i stadsbilden, det
omkringliggande gatunétet kommer att vara oférandrat och tegelbyggnaden pa
fastigheten kommer att vara kvar. Frdn Kvarngatan kommer stadsbilden vara
forhéllandevis oférdandrad, medundantag fran att mer gronska kommer att
integreras i omréadet. Den stdrsta fordndringen kommer att ses fran
Skomakaregatan och Vasagatan. De nya byggritterna dr placerade i
fastighetsgriansen ldngs med Skomakaregatan, vilket kommer skapa en gathus-
karaktédr samt bidra till att gatan upplevs mer intim. De nya byggritterna kommer
dven att knyta an till den angransande villabebyggelsen tviarsover Skomakaregatan.
De nya byggritterna tillsammans med den befintliga tegelbyggnaden frén borjan av
1900-talet samt glimtar av gdrdsutrymmet kommer skapa en dynamisk stadsmiljo i
omradet. Vilket dr i enligheten med den fordjupade 6versiktsplanen for Gstra Eslov.

ARKEOLOGI

Enligt Riksantikvariedmbetet finns inga kidnda fornlamningar i eller i ndrheten av
planomrédet. Om fornldmningar finnes i samband med markarbete, ska arbetet
avbrytas pa den yta dar fornlamningar patraffas och exploatoren ska kontakta
lansstyrelsen.

SOLFORHALLANDEN

Eslovs kommun bedomer att solférhéllandena kommer forbéttras med ett
genomforande av planforslaget. De nya byggritterna, som mojliggor tva nya
huslangor kommer ha en forhéllandevis lag byggnadshdjd. Genom att hélla nere
byggnadshodjden kan mer solljus na gérdsutrymmet, samt risken att skugga
omkringliggande fastigheter. Ur ett hilsoperspektiv ar det viktigt att sdkerstélla
bade sol och skugga vid utformning av utemiljder.
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Eslévs kommun har genomfort en enkel skuggstudie, for att se hur
solforhéllandena och skuggningen skiftar under ett dygn samt under aret.

klockan 16.00 &

P

klockan 09.00 klockan 12.00

Figur 16. Skuggforhdllanden kI 09.00, 12.00 och 16.00 1 mars.

K\C L

J
klockan 09.00 klockan 12,00 klockan 16,00

Figur 17. Skuggforhdllanden ki 09.00, 12.00 och 16.00 1 juli.

Afember\ %mber\
klockan 09.00 klockan 12.00

Figur 18. Skuggforhdllanden ki 09.00, 12.00 och 16.00 I november.

TRAFIK

Ett genomf6rande av planforslaget hade inneburit att planomréadet hade innefattat
sex parkeringsplatser. Om varje bildgare kor 4 rutter per dygn, hade det genererat
en arsmedeldygnstrafik (ADT) med cirka 24 fordonsrorelser per dygn. Eslovs
kommun beddmer att ett genomforande av planforslaget kommer skapa en minimal
trafikokning i omradet. Inga nya in- och utfarter kommer att uppréittas mellan
planomradet och Kvarngatan.

Parkering
Parkeringen kommer att ske pa kvartersmark, inom omrédet med

egenskapsbestimmelse parkering inom planomradet. Planforslaget ska folja Eslovs
kommuns parkeringsnorm, som antogs av Kommunstyrelsen den 2021-04-06.
Planomradet ingér i den centrala zonindelningen i den géllande parkeringsnormen,
vilket innebér att minst sex parkeringsplatser per 1000 kvm bruttoarea ska ordnas.
Byggritten i planforslaget &r pa cirka 1200 kvm bruttoarea, vilket innebér att
fastighetsdgaren ska ordna 7 bilparkeringsplatser, om den slutliga byggritten blir
1200 kvm bruttoarea. Planforslaget redovisar sex parkeringsplatser for bil i den
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Ostra delen av planomradet och medger ytterligare en plats pa garden. Kommunens
parkeringsnorm ger mojlighet for att ordna ett mindre antal parkeringsplatser om
exploatoren ordnar med mobilitetsatgérder som minskar behovet av parkeringar.
Exempel pa sddana atgarder ar tillkop av parkeringsplatser, bilpool f6r hyresgéster,
lastcykelpool, anordna cykelparkeringar som &r lattillgéngliga, 1dsbara och
véderskyddade eller andra mobilitetsatgérder som paverkar parkeringsbehovet.

I Eslovs kommuns parkeringsnorm redovisas dven hur manga cykelparkeringar
som ska ordnas. Minst 20 stycken cykelparkeringar och tva cykelparkeringar for
last- och 1ddcykel ska finnas per 1000 kvm bruttoarea. 12 cykelplatser motsvarar
ytmadssigt ungefdr en parkeringsplats for bil. Utvecklingen inom cykling har varit
stor de senaste dren, framfor allt andelen elcyklar och storre last- och ladcyklar har
véxt kraftigt. I planomradet ska det finnas minst 22 stycken cykelparkeringar.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

En trafikbullerutredning dr genomford for fastighet Falken 10 av Efterklang a part
of AFRY den 2020-12-03. Bullerutredningen inkluderar prognostiserade
trafikfordndringar for &r 2040 samt berdknar bullernivan fran nérliggande trafik
fran vigarna Kvarngatan, Skomakaregatan och Vasagatan. Enligt férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader 3 § far inte trafikbuller vid
bostadsbyggnader storre dn 35 kvm Overstiga riktvardet 60 decibel A (dBA)
ekvivalent ljudniva. Nedan listas géllande riktvarden for trafikbuller fran vag- och
spartrafik vid bostadsbyggnader:

- 30 dBA inomhus

- 45 dBA maximalnivé inomhus nattetid

- 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsfasad

- 70 dBA maximal ljudnivd vid en uteplats om en sédan ska anordnas i anslutning
till byggnaden.

Trafikbullerutredningen visar att bullerriktvardet for dygnsekvivalent
trafikbullerniva 60 dBA klaras vid samtliga fasader pa Falken 10. Bullerriktvardet
for uteplats dygnsekvivalent trafikbullerniva 50 dBA respektive maximal ljudniva
dagtid 70 dBA klaras vid nagra platser i anslutning till bostdderna vilka &r tdnkta
som gemensamma uteplatser. Uteplatser far inte placeras vister om den befintliga
byggnaden inom fastigheten Falken 10.
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______________ Dygnsekvivalen ljudniva
Uteplats i markplan
Hégsta niva vid fasad

Tagtrafik Prognos 2040

Frifaltsvarde fasad

Ekvivalent ljudniva
LAeq24 (dB)

Figur 19. Den
dygnsekvivalenta
ljudnivdn pa
fastigheten Falken 10.

Bilaga 4

Falken 10
i Eslov
________________ Maximal ljudniva dag
Uteplats i markplan
Hégsta niva vid fasad

Trafik Prognos 2040

Frifaltsvarde fasad

Maximal ljudniva dag
LAFmax (dB)

Figur 20. Den maximala
ljudnivan for fastigheten
Falken 10.

Risk

I fastighetens nérhet forekommer bebyggelse av manga olika slag, handel,
bostider, trafik, industri, verkstéder, skolor, parkeringar, etcetera. En utpréiglad,
sedan ldnge etablerad, innerstadsmilj6 av blandstads-karaktér. Fastigheten ar
bebyggd och innehaller ndgra bostdder men i 6vrigt obebyggd. Tvérs dver
Vasagatan i norr ligger detaljhandel med tillhérande parkering. Langs
Skomakargatan i Oster ligger bostider, likasa pa angriansande tomter i soder. 1
sydvést ligger en bilverkstad specialiserad pa veteranbilar.

Vister om Kvarngatan ligger centrumverksamheter och handel. S6der om
centrumverksamheten, ligger Kavlis verksamhet pa detaljplan for ”smaindustri av
icke storande karaktir”. Den sistndimnda ar foremél for en tillstdndsprocess for ett
fornyat tillstdnd for verksamheten. Fragor om bland annat buller och ammoniak har
identifierats i tillstindsprocessen. Dessa bedoms dock med hansyn till det centrala
laget, befintliga bostdder och planritter i och kring planomradet, inte utgdra nagon
risk for nu aktuellt planomréde. Eslovs kommun forutsétter att tillstdndsprocessen
tar hénsyn till att verksamheten ska vara en ”smdindustri av icke stérande
karaktir”.

32



God bebyggd miljo
God bebyggd miljo &r ett miljomal som beslutades av Riksdagen ar 2012.
Miljomaélet definieras pé foljande sitt av Riksdagen:

Syftet med mdlet dr att stdder, tditorter och annan bebyggd miljo ska utgora en god
och hdlsosam livsmiljo samt medverka till en god regional och global miljo. Natur-
och kulturvdrden ska tas tillvara och utvecklas. Byggnader och anliggningar ska
lokaliseras och utformas pd ett miljéanpassat sditt och sd att en langsiktigt god
hushdllning med mark, vatten och andra resurser frimjas.

For att kunna arbeta mer konkret med styrningen mot en God bebyggd milj6 finns
tio preciseringar som regeringen beslutade om den 26 april 2012. Preciseringarna
innefattar bland annat att omradet ska ha en hallbar bebyggelsestruktur,
infrastruktur, tillgang till natur- och gronomraden, bevara samt utveckla
kulturvdrden. Planforslaget sdkerstéller viktiga kulturvarden och gronytor. Eslovs
kommun beddmer att planforslaget tar fasta pa majoriteten av preciseringar och att
forslaget uppfyller miljomalet for God bebyggd miljo.

Barnrittslagen

Barnrittslagen (tidigare barnkonventionen) blev svensk lag den 1 januari 2020.
Barnrittslagen géller som utgéngspunkt for beslut som kan ror barn och unga,
déribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling.

I framtiden kan barn komma att bo inom planomrédet. Det ar darfor viktigt att
omrédet dr anpassat i mojligaste man for barn och att omradet ar sékert for barn att
vistas inom. Planomradet omgérdas i dagsldget av tva vildigt trafikerade végar,
Kvarngatan och Vasagatan. Det finns inga barridrer eller sdkerhetsavstand som
skyddar barn mellan hemmet och det trafikerade vdgarna. Omradet har inte heller
nagot skyddat gardsutrymme, dir barn kan vistas sdkert. Gardsutrymmet som
planforslaget foreslar dr darfor en forutsittning for att barn ska kunna vistas och
leka sdkert inom fastigheten. Det finns goda géng- och cykelforbindelser till och
frén planomradet, dock &r fa trafikseparerade fran bilvégarna.

Eslovs kommun att en barnkonsekvensanalys inte behdvs genomforas i drendet. Ett
utférande av planforslaget kommer att forbéttra barnens livsmiljo. Planforslaget ér
av begrinsad omfattning och forenligt med Oversiktsplan Eslov 2035.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid

Planen har en genomforandetid pd 5 ar fran det datum den far laga kraft. Fore
genomforandetidens utgéng fér detaljplanen dndras eller upphévas, mot berérda
fastighetsédgares bestridande, endast om det dr nédvéandigt pa grund av nya
forhéllanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat forutses vid planldggningen.

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

Detaljplanearbete
Framtagandet av detaljplanen, planhandlingar och underlag bekostas av

exploatdren. Ingen planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov for
atgédrder inom planomradet.

Avtal

Planavtal har uppréttats mellan Eslovs kommun och exploatoren. I avtalet regleras
ansvars- och kostnadsférdelning géillande detaljplanearbetet. Exploatoéren bekostar
eventuella undersokningar och utredningar som erfordras for detaljplanens
framtagande och genomforande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Planekonomi

Planavtal har uppréttats mellan kommunen och exploatdren. I avtalet regleras
ansvars- och kostnadsférdelning géllande detaljplanearbetet. Byggherren bekostar
undersokningar och utredningar som erfordras for detaljplanens framtagande och
genomforande. Berord fastighetsdgare ombesorjer och bekostar eventuella
ledningsomldggningar.

Servitut

Ett servitutsavtal avses att upprittas mellan fastighetsigarna Falken 7 och Falken
10. Syftet med avtalet &r att sdkra sa bada fastighetsdgarna har tilltrade till sina
respektive bostiader vid exempelvis underhall.

Fastighetsriittsliga fragor
Ett genomforande av detaljplanen kréver ingen fastighetsbildning.
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MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,

Tillvixtavdelningen

Katarina Borgstrand Mikael Vallberg
Avdelningschef Planchef
Tillvixtavdelningen Tillvixtavdelningen
Matilda Suneson Torsten Helander
Planarkitekt Medverkande planarkitekt
Tillvixtavdelningen Tillvixtavdelningen
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