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DETALJPLAN FOR FARGAREN 8 OCH 19

BAKGRUND

Eslovs kommun antog detaljplan for Firgaren 8 och 19 pa
Kommunstyrelsens sammantride 2019-06-04 {89. Kommunens beslut att
anta detaljplanen 6verklagades av sakdgare inom samradskretsen till Mark
och Miljédomstolen i Vixjo. Domstolen valde 1 beslut 2020-02-27 att ge
bifall till de 6verklagande.

I samrdd med s6kande har Eslévs kommun direfter reviderat detaljplanen i
syfte att paborja en ny planprocess. Detaljplanen har direfter varit féremal
for samrad under sommar 2020.

Revidering av detaljplanen
Foljande plan-bestimmelser har blivit reviderade jamfért med
samradshandling daterad 2020-05-12:

Plankartan

¢ Planbestimmelse om byggnadshdjd ir justerad i samrad med Milj6 och
Sambhillsbyggnadsforvaltningen.

Planbestimmelse totalh6jd dr andrad till nockhdéjd.

Ny planbestimmelse infors pa plankartan: by -ventilation ska vindas bort

fran riskomride

* Planbestimmelse om startbesked under Administrativa bestammelser ar
korrigerade till - Markfororeningar ska vara avhjialpta innan startbesked ges.
Marklov for schaktning ska sikas separat.

* Planbestimmelse f, ar andrad till: Om ekvivalent [judniva vid en bostads
fasad dverstiger grundriktvirdet 60 dBA ska minst bélften av rummen vara vinda
mot sida som vid fasad bar en ekvivalent [judniva pa higst 55 dBA och maximal
Yudniva nattetid (k1. 22.00- 06.00) pa hogst 70 dBA. For en bostad med boarea
pd maximalt 35 m?2 fir den ekvivalenta [judnivan vid fasad uppga till 65 dBA.
Oz en bostad har en eller flera nteplatser ska en av dessa ha higst 50 dBA
ekvivalent [judniva och hogst 70 dBA maximal [judniva fir overskridas med som
mest 10 dBA upp till fem ganger i timmen dagtid (k1. 06.00 — 22.00). Samtliga
angivna l[judnivaer avser frifaltsvarden.

Planbeskrivning
* Planbeskrivningen dr kompletterad med ett PM (en sa kallad
promemorian) som ir ett tilligg till bilaga 2 avseende buller.
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* Planbeskrivningen dr kompletterad med information om att
planforslaget inte paverkar riksintresse f6r kommunikation

* Planbeskrivningen dr kompletterad med bullernivaer f6r planomradet.

¢ Planbeskrivningen har i 6vrigt blivit kompletterade med redaktionella
andringar (inklusive illustrationer) enligt yttrande under samradet och i
enlighet med dndringar pa plankartan.
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PLANBESKRIVNING

1. Planens syfte och bakgrund

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora bebyggelse for bostider, handel
samt centrumfunktioner pa kvarteret Firgaren i centrala Eslov. Se figur 1
for orientering,

2016-06-28 (§115) beslutade kommunstyrelsens arbetsutskott att detaljpla-
nearbete skulle paborjas. Kommunen tar fram detaljplanen med standard-
forfarande.

1.1 Plandata

Planomradet ar ca 4300 m?. Firgaren 8 dgs av Skansporten Fastighetsfot-
valtning AB och Firgaren 19 dgs av Eslovs Bostads AB (Ebo). Skansporten
AB och Ebo ir planforslagets byggherrar.

1.2 Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Eslévs kommun antogs i maj 2018, Oversiktsplanen
Esloy 2035. Enligt 6versiktsplanen ska befintlig struktur vister om Sodra
Stambanan fortitas med 600 bostider. Detaljplanen bedoms vara férenligt
med 6versiktsplanen.

Stadsplan och Tomtindelningsplan

Gillande stadsplan dr S 118, antagen 1964. Den reglerar planomradet till
bostider i upp till 4 vaningar samt omrade f6r motortrafikindamal. Plan-
omradet berdrs dven av tomtindelningsplan 7’17 Firgaren” (1285K-T/17D
B19690327), upprattad 1931. Tomtindelningsplanen upphor att gilla inom
planomradet nir detaljplanen vinner laga kraft.

Riksintresse Kommunikation

Sodra Stambanan, cirka 125 meter ster om planomradet, ar utpekat som
riksintresse for kommunikation. Enligt Eslévs kommun sa ér avstandet
tillrackligt for att ett genomférande av detaljplanen inte ska paverka riksin-
tresset.

Reksintresse M 182

De centrala delarna av Esl6vs titort omfattas av ett statligt riksintresse for
6
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Uy over delar av planomradet mot soder
kulturmiljovard, M 182; Stadsmiljo —jirnvégsstad. Riksantikvarieimbetet fat-
tade beslut om riksintresset 1987.

Tidigare géillande stadsbildsanalys for Eslov

Stadsbildsanalys av knlturhistoriskt intressanta omraden i Eslijv godkindes som en
del av oversiktsplanen 1990 och var en del av den tidigare 6versiktsplanen
2001. Se vidare om kulturmiljo i bilaga 1: Kulturmiljoutredning.

7
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2. Planforslag

2.1 Bebyggelse

Byggnadskultur och gestaltning

Den planerade bebyggelsen ar ett fortiatningsprojekt i centrala Eslov som
mojliggor bostader och handel med korta avstand till viktiga malpunkter.
Behovet av nytillkommna bostider med varierande ligenhetsstorlekar 1
centrala Eslov dr stort. Nya bostider vitaliserar centrum och ger ett 6kat
underlag for servicefunktioner. Genom att bebygga sa kallade “lucktomter”
1 den befintlig strukturen, verkar kommunen for en hallbar stadsutveckling
med fokus pa att bygga staden indt och dirigenom ej bebygga akermark.

Gestalningen har sin utgangspunkt 1 Eslovs kvartersstruktur. Den fore-
slagna bebyggelsen sluter norra delen av kvarteret Fiargaren mot Bryggare-
gatan, Kanalgatan och Sodergatan. Eslovs titort har en stark tegeltradition,
toretridsvis rott eller gult tegel, vilket framgar av riksintresset for kultur-
miljovard M 182. Den slutgiltiga gestaltningen vad avser fiarg och material-
val kommer att avgoras i bygglovsskedet. I planen faststalls genom planbe-
stimmelse att det dominerande fasadmaterialet ska utgoras av tegel och att
bottenvaning ska utgoras av en avvikande kulor. Mojlig fasadutformning
mot Bryggaregatan respektive Kanalgatan redovisas pa figur 3-4.

Garden gestaltas for att ge utrymme at social samvaro och gemenskap. For
utformning av garden, se figur 2.

Bostdider med handels- eller centrumfunktion mot gata

Mot Kanalgatan och Bryggaregatan foreslas byggnadshojd 16,5 meter och
takvinkel upp till 27 grader. Med den byggnadshéjden och konventionell
rumshojd ir det moijligt att bygga 5 vaningar. Hornet Bryggaregatan/
Sodergatan accentueras nagot héjdmassigt, vilket innebdr byggnadshéjd
19,5 meter och takvinkel upp till 27 grader. Det méjliggor cirka 6 vaningar.
Takvinkel 45 grader mojliggor takterasser mot garden. Se figur 6.

Totalt skapas mojlighet till ca 55 -70 stycken ligenheter. Det exakta antalet
och storleken pa ligenheterna avgors slutgiltigt under bygglovsskedet.

Overgripande uttrycks- och gestaltningsidé
Syftet med olika byggnadshojder mot Bryggaregatan ar att undvika en
monoton och dominerande fasadlinje mot gatan. En planbestimmelse
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Figur 2. Sitnationsplan over mdjlig och lamplig utformning av foreslagen bebyggelse

vid handelse att byggritt for Gardshuset verkstills.

ytterligare 1 detta syfte infors; “Inglasning av balkong pa 6versta viningen
mot gata medges ¢j”. Takkupor mot gata och giard medges dock. Indragen

vaning med takterass mot gard medges.

Det ir av stor vikt att fasader i material och firg ges ett varierat uttryck
som forstarker kianslan av att det dr olika byggnader lings med Bryggarega-
tan och Kanalgatan. Entréer ska orienteras ut mot gata fér den bebyggelse
som vetter mot allmanna gator. Sockellinjen upp till férsta vaningen ska
vara tydligt markerad. Firdig golvhojd for den forsta vaningen ska znze ha
samma niva som gatans hoéjd. Detta innebdr att det kan kridvas ramper inne

1 byggnaden alternativt hiss vid entréerna pa kvartersmark. Tak ska utforas

som sadeltak. 9
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Figur 4. Foreslagen fasadutformning mot Kanalgatan.

Centrum eller handelsfunktion foreslas primart att anordnas 1 korsningen

Bryggaregatan/Sodergatan. Att skapa méjlighet for en offentlig funktion i
detta horn bedoms som viktigt ur stadsbildssynpunkt da det méjliggér en
relation till motstaende horn pa Bryggaregatan och Soédergatan (Garvaren
14) och vidare upp mot Stora Torg,

Gardshus
Ett nytt gardshus upp till 3%2 viningar, med sadeltak alternativt indragen
vaning och nockhéjd 14,5 meter, féreslas pa Firgaren 19. Se figur 5.

Gard och portal ut mot Kanalgatan
Garden pa Firgaren 19 ska nas via minst en portal fran Kanalgatan. Porta-
len ska utformas med avfasning av hérnen mot Kanalgatan for att siker-

10
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stilla god trafiksikerhet mot cykelbanan pa Kanalgatan.

Det framsta syftet med portalen ir att tjina ett vagservitut till forman for
Fargaren 16. Det innebir att nuvarande parkering pa Fargaren 16 kvarstar
med trafik 6ver Firgaren 19 fran Kanalgatan. Om édven godshantering
enligt nuvarande forhallanden pa Firgaren 19 kvarstar sa dr tva portaler in
till garden onskvirt. Férutom portal for att sikerstilla vigservitutet fran
Kanalgatan sa bor dven ytterligare en portal anordnas fran Kanalgatan
alternativt Bryggaregatan. Diagonal trafikrorelse frin endast en portal, Gver
garden, bor undvikas av trafiksidkerhets skil. En eventuell andra portal fran
Kanalgatan eller Bryggaregatan avgors i bygglovsskedet. Detta bor aven
samordnas med omgestaltning av Kanalgatan. Godshantering till planom-
radet kan dven i framtiden ske fran Sédergatan.

Portalen ar planerad till att bli 5,3 meter bred, 5,8 meter hég ut mot Kanal-
gatan och 4,7 meter hég ut mot innergarden.

Pi kors/punkt prickad mark fir byggnad ej uppforas pa ett sitt som for-
hindrar in- och utpassage till gairden pa Firgaren 19. Pa garden skapas i
ovrigt mojlighet till gronytor, plantering och cykelparkeringar enligt figur 7.

Befintlig byggnad pa Firgaren 19

Befintlig byggnad pa Firgaren 19 planliggs som Bostad, Centrum, Handel och
Kontor. Befintlig byggnad ut mot S6dergatan planliggs med vaningsantal
och byggnadshojd enligt gillande stadsplan S 118, antagen 1964.

Till befintlig byggnad, centrerad pa Firgaren 19 (enplansdel) ges planratt
for befintlig funktion; Hande/ men aven Bostad, och med féreslagen bygg-
nadsho6jd pa 4,0 meter. Om byggritt for gardshuset dock aktualiseras sa ar
det lampligt att riva befintlig enplansdel och gestalta ytan mellan gardshu-
set och 3-plansbyggnad som gard t6r

de boende. Godshantering féreslds da

ocksa ske fran omgivande gator utanfor ‘ H ‘ ‘ H ‘

planomradet, ¢j fran garden. Se figur 2.

Fm

2.2 Trafik 8 D

Srnmrnomrrn

— i

Bilparkering |R u | " n | ” u " |
Boendeparkering avses att 16sas under Figur 5. Mdjlig utformning av gardshus.
mark i ett parkeringsgarage. Genom Fasad mot vister.

foreslagen utformning, se figur 8, si ir Rarin Petterssons arkitektiyri.

11
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det mojligt att tillskapa ca 50 parkeringsplatser under mark. Parkeringen
nas via ramp fran Kanalgatan. Enligt gillande parkeringsnorm sa ér kravet
29 parkeringsplatser (26 platser for foreslagen nybyggnation plus 3 platser
pa grund av planliggning av befintlig byggnad pa Firgaren 19). Komplet-
terande parkering i mindre omfattning kan ske pa innergarden ovan mark
men garden ska prioriteras f6r social samaro och hantering av dagvatten. Det
slutgiltiga utformningen vad avser parkeringen avgors 1 bygglovsskedet
enligt kommunens parkeringsnorm.

Cykelparkering

Under mark dr det mojligt att tillskapa ca 190 cykelplatser. Till viss del far
cykelparkering ske genom sa kallad horisontell cykelparkering, det vill siga
parkering for cykel i tva plan. Ovan mark kan cirka 60 platser tillskapas.
Antalet cykelparkeringar och placering av dem avgors primart i bygglovs-
skedet enligt kommunens parkeringsnorm.

2.3 Teknisk forsorjning

Energi och V' darme

Kraftringen AB dr virme- och el-distributor till bebyggelse pa planomradet.
Kraftringen har aviserat behovet av en ny natstation pa Kanalgatan som en
foljd av planforslaget.

Vatten, avlopp och dagvatten
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade. Tillkommande
bebyggelse ska anslutas till VA Syd:s vatten-, dagvatten- och spillvattennit.

=

Kanalgatan

Figur 6. Sektion mot norr dver ny bebyggelse med portal i genomskdrning.

12
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Figur 8. Bil- och cykelparkering under mark for foreslagen detaljplan.
Dagvattenkasett for hantering av dagvatten.
Karin Petterssons arkitethyri.
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Awfall

Avfallshantering ska ske enligt renhallningsordningen. Fastighetsagarna
svarar fOr hanteringen av eget avfall och kallsortering. Miljohus f6r forva-
ring av avfall skall finnas inom kvartersmark.

Utgangspunkt ar att sophantering f6r Fargaren 8 och 19 ska ske pa Far-
garen 8 i miljérum enligt figur 7. Sophantering f6r Fargaren 11, 12 och 16
toreslas i fortsittningen att himtas vid Kanalgatan eller enligt annan 6ver-
enskommelse mellan berérda fastighetsagare. Avstandet fran nuvarande
sophamtningsplats till f6reslagen ny upphiamtningsplats ar cirka 35 meter
vilket ar inom godtagbar standard enligt gallande renhallningsordning,

3. Forutsattningar

3.1 Markanvindning

Planomradet anvinds idag for parkering och bebyggelse. Parkeringsplatsen
hyser cirka 75 platser och bestir av en asfalterad yta. Parkeringsplatserna pa
Fargaren 8 ar avgiftsbelag besoksparkering for allmanheten och pa Firga-
ren 19 idr det boendeparkering och reserverad parkering f6r kommunen
och foretag.

Bebyggelsen inom planomradet bestar av ett 3-plans hus pa Fargaren 19
ut mot Sodergatan. Byggnaden ar uppford i rott tegel under tidigt 1980-tal.
Byggnaden hyser butikslokaler 1 bottenviningen och 1 6vrigt kontorslokaler.

Gdng- och cykeltrafik

Planomradet ligger i centrala Eslév med gang- och cykelavstand till viktiga
malpunkter som skola, viard, handel, torg, jarnvagsstation med mera. Kanal-
gatan dr ett viktigt centralt cykelstrak.

Kollektivtrafik
Eslovs jarnvagsstation med busshallplats ligger cirka 150 meter fran plan-
omradet.

Biltrafik
Bryggaregatan och Sodergatan norr respektive 6ster om planomradet har
hastighetsbegrinsning pa 30 km/h. P4 Kanalgatan finns genomfartstrafik

och markparkering,

14
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Arkeologi

Nagra kinda fasta fornlimningar har inte konstaterats 1 omradet. Om forn-
limningar skulle patriffas under markarbeten eller byggnation ska arbetet
omedelbart avbrytas och fornlimningen skall anmalas till Lansstyrelsen.

Vatten, aviopp och dagvatten
Det finns en spill- och dagvattenledning inom planomradet, se figur 9. Ser-

vispunkten ligger i fastighetsgrans vid Kanalgatan. Ledningen bor flyttas
som en f6ljd av planens utbyggnad vilket bekostas av berérda fastighetsi-
gare eller enligt Overenskommelse. Ledningsritter utanfor planomradet
bedoéms inte paverka detaljplanens genomférande.

4. Konsekvenser

4.1 Miljobedémning enligt miljobalken

Tillvaxtavdelningen bedémer med vigledning av férordningen om miljo-
konsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra betydan-
de miljopaverkan 1 den mening som avses i 6 kap 11-18 {§ miljobalken och
14 kap 34 § PBL. Behovet av miljohansyn vid genomforandet av detaljpla-
nen belyses dirfor inte i en miljébedémning enligt 6 kap miljobalken.

II Fargaren 8 [
~ Fargaren 19

I|' ' Dagvattenledning

; Spillvattenledning
s Fargaren 16

| e
| ———

an |

!
Figur 9. Spill- och dagvatten ledningar inom planomridet, markerat med rod streckad linge.
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4.2 Kulturmiljo

For inventering av befintlig kulturmiljé och férslagets konsekvenser dirav,
se bilaga 1: Kulturmiljoutredning.

4.3 Omgestaltning av Kanalgatan

For att mojliggéra bebyggelse enligt forslaget kravs omgestaltning av Ka-
nalgatan. Omgestaltningen, som kan ske etappvis, syftar i huvudsak till att:
* Ta hand om 6verflodigt vatten vid skyfall enligt bilaga 5

* Mojliggora avtalsservitut till Fargaren 16

* Mojliggora nedfart till foreslaget garage

* Mojliggora eventuell nitstation

Kommunen har i samband med detaljplanens framtagande, tecknat ett
exploateringsavtal med byggherrarna dir de férbinder sig att utféra och
finansiera de atgirder som krivs. Villkoren mellan byggherrarna och kom-
munen framgar av avtalet.

Skyfallsutredning med hojdsdtining

Kommunens 6vergripande skyfallsstudie visar att omradet kring Fargaren
8 och 19, inklusive Kanalgatan, ar ett instingt omriade som blir belastat vid
stora skyfall nir ledningsnitet dr mittat. For att 1 detalj utreda vattnets ut-
bredning och volym har en skyfallsutredning och héjdsittning med atgards-
forslag tagits fram, se bilaga 5. Utredarna har beaktat framtida 6kningar

av skyfall genom att utga fran en sa kallad prognosticerad klimatfaktor.
Redovisade atgirdsforslag enligt utredningen visar moéjliga exempel for att
hantera 6verflodigt vatten. Andra utformningar kan bli aktuella, bade vad
giller 16sningar pa allmin platsmark som pa kvartersmark. Oavsett gestalt-
ningslésning sa ska dock samma 6verflédiga vattenmangd, enligt bilaga 5,
hanteras. Slutligt val av utformning sker i ett detaljprojekteringsskede och

behover samordnas med en eventuell omgestaltning av Kanalgatan.

Effekten av foreslagen planering pa Firgaren 8 och 19 blir att vatten som
vid stora skyfall tidigare har runnit till nuvarande parkeringsyta pa Fargaren
19, dll stor del istallet tvingas ut till Kanalgatan. Figur 10 och 11 visar situa-
tionen vid sa kallade 100 ars regn dér planomradet dr obebyggt respektive
bebyggt.

Som kompensation for att hantera vatten vid skyfall foreslas tva mojliga at-
girder; dels en dgppen dversvimningsyta som placeras centralt i Kanalgatan samt
dels ett utjammningsmagasin pa Fargaren 19 i form av sa kallade dagvattenkas-
setter. Se figur 12 och 13.

16
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Oversvimnings yta Kanalgatan
Oversvimningsytan pa Kanalgatan gestaltas s4 att den kan hantera ca 200

m’ vatten som en kompensation pd grund av exploatering, Ytan gestaltas
limpligen som park dir en skalad yta med vegetation och sittytor kan kom-
plettera. Enligt skyfallsutredningen bor ytan placeras centralt pa Kanalgatan
i ndra anslutning till Firgaren 19. Ytan som krivs dr ca 190 m? stor (10 X
19 meter) och gestaltas med en vixtbadd som ger infiltrationsméjlighet till
mark. Med vixtbidd beriknas ytan bli maximalt 1,5 meter djup. Vid stora
skyfall fylls ytan med vatten som sakta avrinner ut i kombinerad Va-ledning
som ligger i Kanalgatan. Marklov krévs.

I Kanalgatan finns en vattenledning (kombinerad dagvatten- och spillvat-

tenledning), en fjirrvirmeledning samt hogspannings- och lagspiannings-
kablar. Samrad vid byggskede krivs dirfér med VA Syd och Kraftringen.

Daovattenkassett pd Fiargaren 19

Dagvattenhantering for fastigheten foreslas ske med ett utjamningsmagasin
i form av s k dagvattenkassetter. Mangden uppgir till ca 50 m?vid 10-4rs

Fzgm" 10 och 11. Utdrag fran J@/ﬁz//mlredm'ﬂgm, bilaga 1. Macxcimal ntbredning och vattennivi vid
regn med 100 ars dterkomsttid och 6 timmars varaktighet vid befintligt tillstand (till vinster) samt efter
exploatering (till hoger). Planomridet dr markerat med rod, streckad linje.

17



GRANSKNINGSHANDLING Dnr: KS 2014.0189
Planbeskrivning med genomférandebeskrivning
2020-09-08

regn med klimatfaktor. Erfordetlig yta ticker ca 45 m? och placeras enligt
utredning lampligen enligt figur 12 och 13. Vattnet fordrojs i kassetten
innan det rinner ut till den kombinerade va-ledningen i Kanalgatan.

Ytterligare fordréining av dagvatten
For ytterligare fo6rdrojning av dagvatten ska komplementbyggnader inom

planomradet forses med “grona tak” - eller “sedumtak”. Férutom att gynna
dagvattenhanteringen kan grona tak dven medverka till att forbattra luftkva-
litén och forh6ja den estetiska upplevelsen. Gérden dven forses med min-
dre vegetationsytor alternativt vegetation i krukor f6r f6rdréjning av dag-
vatten. For fullstindig redovisning hinvisas till bilaga 5: S&yfallsutredning .

Vgservitut for Fargaren 16

Omgestaltning av Kanalgatan kravs for att det ska vara fortsatt maojligt att
na Fargaren 16 fran Kanalgatan med bil 6ver Fargaren 19 enligt gallande-
vagservitut. Portalen som mojliggor servitutet regleras i detaljplan genom
reducerad byggritt. Omgestaltning g6rs limpligen i samband med gestalt-
ning av oversvimningsytan om mojligt.

Nedfart till garage

Som en foljd av foreslaget garage kan nedfarten till garaget paverka ett
fylldblommigt fagelbars-trad (Prunus avium "Plena’) som star pa Kanal-
gatan och som dirigenom maste fallas. Kommunens ambition dr dock att

Inspirationsbild pa skalad oversvimningsyta pa Tasinge plads i Kipenhamm. Ytan har gestaltats som
multifunktionel] yta med vixtbidd, grasslint och trappstegavsats som kan nyttjas som sittyta. Bild
Tyréns AB.
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Mojlig nedfart till garage
som paverkar fagelbarstrad

Kv. Skomakaren Ev. . N
NATSTN / Kv. Férgaren

Maéjlig placering for ev.
ny natverksstation

Infart for att mojliggora
végservitut till Fargaren 16

Oversvamningsyta

Utjdmningsmagasin med
dagvattenkassett under mark

Figur 12. Bottenplan for foreslagen bebyggelse med en mijlig atgird pa Kanalgatan och Fargaren 19 for
att hantera vatten vid stora skyfall enligt bilaga 2; Skyfallsutredning. Karin Petterssons arkitektbyra.

Kv.
Fargaren

\ |

Kv.
Skomakiaren I

=

Oversvamningsyta

4 v E
T E@w,sa infart B ECECEERETE
o B O B S W Y T

B ath dl e
ST - XHIRIHAIE -
NG e

Y=

"~ Kanalgatan
Figur 13. Sektion a-a. Karin Petterssons arkitekthyra.

bevara tridet om maojligt. Att tradet ska varderas och kompenseras (vid

hindelse att det falls eller 1 6vrigt skadas under byggnation) framgar av
upprattat exploateringsavtal mellan kommun och byggherrar.
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Ny ndtstation

Kraftringen har uppmirksammat behovet av en ny natstation pa Kanal-
gatan for att kunna distribuera el till planomradet. Slutgiltlig placering far
avgoras 1 samband med ombyggnation av Kanalgatan.

4.4 Sociala konsekvenser

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention galler som utgangspunkt f6r beslut som r6r barn och
unga, daribland beslut om samhillsplanering och stadsutveckling. Barn och
unga bedoms inte berdras 1 nagon storre omfattning av det aktuella plan-
torslaget. Den nuvarande markanvindningsyta ar inte en naturlig vistelseyta
tor barn. Planforslaget innebir dock att barns mojlighet att vistas inom
omradet 6kar eftersom det mojliggor en bostadsgard som ger goda forut-
sattningar till social tillvaro och lek.

4.5 Parkering

Nuvarande avgiftsbelagda parkeringsplatser for allmanheten pa Firgaren 8
(ca 40 st) upphor. Parkeringsplatser pa Fargaren 19 (ca 35 st, varav cirka 15
platser ar reserverade f6r kommun eller arbetsplatser ) upph6r men ersatts
delvis av planerad parkering under mark, se figur 8.

4.6 Hilsa och sikerhet

Dagpattenrecipient

Planomradet ligger inom avrinningsomradet f6r Braan som ar planomra-
dets dagvattenrecipient (se figur 14). Braan har sin killa pa Linder6dsasens
vistsida och mynnar ut i Kivlingean vid Ortofta. Den ekologiska statusen
tor Braan ar mattlig. God ekologisk status ska nas till ar 2027.

Orsaken till att man idag inte har god ekologisk status i Braan ar framst for-
hojda halter av niringsimnena som kvave och fosfor. Detta beror frimst
pa att det 1 dns narmiljo ligger intensivt odlade akrar.

Kommunens bedomning ir att planférslaget, med de dagvattenférdrojande
atgarder som foreslas, inte innebar ytterligare férsimring av dagvattenreci-
pienten. Bedomningen baseras pa det faktum att planomradet omvandlas
tran mestadels parkering till bostidder vilket, i kombination med de dag-
vattenatgirder som foreslas, leder till minskade utslapp av férorenande
amnen fran den aktuella ytan.
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Installation av dagvattenkassett for fordrijning av dagvatten. Bild; Tyréns AB.

—-- 2
Sallerup |

Figur 14. Blitt omride markerar del av dagvatten recipienten Bridns avrinningsomride (och till siut
Kavlingean) sider om Eslov. Planomride markerat i rott.
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Miljokvalitetsnormer for luft

Detaljplanen bedéms inte paverka mojligheten att uppna miljokvalitetsnor-
mer fOor utomhusluft. I och omkring planomradet finns inga omraden dar
miljokvalitetsnormer for utomhusluft 6verskrids och planen innebir ingen-

betydande 6kning av trafik.

Bullerutredning

Till planhandlingarna hor en risk- och bullerutredning (bilaga 2) fran
Tyréns. Utredningen har, vad galler buller, kompletterats med ett PM (en
sa kallad promemorian) efter samradet. Nedan foljer promemorian 1 sin

helhet:

Byggnader som lper lings med Kanalgatan och Bryggaregatan upppyller riktvirdet I eq
hogst 60 dBA pa alla fasader och vaningsplan och kan planeras fritt ur bullersynpunkt.
Byggnad med fasad mot Sidergatan dverskrider géllande grundriktvirde 1.eq 60 dBA
och kriver nagon form av kompensationsatgird. Det kan vara att planera sd att minst
hélften av rummen orienteras mot sida som uppfyller Leq 55 dBA och Lmax 70 dBA.
Detta gors pa plan 1—3 in mot garden. Det dr ocksa maijligt att planera for enkelsidiga
ligenheter om maximalt 35 kvm da riktvirdet Leq higst 65 dBA uppfylls pa bide fa-
sad mot gata och mot innergard. Mot innergard dr det dven mdijligt att planera for stirre
lagenheter da 1.eq hogst 60 dBA upppylls pa alla vaningsplan.

Ett alternativ kan ocksd vara att ha delvis inglasade balkonger (ca 75 %o av balkong-
ens fasad) pa fasad mot sider. En sdadan balkong reducerad ljudnivan pa fasad med
cirka 7—10 dBA beroende pa hur glaset placeras. Om detta alternativ utfors korrekt
innebdr det att bostider pd denna fasad kan planeras med valfri planlisning.

Gdllande riktvdrden for buller

Regeringen har fr o m 2015-06-01 faststallt en férordning avseende trafik-
buller vid nybyggnad av bostadsbyggnader, SES 2015:216: Forordningen om
trafikbuller vid bostadsbebyggelse. 2017-05-11 beslot regeringen om en hojning
av riktvirdena for trafikbuller vid bostadsbyggnads fasad. Férordningsand-
ringarna tradde 1 kraft 2017-07-01 och kan tillimpas pa detaljplaner pabor-
jade fr o m 2015-01-02. Hojningen innebar att krav stéllda i bullerférord-
ningen fran 2015-06-01 dandras enligt foljande:

. Grundkravet ar att dygnsekvivalent trafikbullerniva (Leq) inte bor
overskrida 60 dBA utanfor fasad (tidigare 55 dBA). For sma
ligenheter, hogst 35 kvm, giller istillet att Leq 65 dBA (tidigare 60
dBA) inte bor 6verskridas utanfor fasad.

. Om Leq 60 dBA 6verskrids bor minst halften av rummen lokalise-
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ras mot sida med hogst Leq 55 dBA / Lmax 70 dBA.
. Pa uteplats giller Leq 50 dBA / Lmax 70 dBA

Kommunens stéiillningstagande pa plankartan

Den kompletterande promemorian féranleder att planbestimmelsen {6
andras till:

1, - Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad dverstiger grundriktvirdet 60 dBA
Ska minst hilften av rummen vara vanda mot sida som vid fasad har en ekvivalent
Judniva pa hogst 55 dBA och maximal ljudniva nattetid (k1. 22.00- 06.00) pa hogst
70 dBA. For en bostad med boarea pa maximalt 35 m2 far den ekvivalenta ljudnivin
vid fasad uppga till 65 dBA.

Oz en bostad har en eller flera uteplatser ska en av dessa ha hogst 50 dBA ekvivalent
Judniva och hiogst 70 dBA maximal ljudniva far dverskridas med som mest 10 dBA
upp till fem ginger i timmen dagtid (kL. 06.00 — 22.00). Samtliga angivna [udnivaer
avser frifiltsvirden.
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Figur 15. Utklipp fran bilaga 2 som visar bullerutbredningen dver planomridet. Tabellen ska ldsas
frdn vinster till higer kolumn enligt foljande: viningsantal/ ekvivalent ljudniva jarnvég/ max ljudnivi
Jarnvdg/ max l[judniva vag.
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Buller i forhallande till riksintresse for kommunikation
Bullerbestimmelserna ska inte verka begrinsande pa jarnvigstrafiken pa
S6dra Stambanan eller begransa riksintresse for kommunikation.

Riskutredning - Sammantattning risk

Nedan foljer en sammantattning av riskrapporten fran bilaga 2

Syftet med riskanalysen dr att avgora erforderlig riskhansyn (avseende akuta olycksris-
ker orsakade av transport av farligt gods pa Marieholmsbanan och Sodra stambanan).
Detta innefattar bade att avgora omradets lamplighet for inskad bebyggelse samt eventu-
ella bebov av riskreducerande dtgdrder for att kunna tillita onskad bebyggelse.

Utifran berdknad individrisk med avseende pa farligt gods-transporter pa jarnvig fas
att kv. Fargaren ligger pa ett sadant avstand fran jarnvégen att individrisken dr att
anse som tolerabel. Pa ca 80 meters avstand fran ndarmsta rdl dar individrisken lag och
[flerbostadshus samt handel tolerabel markanvindning enligt I dnsstyrelsen Skdnes rikt-
linjer RIKTS AM.

Sambillsrisken okar nagot med tillkomsten av fler bostider pa kv. Firgaren. Okning
gor att risken hamnar inom ALARP, om dan i mindre omfattning. Det linga avstandet
till jérnvégen gor att det i huvudsak dr giftig gas som bidrar till den okade risknivin.
Ddirfor rekommenderas atgarder vilka reducerar konsekvenserna vid ev. olycka med

giftig gas. Rekommenderade dtgdrder for att visa pa god riskhdinsyn dr:

. Friskinftsintag bor inte placeras pa ostra fasaden som vetter mot jdarn
végen, detta for att minska risken att giftig gas sprids in i bebyggelse inom
kv. Fargaren. Om ventilationslosningen placeras pa taket skall denna
placeras sa att friskinflsintaget dr riktat bort fran jdrnvégen, d.v.s. dt
vaster.

. Centralt avstangningsbar ventilation for byggnader inom k. Férgaren
kan inforas. Denna atgdrd dr svarare att reglera dn ovanstdende eftersom
det mdste finnas personer tillgangliga som kan stinga av ventilationen vid
alla tillfallen ndr en eventuell olycka intrdffar. Detta maste sikerstil
las for att dtgirden ska vara effektiv. Det bor dérfor utredas
om den dr genomforbar och ekonomiskt rimlig.

Da riskokningen till foljd av tillkommande bebyggelse pa kv. Firgaren ¢f gir att riktlin-
Jerna entigt RIKTSAM overstigs (for N=1 overskrids riktlinjerna aven ntan bebyg-
gelse) dr ovan listade atgdrder ¢f kravstillande utan endast rekommendationer.

Kommunens stillningstagande vad avser risk infor antagande
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Riskutredningen visar tydligt att friskluftsintag inte ska placeras mot Oster.
En planbestimmelse for att motverka detta infors darfor pa plankartan. Sa-

ken har ocksa uppmirksammats under samradet. Planbestimmelsen lyder:
* b, - ventilation ska vindas bort fran riskomride

Geoteknisk och markmilji utredning for Fargaren 8 och 19

En geoteknisk- och markmiljéutredning med provborrstagning har genom-
torts for Fargaren 8 respektive 19 under februari-mars 2017. Se redovisad
bilaga for fullstindig utredning. Syftet med utredningen har varit att ge en
overgripande geoteknisk rekommendation for grundlaggning, schaktning
m.m. samt for hantering av eventuellt férorenad mark.

Fororenad mark och schaktning

Vad avser férorenad mark sa visar utredningen att det finns férhojda halter
av PAH (polycykliska aromatiska kolviten) och tyngre metaller vid nagra av
provtagningspunkterna pa fastigheterna. PAH ir en vanligt forekommande
tororeningstyp 1 fyllnadsmassor inom stadsmiljoer, ursprunget kan t ex vara
krossad asfalt, stenkolstjdara och dylikt.

Den férorenade jorden ska avligsnas med schaktning i samband med att
grundliggningsarbetena startar. Innan schaktarbete paborjas ska en skriftlig
anmilan enligt 28 § forordning (1998:899) om milj6farlig verksamhet och
hilsoskydd limnas in till Milj6- och Samhillsbyggnadsnimnden i Eslévs
kommun. Anmalan, som ska beskriva hur byggherrarna avser att avhjalpa
fororeningarna, ska limnas in minst 6 veckor innan schaktarbeten berak-
nas paborja och den ska godkinnas av miljdavdelningen innan arbetena far
paborijas. Miljoavdelningen ska sedan dven kontrollera och godkinna att
schaktarbetena utforts enligt anmalan.

Markens limplighet avseende markfororeningar villkoras enligt planbe-
stammelse: Markfororeningar ska vara avhjilpta innan startbesked ges. Marklov for
schaktning ska sokas separat. (PBL 4 kap 14 §).

Radon

Marken ar enligt den geotekniska utredningen klassad som normalrisk om-
rade for radon. Det innebir att byggnader inom planomradet ska utféras
radonskyddade, vilket sikerstalls med planbestimmelse.
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5. GENOMFORANDEBESKRIVNING

5.1 Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Skansporten AB och Eslévs Bostads AB (Ebo) idr byggherrar (exploatérer)
och ansvarar for att tillkommande bebyggelse inom planomradet sker enligt
detaljplanens intentioner. Kraftringen nit AB ansvarar for elférsérjning
och fjarrvirme.

5.2 Avtal

Planavtal

Skansporten AB tillsammans med Casa Firgaren 19 AB och Eslovs kom-
mun undertecknade planavtal i november 2016. Planavtalet har sedan 1
januari 2017 6vertagits av Skansporten AB och Eslovs Bostads AB.

5.3 Genomforandetid
Genomfoérandetiden 4r 5 ar fran det datum som planen vinner laga kraft.

5.4 Tidplan

Detaljplanen handliggs med standard férfarande. Samrad sker under som-
maren 2020. Detaljplanen beriknas att antas under 2021.

5.5 Ekonomiska fragor

Planekonomi

Planavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren. I avtalet reg-
leras ansvars- och kostnadsfordelning gillande detaljplanearbetet. Byggher-
rarna bekostar undersckningar och utredningar som erfordras f6r detaljpla-
nens framtagande och genomférande.

Berorda fastighetsigare ombesorjer och bekostar eventuella ledningsom-
liggningar som en foljd av planforslagets genomférande.

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

Ett exploateringsavtal gillande omgestaltning av Kanalgatan har tecknats
mellan Eslévs kommun och byggherrarna. Omgestaltningen syftar till att
moijligdra bebyggelse enligt detaljplanen, atgiardsforslag for att omhinderta
overflodigt vatten vid skyfall enligt bilaga 5, samt 6vrig omgestaltning av
Kanalgatan.

5.6 Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Bilaga 1: Kulturmiljoutredning

Bilaga 2: Risk- och bullerutredning

Bilaga 3: Geoteknisk och Mark och miljoundersékning
Bilaga 4: Skuggstudie

Bilaga 5: Skyfallsutredning

5.7 Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning

Planen féreslar gemensam sophantering f6r nuvarande Fargaren 8 och
Fargaren 19 inom Fargaren 8. Ritten till sophantering kan sikras genom
bildande av gemensamhetsanlaggning eller officialservitut. Det ankommer
pa berorda fastighetsagare att hos Lantmateriet ans6ka om sadan atgard.
Med ansokan foljer lantmaterikostnader samt eventuell skyldighet att utge
ersittning for utrymme for rattighet. Lantmateriet beslutar om ersattning
efter officialvirdering om ingen overenskommelse om ersattning finns mel-
lan ber6rda fastighetsidgare. Lantmaterikostnader aldggs den som har nytta
av dtgiarden om inte annat Gverenskommits.

Servitut
Det finns ett avtalsservitut f6r vig mellan Firgaren 19 och Fargaren 16
(Fargaren 106 ingir ej 1 planomradet).

MEDVERKANDE

Kommunledningskontoret, Tillvixtavdelningen

Asa Simonsson Thomas Oskarsson
Avdelningschef, Planarkitekt FPR/MSA
Tillvaxtavdelningen
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