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VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan styr hur marken far anvandas for ett omrade inom kommunen
exempelvis for bostader, kontor, handel och industri. Detaljplanen far aven reglera
placering, utformning och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som &r
juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan.
Planbeskrivningen, som inte &r juridisk bindande, ska underlatta férstaelsen for
plankartans innebord.

PLANPROCESSEN

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att préva om ett
forslag till markanvandning &r lampligt. | processen ska allméanna och enskilda
intressen vagas mot varandra. Under samrad och granskning ges majlighet for
sakagare, myndigheter och andra berérda att inkomma med synpunkter.



INLEDNING

SAMMANFATTNING
Syftet med planen ar att mojliggora for drygt 200 bostader i planomradet.

Planomradet &r cirka 13 000 kvadratmeter stort. P4 omradet star dldre uttjanta
industribyggnader. Gallande detaljplan anger industriandamal som inte vallar
olagenhet for narboende samt nédvandiga bostader for tillsyn av omradet.

Foreslagen plan avser ocksa bidra till den stadsomvandling som 6stra Eslov
genomgar och i denna process tillvarata historiska varden i omradet och samverka
med bland annat spritfabriken och dess utveckling.

Planomradets placering i anslutning till befintlig historisk bebyggelse, station och
centrum, ger forutsattningar for en innehallsrik boendemiljo.

Detaljplanen handldggs med standardforfarande. Forslaget att omvandla fastigheten
till bostader stammer vél éverens med gallande éversiktsplan och den foreslagna
fordjupningen av 6éversiktsplanen for dstra Eslov. En undersékning om planens
genomfdrande forvantas medfora en betydande miljopaverkan ar gjord. Planen
bedoms inte medfcra en betydande miljopaverkan.
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PLANFORSLAG

Sokande inkom den 2 maj 2017 med begéran om planbesked for del av fastigheten
Ornen 4. Sékanden vill omvandla stadsdelen och fastigheten Ornen 4 till mer
funktionsblandade kvarter med plats fér nya bostader och bevarande av icke
storande verksamheter.

PLANENS SYFTE
Detaljplanens syfte &r att restaurera omradet genom att méjliggdra for cirka 200
bostader och centrumfunktioner i omradet.

MARKANVANDNING OCH STADSBILD
Planomradets gestaltning och byggratt

Esl6v arbetar med att utveckla och fornya omradet 6ster om jarnvagen. Bostader
byggs igen och fyller de hal som rivna bostader, nedlagd jarnvag och verksamheter
ldmnat efter sig. En blandstad bildas. En av de viktigaste delarna i denna
omvandling ar omradet kring Lagerhuset och Spritfabriken.

Planforslaget avser att tillsammans med Spritfabriken och Lagerhuset restaurera
och bilda en mindre stadsdel i det centralt belagna 6stra Eslov. Omradet kommer
att annonsera sig tydligt langs, och éver jarnvagen. Fran Storgatan, Stadsparken,
Medborgarhuset och stationsomradet. Det bildar ett landmérke och en fagel Fenix i
det framtida nygamla och restaurerade stra Eslov och ett nytt cityomrade.

Nu aktuellt planforslag omfattar det sa kallade Engson-omradet. Exploateringen
tillats hog, med anledning av det centrala laget och stadens behov av effektivt
organiserat och befolkat stadsliv och av de flesta hallbarhetsskal. Bebyggelsen
tillats i vissa delar bygga pa hojden, for att ge for Eslov nya boendekvaliteteter och
for att spara mark.

En stadsdel i mellan tva och sju vaningar och i ett fall, for att i mittpunkten av
omradet accentuera och skapa ett centrum, tillats har ett smackert och
gestaltningsmassigt mera omsorgsfullt gjort fjortonvaningshus.

For omradet galler olika relationer till omgivningen i olika riktningar. Dessa satter
ramarna och aterspeglas i forslaget. | nordost ligger Kavlis industriverksamhet.
Mot denna sluts kvarteret i en sk&rm mot industriverksamheten.

| Oster ligger befintligt gatunat och befintlig friliggande bostadsbebyggelse. For att
mota denna, tillats bebyggelsen i sydostra delen av planomradet endast i form
stadsradhus i tva och en halv till tre och en halv vaningar.

| vaster ligger det nedlagda industrisparet mellan stationen och Abullahagen och
strax darintill spritfabriken. Planomradet ar utformat sa att det Gppnar sig mot
sparet och spritfabriken, som bada avses vara integrerade delar i omvandlingen av



omradet som helhet, Jarnvéagsstaden. Detta planomrade bildar karnan i det som i
fordjupad oversiktsplan gar under namnet jarnvagsstaden. Det nedlagda
jarnvéagssparet bildar en pulsader mot staden och skér i svag kurva genom omradet
och later bebyggelsen pa bada sidor om sparet underordna sig sin form.

| soder star lagerhuset. | soder star ocksa solen. Forutom de olika forutséttningarna
i omgivningen har ocksa orienteringen mot solen i séder beaktats vid placering,
orientering och hojdsattning av bebyggelsen.

Vagtrafikforsorjning till omradet sker via en huvudgata in i omradet sterifran som
en forlangning av Vattentornsgatan. Gatan bildar en entrégata med stadskaraktar
slutar i en mindre platshildning och far i fonden det hogre och accentuerade huset
som mal. | 6vriga delar begransas biltrafik till forman for gron-, lek- och
gemensamhetsmiljoer.

For att vid den relativt omfattande exploateringen &nda skapa plats for en attraktiv
utemiljo, tillats i delar av omradet att hus, istallet for pa bredden, byggas pa héjden.

Detta medfor ocksa att omradet, for att fa en attraktiv mark- och utemiljo planeras
pa ett mera omfattande och omsorgsfullt satt. Entrégatan betonas och utatriktade
verksamheter tillats och premieras har. Aven i dvriga delar medges
centrumverksamhet i bottenvaningen.

Exempel omsorgsfull
markplanering

s 14

Ovanstaende ar viktigt att beakta nar stadens Gstra delar restaureras och far ett
kompletterande och mangsidigt innehall. Anvandning, byggrétt, placering, hojder
och arkitektonisk utformning regleras i planen.

Av storsta vikt dr ocksa att bebyggelsen underordnar och understryker den
nedlagda jarnvagens strackning.

Tillsammans med den nedlagda jarnvégen och de hdgre husen skapas ett nytt
landskap langs jarnvagen. Punkthusens delvis vridna kroppar skapar kilformade



rum dar gronskan fran det gamla jarnvagssparet tillika parkstraket och GC-vagen
bryter igenom. Gronskan leder vidare in till en kvarters- och radhusbebyggelse,
genom punkthusens hdgre volymer, for att i ster genom, lagre bebyggelse
harmoniera med villornas skala och gronska pa andra sidan Jarnvagsgatan. Mellan
punkthusen och kvartersbebyggelsen slingrar sig en gardsgata genom kvarteret,
mot denna Gppnar sig kvartersbebyggelsens gardar. Byggnadernas variation i hojd
och placering ger Eslév och Kv. Ornen en identitet &ven pa avstand. Byggnaderna
kommer ge Eslév en ny siluett och fran Storgatan en ny fasadlinje fran den véastra
sidan och jarnvagen. De hogre byggnadskropparna avslutas i Lagerhuset, som
tillsammans med Spritfabriken blir en del av det nya stadslandskapet.

LANDMARKE
14 VANINGAR
LAGENHETSKVARTER
MED PARKERING | BY.

LAGENHETSKY ARTER
MED PARKERING | B
]

BEF. VILLAKVARTER

PUNKTHUS

STAPLADE RADHUS

‘\

BEF. INDUSTRIKVARTER LAGERHUSET

SPRITFABRIKEN

Flygvy fran sydvast over tilltankt (farglagd) bebyggelse i omradet. Pil at norr.



Perspektiv frdn medborgarhuset tvars dver sparen.

L

Perspektiv fran soder, Lagerhuset till vanster och befintliga villor till hoger i bild.



urban gronska for
rekreation och aktivitet

Lings rélsen g gang- och cy g
som sparen av det forflutna tydliggérs. Straket vidgas
till platser dar 6ppen dagvattenhantering, sittplatser
och lekskulpturer samsas.

AKTIVITETSZON
Aktivitetszonen kan i vissa
delar aven innehalla mindre
férdrajningsytor i form av
raingardens.

AKTIVITETSZON

Langs med sticksparets

gang- och cykelvag bildas en
aktivitetszon som kan mébleras
med exempelvis sittmbler och
lekskulpturer.

DAGVATTEN NATURLIGT+URBANT
De grona ytorna langs Det naturliga som vaxt fram
med sparet utformas for under tiden sparet ej anvandes
fordréjning & rening av kan kombineras med mer
dagvatten. urbana inslag.

Exempel .utemiljé och markplanering ur workshop med markagare om omradet

Exempel stadsradhus ur workshop med markégare om omradet. ur workshop med markéagare om
omradet
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Ilustrationsplan som visar disposition tilltankt exploatering i planomradet.

Tilltankt vaningsantal, bruttoarea uppdelat p& byggrétt och parkeringsldsningar under och ovan
jord.

TRAFIK

Biltrafik

Gatunétet oster om fastigheten ar sedan lang tid tillbaka utbyggda. Biltrafik nar
omradet Gsterifran fran Vattentornsvéagen i befintligt gatunat. Denna forlangs in i
omradet som en stadsgata vidare mot entréplatsen med det hogre huset i fonden.
Denna gata har hog dignitet och det finns ett intresse av att den halls allmant
tillganglig. Planforslaget kommer att medférande en viss okad trafik pa
Vattenverksvagen till och frdn omradet, men ingen genomfartstrafik kommer att
ske.

Gang- och cykelvagar

Gang- och cykeltrafik nas vasterifran fran den, till GC-vag restaurerade, historiska
jarnvégsstrackningen, mot station och centrum i ena riktningen och Abullahagen i
andra.

Parkering

Planforslaget mojliggor parkering for fastighetens behov med dels 101 platser
under mark och dels 23 platser fordelade pa nagra olika platser inom omradet,
totalt 124 platser. Géllande parkeringsnorm foreskriver tre platser per 1000 m2
bostéader, vilka till viss del kan omvandlas till exempelvis bilpoolplatser eller
genom 6verenskommelse med kommunen finnas pa annan plats an aktuell
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fastighet. Ny norm &r under utarbetande. Planférslaget staller under alla
omstandigheter krav pa101 platser under byggratterna och 23 platser ovan mark,
for att sakra dessa innan majligheten byggs bort. 400 cykelplatser skall ocksa
finnas.

Kollektivtrafik

Omradet ligger 400 meter fran jarnvagsstationen, knutpunkt for alla tag, stads- och
regionbussar. Pa Treharadsvagen (400 meter) gar alla fjarrbussar. Pa
Treharadsvagen respektive Sodergatan finns hallplatser for alla fjarrbussar samt
stadsbusslinje 1. Pa Kvarngatan gar i dagslaget ingen buss men i ett perspektiv med
utbyggnad i denna plan och andra i 6stra Eslov ar det en lamplig linjestréckning.

NATUR

Fastigheten ar idag till helt hardgjord. Genomférandet av planen kommer att
innebara att utemiljons alla asfaltytor bryts upp och anvands som tradgard. Det
finns relativt fa gronomraden i 6stra Eslov. | det pagaende arbetet med en
fordjupad 6versiktsplan i 6stra Eslov foreslar kommunen flera ytor, som skulle
kunna omvandlas till parker och gronstrak. Kartan nedan visar ur den fordjupade
oversiktsplanen en struktur for gronomraden och gronstrak och hur det kopplar till
viktiga punkter utanfor omradet. Sarskilt viktig for detta omrade, syns straket
mellan stationen s6derut mot Abullahagens naturreservat och natura 2000- omrade
samt ocksa den potentiella kopplingen dsterut mot Snérjet.

Kartbild éver foreslagna
gronstrak och gronomréden i
samradsforslaget, for den
férdjupade 6versiktsplanen for
oOstra Eslov.
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KULTURMILJO

Omradet utgor i dag tillsammans med Lagerhuset, jarnvagssparet och den gamla
Spritfabriken en rest av infrastruktur, industrier, arbete och historia som en gang
byggde upp Eslov. Detta ar en av utgangspunkterna for projektet. Bygg och bevara
spar fran forr. Det ger identitet, orienterbarhet, trygghet och perspektiv. Lagerhuset
har fatt nytt liv, Spritfabriken star pa tur och Engsonomradet med sina manga sma
verksamheter kommer att mera radikalt férnyas med ny bebyggelse, men har som
ambition att integreras och komplettera de intilliggande omradena.
Smaverksamheter bor i storsta mojliga omfattning dven fortsattningsvis bjudas
plats i omradet, for att halla omradet mangsidigt och integrerat med omgivning och
staden som helhet.

Kartor fran tidigt 1900-tal visar att det fanns bebyggelse pa fastigheten redan da. |
princip samtliga byggnader finns pa flygfoto fran 1940-talet finns kvar idag.

Att notera ar Bangardsgatans gena strackning mellan sparomradet och Kvarngatan
som skar igenom norra delen av planomradet, en riktning &r en kvarleva fran forr,
men som kan vara viktig dven for en framtida omdaning av staden och en
eventuellt ny forbindelse dver jarnvagen mot Medborgarhuset och Stadsparken.

; 5 | S !
! Y & ) 4 . v -
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[ { \ o ‘* &
e ? 11! . | r* ‘ .
» »
2 > . 1

Ortofoto fran 1957 visar Bangardsgatans diagonala strackning mitt i bild.

EKOSYSTEMTJANSTER

Fastigheten ar idag till helt hardgjord. Ett genomférande av planforslaget kommer
innebdra att en storre variation i livsmiljoer och ekosystemtjanster nar utemiljons
asfaltytor delvis bryts upp och anvéands som tradgard. Mellanrummen mellan
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husen och gardsutrymmet kommer att vara viktig att utforma vl och forses med
vaxtlighet och delvis grustackta ytor for att gynna mangfald samt skapa en attraktiv
boendemilj6. Planférslaget kommer framst att gynna de reglerande
ekosystemtjansterna, eftersom markmaterialet och vegetationen forbéattrar
lokalklimatets atmosfar men ocksa vattenhantering. Den biologiska mangfalden
gynnas av att de hardgjorda ytorna bryts upp och ersatts med majlighet till
genomslappligt markmaterial i form av gras, grus, vaxtlighet och 6ppen
dagvattenhantering. Sol-lagen tas ocksa sarskilt omhand, genom att mindre ytor
langs sodervanda fasader erbjuder mojlighet till solplatser.

Genomforandet av planférslaget kommer att innebéra en etappvis rivning av en
smaskalig differentierad verksamhetsmiljo. De kulturella ekosystemtjansterna
bestar framst i att bygga vidare pa och respektera den historiska struktur av vagar,
jarnvégar, fastighetsgranser som formats genom aren, men ocksa att véarna en
kontinuitet i de typer av verksamheter som idag inhyses i omradet. Vidare framjar
planomradets centrala placering i Eslov sociala interaktioner och kopplingar mot
centrum och den gamla staden. Omradet kommer dven fortséttningsvis att erbjuda
lokaler som mdjliggér mindre icke storande verksamheter, framfor allt i gatuplanet,
men ocksa i tilltankt fjortonvaningshus.

TEKNISK FORSORJNING

Spill- och dricksvatten

Planomradet &r idag anslutet till el, spill- och dricksvattennat och kommer dven
fortsattningsvis att vara det. Natet kommer att lokalt behdva byggas om.

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

idag pakopplad till dagvattennatet och kommer aven fortséttningsvis att vara det.
Fastighetségaren har &ven skyldighet att omhénderta vatten som faller inom
fastigheten. Vid extrema skyfall kan dagvatten-systemet bli éverbelastat och i sin
tur dversvamma ytor. For att fordroja vattnet innan den nar det kommunala
dagvattensystemet, foreslar kommunen i planforslaget att asfalterade ytor mellan
de nya och befintliga byggratterna bryts upp och ersétts med genomslapplig
markbelaggning, sa som gras och grus, men ocksa att fordrojningsytor etableras i
omradet.

Energiforsoérjning

Planomradet kommer anslutas till befintligt energiforsorjningsnéat. Befintlig
byggnad for elstation, mellan stadsradhusen i séder och den storre centralt belagna
byggréatten kommer, om GC passage skall finnas mellan husen att behova flyttas
eller atminstone beaktas vid markplaneringen.

Avfallshantering och renhallning
Avfallshantering ska ske enligt renhallningsforeskrifterna. Fastighetsagaren an-

svarar for att avfallsutrymme dimensioneras och anpassas till gallande regelverk.
Fastighetségaren ska anpassa och placera avfallshanteringen inom fastigheten samt
pa ett rimligt avstand for bade boende/lamnare och hamtare, foretradesvis vid
fastighetsgransen. Fastighetségaren ansvarar aven for att transportvagen mellan
avfallskarl och renhallningsfordon ar i farbart skick.
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SAKERHET OCH HALSA

Buller och stérningsskydd
En bullerutredning (se nedan) &r gjord som visar att omradet ar bullerutsatt fran
norr och véster. Sérskilda planbestdmmelser infors for detta.

Markfororeningar

Markfororeningar ar konstaterade. Ytterligare undersokningar och atgardsforslag
kommer att ske innan planens antagande. Planbestdmmelse om att startbesked inte
far ges forran markfororeningar atgardats infors.

SOCIALA ASPEKTER

Sociala utrymmen

Omradet kommer att befolkas av i forsta hand av boende, men ocksa av
forbipasserande och besokare. Lokaler for utatriktade verksamheter mojliggors,
gemensamhetslokaler anordnas och platsbildningar och solstéllen betonas och
omhandertas. Planomradet ligger centralt i Eslév och med narhet till Esl6vs
centrum. | Esl6vs centrum finns flera platser och malpunkter som framjar sociala
interaktioner, sa som torgytor, restauranger, caféer, etc. Boendet bidrar dven till att
starka stadslivet i Eslovs centrum, genom att servicefunktioner och stadsrum
nyttjas av fler manniskor.

Trygghet

Fysiskt kan vara sociala granser indelas i allt fran var kropp, sang, sovrum, bostad,
verksamhetslokal, hyresgastgemensamma ytor inne och ute, affarslokaler, offentlig
plats, allméan plats. Omradet behover, for att bli bra innehalla all dessa fysiska
sfarer, som genom fysisk utformning gors tydliga och latta att tolka i relationer
mellan brukare av omradet. Allmanhetens tilltrade och passage i centrala delar
sékras genom markreservat. | princip all utemiljo sékras for boende genom en
gemensamhetsanlédggning. Lokaler for verksamheter ges mojlighet i
bottenvaningar. Detta starker tryggheten, samtidigt som det ger plats och
forutsattningar for olika brukare och moten 6ver granser. Omradet bor i dessa
avseenden praglas av en hdg grad medveten gestaltning av sarskilt utemiljder.

Barnkonventionen
FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som kan réra barn och

unga, daribland beslut om samhallsplanering och stadsutveckling. Inom
planomradet skapas ytor som ger mojlighet till lek och utevistelse. Planomradet
kan nas via gang- och cykelvagar som mojliggor att lite dldre barn kan rora sig fritt
i sitt naromrade samt till narbelagna lekplatser.
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Areal och Markagoforhallanden

Planomradet &r cirka 12 000 kvm stort och omfattar fastigheten halva fastigheten
Ornen 4. Omrédet &gs av Eslévs bostad AB.

Plansituation och angréansande fastigheter

Plansituationen i omradet ar komplex med jarnvag, bostader, icke stérande
smaindustri, handel och centrumverksamheter.

Gallande detaljplan ar fran 1961 och tillater industriandamal av sadan beskaffenhet
att narboende ej vallas olagenheter med hansyn till sundhet, brandsakerhet och

trevnad.

Gallande planrattigheter i omradet:

I smaindustri av icke storande karaktar

Bostéder

Smaindustri av icke stérande karaktar med inslag av bostader
Janvag

Centrumverksamhet

Handel

Planomrade inringat med svart linje.

‘»  KiF ..-.;-\

‘ } il Planomrédet visat i gallande
/ | A detaljplan, vaster och sdder om
', || f == har nya planer for bostéder

antagits sedan planen gjordes.
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BEFINTLIG STADSBILD OCH MARKANVANDNING
Planomradet ligger i 6stra Eslov i ett omrade med brokig och blandad bebyggelse.

Omgivningarna har sedan lang tid tillbaka innehallit bade verksamheter och
bostader i en blandning. Omradet har under de senaste tiotalen ar sakta dels forfallit
och, som exempelvis Lagerhuset, dels fatt ny anvandning.

Befintlig bebyggelse i kvarteret inrymmer diverse byggnader och lokaler fran olika
tidsaldrar, alla forvanskade genom tillaggsisolering och modernare fasadmaterial.
De hyrs ut till diverse smaverksamheter av fastighetsagaren, Ebo.

Nyligen har ocksa promenaden langs jarnvagen till stationen sakrats och byggts ut.
En forlangning soderut foljer med denna plan, sa att det som var jarnvag nu ocksa
har blir gdng- och cykelvag. Omradet har alltid varit i omvandling och annu inte
funnits sin form. En dynamisk stadsdel. Det &r denna succesiva omvandling som
kommunen nu efterstravar, i takt med att aldre verksamheter 14ggs ned eller
avflyttar. Planomradet &r en sadan del som nu ar mogen for en stadsfornyelse.
Detta kan goras pa tva principiellt skilda satt, genom rivning eller successiv
omvandling. Planférslaget praglas av bada synsatten. Med den komplexa och
aldrade stadshilden féljer mindre uppenbara, men &anda stora varden. Omradets
historia, och det som foljer med den, verksamheter, minnen, gldmska och identitet.
Detta motiverar en successiv omvandling av stadsdelen.

Planomradet ligger undangdmt mellan olika kommunikationsstrak, jarnvag,
viadukter, broar, infartsleder, villor, forplansbebyggelse och verksamheter. Ett
bevarande av denna struktur och anvéndning avses nu styrkas med att en del av
omradet, planomradet, ges en injektion av helt ny bebyggelse. En “kritisk massa”
tillrackligt stor for att fungera som ankare nar jarnvagsstaden skapas. Detta innebar
att gyttret av bebyggelse i kvarterets inre rivs, och tillats forsvinna, for att ge plats
at en ny generation av bebyggelse, sa som sker i staders omvandling. Samtidigt
bygger planforslaget pa ett noggrant infogande i sin omgivnings struktur,
anvandning och olika granser, pa samma satt som framtida planer kommer att
fogas och anpassa sig till denna. Detta innebadr inte att bebyggelsen i planforslaget
pa nagot vis forsoker efterlikna den historiska bebyggelse som omgivningen
bjuder, tvart om, den avser sta pa egna ben pa samma satt som omgivningarna
byggts utifran sina villkor.

L

MELLAN BEFINTLIGA OCH FRAMTIDA NODER DEL AV ETT NYTT UTVECKLINGSOMRADE BLANDING MELLAN KVARTERSSTAD, . NARA TILL ALLT
SMASKALIG VILLABEBYGGELSE OCH HALLBAR TRANSPORT, TAG & CYKEL

INDUSTRISAMHALLE BILFORBILDELSE | SODER KAN SKAPA
BILFRITT OCH LUNGT OMRADE

Relationer till 6vriga staden
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Historik

Planomradets nuvarande bebyggelse har tillkommit fran 1930-talet och framat och
var i alla delar uppford pa mitten av 1970-talet. Ursprungligen anvéndes
byggnaderna for Carl Engstdms verksamhet och har sedan, i Eslévs industri AB
och senare Eslovs bostads AB hyrts ut till olika verksamheter. Tva av byggnaderna
(4 och 6 enligt bild) star idag tomma och avses rivas infor restaureringen av
Spritfabriken.

Flygfoto dver
omradet och
omgivning

Historiskt foto &ver planomradet

KARKATAR INOM PLANOMRADET

(. :‘;‘— |
- R vl

1. Blastringsverkstad, Gamla Engson samt 2. Grén komidor med gamia jamvéagsspar 5. Vattentornet 6. Smaskalig villabebyggelse
trycksakverksad, i fra genomomradet

Omréadet och omgivningar idag
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gamla engson: introduktion

Gamla Engson (Kv Ornen 4) rymmer idag en rad
mindre och medelstora verksamheter, daribland
reklam- och trycksaksproduktion, latt industri och
verkstader. Byggnaderna pa tomten ar uppférda fran
1945 och framat och utgér tillsammans en lagmald
men variationsrik industriarkitektur. Byggnadernas
placering pa tomten skapar manga sma gardsrum och
platser, och gedigna material och fin detaljering ger
omradet stark karaktar.

1 Blastringsverkstad
2 Blastringsverkstad
3 Blastringsverkstad

4 Trycksaksproduktion

5 Reklambyra, glasmasteri,
koksinredning, fotostudio mfl.

6 Svarveri, mekanisk verkstad

Oversikt befintlig bebyggelse i planomradet det sa kallade Engsonomradet
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan Eslov 2035 och fordjupning for 6stra Eslov

I Oversiktsplan Eslév 2035 ingar planomradet i det som har pekats ut som
stadsomvandlingsomrade med upp till 1600 nya bostader fram till ar 2035. Ny
bebyggelse ska komplettera staden, stdrka befintliga varden och tillféra nya
stadsmiljoer. Sarskild hdnsyn ska tas till vattenhantering, buller, risk, féroreningar,
gronstruktur, riksintresse for kulturmiljo och riksintresse fér kommunikationer.

Fordjupad 6versiktsplan for éstra Eslov

Ett arbete med en fordjupning av 6versiktsplan for Eslov dster om jarnvagen pagar
i syfte att fa till stnd en mer blandad bebyggelse. Ornen 4 ingdr i denna, som ett
delomrade kallat Jarnvagsstaden, som enligt samradsforslag till rymmer upp till
900 bostader.

Ur fordjupningen: | Jarnvégsstaden finns bade bostader och verksamheter av
varierande storlek och typ. Den &ldre bebyggelsen &r kompletterad med nya
flerbostadshus och kontorslokaler. Det &r ett tatt och blandat omrade dar
byggnader med tydlig Eslévskaraktar sasom Lagerhuset och Spritfabriken
tillsammans med ny tat och hdg bebyggelse skapar spannande stadsmiljoer.

Nu aktuellt planférslag ar i hdg grad forenligt med dessa intentioner, och aktuellt
planomrade utgdr tillsammans med Spritfabriken och Lagerhuset en forsta etapp i
dessa ambitioner.

Planprogram

Omradet och dess narhet har lange varit foremal for tankar om att detaljplanelagga
for ny bebyggelse. Bland annat har ett planprogram fran 2011 pekat ut omradet
som ett av tre omraden, Kv Fasanen, Spritfabriken och Engsonomradet som i tur
och ordning bedémdes i behov av planlaggning. Planprogrammets mal var att ge
forutsattningar for en levande stadsdel med blandstaden som forebild. Olika
funktioner, bostadsformer, och verksamheter ger goda forutsattningar till
utveckling av de centrala delarna av Eslov.

Gallande och angransande detaljplaner

Gallande plan anger industriverksamhet som ej vallar narboende olagenhet med
hénsyn till sundhet, brandsékerhet och trevnad. Angransande detaljplaner anger i
oOster friliggande bostader, i soder anges bostader (Lagerhuset), i véster bostader
med centrumverksamhet (Spritfabriken), i norr smaindustri av icke stérande
karaktar (Kavli).

Bostadsforsorjningsprogram

Enligt Eslévs kommuns Bostadsforsdrjningsprogram som antogs 20 december
2016, har bostadsbyggandet av lagenheter i flerfamiljshus varit 1ag sedan 1980-
talet. I genomsnitt har 20 lagenheter producerats per ar i kommunen. Det &r
framforallt lokala byggherrar och det kommunala bostadsbolaget som har statt for
byggandet. Byggandet av flerbostadshus har pa flera orter varit begransat. En
tredjedel av bostaderna ar bostadsratter och tva tredjedelar hyresratter. Det ar storst
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efterfragan pa sma lagenheter, i form av ettor och tvar pa cirka 50-70 kvm. De
senaste aren har byggande av bostader i flerbostadshus aterigen okat.

Eslov ar aven en del av den vaxande Malmo-Lundregionen, vars malbild ar en
hallbar sammankopplad storstadsregion och som har Sveriges basta livsmiljo. For
att uppna malen ska bebyggelse koncentreras till kollektivtrafiknara lage genom
fortatning. Planforslaget tar ingen ny mark i ansprak och ligger cirka 400 meter
fran Eslovs tagstation med bade goda tag- och bussforbindelser.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2017-09-26 8104, att ge positivt
planbesked och planuppdrag for detaljplan Ornen 4.

Riksintresse for kulturmiljovard
Planomradet ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljévarden [M182]. |
motiveringen och uttrycket av riksintresset anges foljande:

Stadsmiljo -jarnvagsstad - som visar jarnvéagens och industrialismens betydelse for
den moderna tatortsutvecklingen, hur en hallplats pa den rena landsbygden
successivt utvecklades till planmassigt uppbyggt stationssamhalle och sa
smaningom stad.

Uttryck for riksintresset:

Spar av vagstrackningar, markanvandning och bebyggelse fran tiden fore
jarnvagens tillkomst och det nya samhallets tidigaste skeden. Den successivt
framvuxna rutnétsplanen med tomtstruktur, platsbildningar och gaturum.
Bebyggelsen och dess tata, stadsméassiga, men relativt smaskaliga karaktar. De
kringbyggda kvarteren med bostéder och lokaler for handel och hantverk samt
ekonomibyggnader och bakgardar. Offentliga byggnader med bland annat den
nygotiska kyrkan (1891) som givit upphov till begreppet "Eslévsgotik™.
Jarnvagsmiljon med stationshuset fran 1913, industribyggnader och andra till
jarnvagen knutna byggnader och anlaggningar. Den lokala byggnadstraditionen
med hus i foretradesvis rétt och gult tegel. Inslag av parker och gronska. Det tidiga
1900-talets utvidgningsomraden, med tidstypisk terranganpassad plan och villor
pa stora, gronskande tomter. Medborgarhuset, ritat av H Asplund, fran 1957 och
annan bebyggelse som visar den fortsatta utvecklingen under 1900-talet. ”

En bedémning av om planens genomforande kan befaras innebéra en pataglig
skada pa riksintresset ar gjord. Bedomningen &r att ingen pataglig skada befaras.

KULTURMILJO

Kulturhistoriska byggnader och miljoer

Planomradet ligger omgivet av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Spritfabriken
och Lagerhuset har namnts liksom det nedlagda industrisparet som restaureras till
GC-vig. Aven gatunit, fastighetsgranser, och den narliggande och historiska
infartsvdgen Kvarngatan med sin kantande bebyggelse och gamla vattentorn kan
namnas. Fastighetsbildningen &r styrd av det historiska vagnétet och
jarnvagsomradet. Dels det narliggande svangda industrisparet som format

22



fastighetsgranser men ocksa den diagonal som fastighetsgréanser visar i riktning
mot Medborgarhuset, dar det en gang fanns en 6vergang éver stambanan och
vidare mot Kvarngatan. Inom planomradet har ingen enskild byggnad bedomts som
sarskilt vardefull, men omradet bestar i sin helhet av en sammansatt och historiskt
intressant miljo. Det ar alltsa omradet med sina omgivningar som sammantaget
utgor en kulturhistoriskt intressant och vérdefull stadsdel. Planforslaget avser foga
in sig i detta genom att med sin nytillkommande bebyggelse tydligt och genom
kontrast bidra med en ny arsring och darigenom synliggora stadsdelens historiska
utveckling. Detta staller sarskilda krav pa en omsorgsfull och medveten gestaltning
av planomradet.

SERVICE

Planforslaget mojliggor bostader, och verksamheter i centrala Eslov, med korta
avstand till viktiga malpunkter och goda pendlingsméjligheter. Narmsta
dagligvaruhandel ligger bara ett stenkast fran planomradet. | narheten av
planomradet finns flera grundskolor och forskolor, samt den nya gymnasieskolan
Carl Engstrom. Nya bostéder stimulerar centrum ytterligare och ger ett 6kat
underlag for fler servicefunktioner inom och runt planomradet.

TRAFIK

Gang- och cykelvagar

Planomradet ligger i centrala Eslév med gang- och cykelavstand till viktiga
malpunkter. Bilfri forbindelse med jarnvagsstationen finns. Planomradet ligger
néara Kvarngatan som ar en viktig vagstrackning i stra Eslov. | norra delen av
Kvarngatan korsar Ostergatan, som stricker sig fran vastra Eslov till Flygstaden i
oster. Langs med Kvarngatan finns separerade gang- och cykelvagar pa émse sidor
om végen. P& Ostergatan finns trottoarer for gdende, medan cykling sker delvis i
blandtrafik.

Kollektivtrafik

Planomradet har ett mycket fordelaktigt lage for kollektivtrafik och planomradet
ligger cirka 400 meter fran Eslovs jarnvagsstation med goda pendlingsmajligheter
med bade buss och tag. Fran Eslovs jarnvagsstation gar tag till hela landet samt
finns busshallplatser for bade lokal- och regionbusstrafik.

Biltrafik

Fran planomradet och Gsterut ar gatunatet fullt utbyggt mot Kvarngatan. Parallellt
med Ornen fyras dstra grans l6per Jarnvagsgatan séderut mot Lagerhuset och
norrut mot Kavlis anldggning och fungerar som infart till denna. Cirka 20
fordonsrorelser med lastbil och ett trettiotal personbilar (personal) genereras av
Kavlis verksamhet idag.

Parkering

Parkering for nuvarande verksamheter sker inom planomradet liksom avsikten &r
for tillkommande bebyggelse. Parkeringsnorm tillampas for tillkommande
bebyggelse.
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NATUR

Fastigheten ar i dagslaget helt hardgjord och alla obebyggda ytor &r asfalterade.
Narmsta gronomrade &r det smala straket langs den nedlagda jarnvagen som ligger
intill planomradet och leder vidare mot Abbullahagen i soder. Snarjet i 6st kan
ocksa namnas.

Topografi
Planomradet &r relativt plan, det sluttar med cirka en meter fran Jarnvagsgatan ner
mot véster och den nedlagda jarnvégen.

Hogsta punkten ligger i nordost cirka 67 meter dver nollplanet i planomradets
norddstra hérn mot Jarnvagsgatan. Denna ligger i sin tur, och i detta l&ge 6ver
planomradet, pa cirka 69,5 meter. Nivaskillnaden minskar succesivt soderut langs
Jarnvagsgatan, for att halvvags till sédra planomradesgransen vara helt i niva med
planomradet pa knappt 67 meter.

Geotekniska forhallanden
Enligt Sveriges geologiska undersokning (SGU) bestar planomradet nastan
uteslutande av morénlera eller lerig morén.

Markfororeningar

2010 gjordes i samband med ett avldgsnande av oljetankar en mark- och
grundvattenundersokning och i samband med detta en sanering till nivan mindre
kanslig markanvandning. Ytterligare sanering behdvs for att sakerstélla kénslig
markanvandning. Planomradet har anvants for industriandamal under Iang tid och
kan misstankas innehalla markféroreningar. Markmiljéundersokning gors senast
innan planforslaget gar till granskning, for att faststalla eventuella ytterligare
fororeningar.

TEKNISK FORSORJINING

Dag-, spill- och dricksvatten

VA-natet i kvarteret ar sedan lange utbyggt. Planomradet ingar i VA SYD:s
verksamhetsomrade for dag-, spill- och dricksvatten och ar utbyggt i omradet.
Anléaggningar for planomradet behdver kompletteras for den tillkommande
bebyggelsen.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

Tillgang till rekreativ miljo

Planforslaget ligger cirka en halv kilometer fran Stadsparken och en kilometer fran
Skytteskogen/Trollsjdomradet/Snarjet/Abullahagen.

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,
daribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling. Planférslaget kan
komma att berdra barn som bor inom planomradet. Idag saknar planomradet nagon
utemiljo dar barn kan vistas sékert.

Tillganglighet
Planomradet &r plant och ger goda forutsattningar for tillganglighetsanpassning.

24



BULLER OCH STORNINGSSKYDD

Buller

En bullerutredning r genomford for fastigheten av Tyrens, “Trafikbullerutredning
till detaljplan, Ornen 4, Eslév. Slutrapport 2019-06-20, Reviderad 2021-03-03”
Bullerutredningen inkluderar prognostiserade trafikférandringar for ar 2040 samt
beraknar bullernivan fran narliggande tag- och véagtrafik. Nedan listas gallande
riktvarden for trafikbuller vid bostadsbyggnader eller nybyggnation:

Ekvivalent A-vagd Maximal A-vagd
ljudniva, L., [dBA] ljudniva, Leasma [dBA]

Ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad 60%
som inte bor overskridas
Dock om bostaden < 35 m® 65

Ljudniva som inte bor dverskridas vid en
uteplats, om en sadan ska anordnas i 50 708
anslutning till byggnaden
Hogsta ljudniva vid fasad pa en
ljudddmpad sida

a) Kan overskridas om minst halften av bostadsrummen ar vinda mot ljuddampad sida.

b) Kan &verskridas med som mest 10 dBA-enheter fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och
22.00.

55 70 (kl. 22-08)

Utredningen sammanfattas vidare:

SAMMANFATTNING

Eslévs Bostads AB arbetar med att ta fram en ny detaljplan pa fastigheten Ornen 4.
Fastigheten ar beldgen i centrala Eslév, sydost om Eslovs station.
Detaljplaneomradet angrdansar mot jarnvdgen Sédra stambanan i vdster och
Jarnvdgsgatan pa kort avstand i 6ster samt Trehdradsvagen i soder.

| tabellen nedan redovisas mdéjliga I6sningar for respektive hus (1-14). Tabellen
visar vilka planlésningar som accepteras enligt trafikbullerférordningen.

Hus Kan planeras med valfri | Kan planeras med genomgdende | Enkelsidig bostad
planlésning di Leg 60 planlésning dar halften av <35 kvm majlig da
dBA uppfylls pd alla rummen uppfyller Leg 55 dBA och | Leq 65 dBA
fasader Lmax 70 dBA uppfylls

1 X X

2 ¥ X

3 X X

4 ¥ X

5 X X

& X X

7 X X

8 X X

9 ¥ X

10 X X
¥ |enstaka fasader och

11 plan) X X

% (plan 1-2, samt enstaka

12 fasader och plan) X X
X |enstaka fasader och

13 plan] X X
X |enstaka fasader och

14 plan] X X

Hus 2-10 uppfyller trafikbullerférordningens grundriktvarde Leq 60 dBA och kan
planeras med valfri planldsning ur bullersynpunkt.
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I hus 1 overskrids grundriktvardet Leq 60 dBA pa fasad mot jarnvag och delar av
fasad mot norr och soder, vilket innebar att kompensationsatgarder kravs. Formen
pa byggnadsdelen gor det svart att naturligt planera for genomgaende lagenheter.
Ett alternativ kan vara att planera for lagenheter om hogst 35 m:mot vaster, plan 1
i norr och plan 4-5 i séder alternativt att arbeta med tekniska l6sningar. Ovriga
fasader kan sedan planeras med valfri planlésning.

1
1160[62[77 153457
2161]62[78 215347]7
1[62[58[80 ;gﬁ% 360/62]78 3 [537]7
2 |60[59[79 455477
[ ealagiral [ B0js1[78
3[60[59[79) 5 l60/B1[78 5 [BalA7[7
4[60/59[7e| 1AESESTS Fetsnisiza 6 |50/49
=leolol7gl [El5718lrs] L
I 1656170
2|5566[70
2[63[56(81
3 |55[84[70
3 |p4|56[82
4556369
465[5582 3
5 |65]55(82 2 2 pApZ0g
1 6 |54/62[69
1 [60[Ba[7 1 [56[56[74)
2 (60537 2 [55/59[73
3160B2[78[ ] ;ﬁgg 3 [55/59[73
[4162}52(80 SealaglTo 4 [56/59[73
5 [62[52/80} 1$“”|4%wn
L] [2]58[49]76 4 1 [53[60[70)
3|58[48[76 2536070
21503877 3 |53/61/69)
7 4[5361]70
1[54[57[72) 5 |56(61]73)
2(55/58)73 1 E063
3 |55(587 ] 7 51|63
rﬁwm 5 6 3 |52162
- 4 [52[60]
gg 154437 £22.60
53177 25577 1152596
5377l A3 [s6a7]7 215359171
Tlertar 3 |53l58[7!
4 |54]58[7
11551447 5 [54l57[7
2 [54[46]7
356477 7 152677
457477 2[54]57[7
5 |58[46[7 3 [55[5a[T
1[54[57]70 4 1565817
2|55/57[72 1 [52[4]6
[3]55/5773 8 25336
1 [56l47]74 3 5216216
2 [56]51[74] 4 152|606
3 [57]51[75] 1153]55|70) 1 [52]59170
[4]58[52[76] 2 [53]55[70) 2 [52[59[70
1]51]5069 3%%% 3 535970~
2 |51[50/68| 4 555973
3|53[50[70 9
10
;3%% 152636
2 |53[62|6:
’;1556070 353616
115956(77 4 152|60|61
2 [59[60[77
3 |50lg0l7al [1155[56(73| [ 115215470 I Bas7r 7 1 [51|62/68)
2 |55[54{72|| 2 [51[56(70] 2 5957177 1 2151(61|68
3 |5556173]] 3 [19457170] [375al59(76] |3 [53]61[70]
4 |5958(77] 4 [5ale1(7e| [4 51]6066

Ilustration ekvivalenta nivaer 2 meter 6ver mark. Grén och bla farg iutbredningskartorna anger
ljudnivaer under 60 dBA. | kolumnerna for fasadnivéer anges hur Leq (dBA) (2 a kolumnen) och
Lmax jarnvag (3:e kolumnen) och Lmax vag (4:e kolumnen) fordelas per fasad och vaningsplan (1: a
kolumnen).
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| punkthusen 6verskrids grundriktvardet Leq 60 dBA pa flera fasader och
vaningsplan, framférallt mot jarnvagen och vinkelratt mot denna. Riktvardet Leq 65
dBA for lagenheter om maximalt 35 m. uppfylls pa alla fasader och vaningsplan.

| vissa delar av punkthusen, framférallt hdrnor, ar det méjligt att planera for
genomgaende lagenheter om det ar mojligt att utforma en sida som uppfyller Leq
55 dBA och Lmax 70 dBA vinkelrdatt mot den bullerexponerade fasaden. For denna
I6sning kravs i flera fall att tekniska I6sningar arbetas in i byggnaderna. Det kan
vara indragna och inglasade balkonger i hérnor och/eller vinkelrdtt mot
bullerexponerad fasad. Mer exakt utformning och placering av denna typ av I6sning
gors nar planlésningen ar kand.

Fasader och vaningsplan dar Leq 60 dBA uppfylls kan planeras med valfri
planldsning.

N e M e i 2 55 (O e H
7 [51[54[79kd 2 [63]56/80[ |2 575175 7 [52|56] -
3 [g2(54[80] [ 316315581 3 |57|51|75] 3 [52(56]
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Illustration fasadnivaer som frifaltsvarden pa del av fastigheten Ornen 4. | kolumnerna fér
fasadnivaer anges hur Leq (dBA) (2: a kolumnen) och Lmax jarnvag (3:e kolumnen) och Lmax vag
(4:e kolumnen) fordelas per fasad och vaningsplan (1: a kolumnen). Tabellerna ar markerade med
tva olika farger. Gron farg anger att grundriktvérdet Leq 60 dBA uppfylla, medan bla anger att dven
“ljudddmpad sids” uppfylls.
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KONSEKVENSER

Planférslaget innebér att en aldre smaindustrimiljo far en ny anvandning som
bostader. Pa detta satt utgor den en viktig del i stadsomvandlingen som sker i Eslov
Oster om jarnvédgen. Staden berikas, komplexitet, dynamik, tathet och nérhet 6kar.

MILJOKONSEKVENSER

Strategisk miljoundersokning enligt miljébalken

Kommunledningskontoret beddmer med végledning av férordningen om
miljokonsekvensheskrivningar, att planforslaget inte kan antas medfdra betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-18 88§ miljobalken och i 4 kap 34
§ PBL. En undersokning angaende behovet av en miljépaverkan &r gjord. |
undersokningen gors beddmningen att ett genomforande av planforslaget inte
kommer att riskera en betydande (negativ) miljopaverkan varfor ingen ytterligare
miljobeddmning behovs.

Paverkan pa riksintresse

Planomradet ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljovarden [M182]. |
motiveringen och uttrycket av riksintresset anges av riksantikvariedmbetet
féljande:

Stadsmiljo -jarnvagsstad - som visar jarnvagens och industrialismens betydelse
for den moderna tatortsutvecklingen, hur en hallplats pa den rena landsbygden
successivt utvecklades till planmassigt uppbyggt stationssamhalle och sa
smaningom stad.

Uttryck for riksintresset:

Spar av vagstrackningar, markanvandning och bebyggelse fran tiden fore
jarnvagens tillkomst och det nya samhéllets tidigaste skeden. Den successivt
framvuxna rutnétsplanen med tomtstruktur, platsbildningar och gaturum.
Bebyggelsen och dess tata, stadsméassiga, men relativt smaskaliga karaktar. De
kringbyggda kvarteren med bostader och lokaler for handel och hantverk samt
ekonomibyggnader och bakgardar. Offentliga byggnader med bland annat den
nygotiska kyrkan (1891) som givit upphov till begreppet "Eslévsgotik'.
Jarnvéagsmiljon med stationshuset fran 1913, industribyggnader och andra till
jarnvagen knutna byggnader och anlaggningar. Den lokala byggnadstraditionen
med hus i foretradesvis rott och gult tegel. Inslag av parker och gronska. Det tidiga
1900-talets utvidgningsomraden, med tidstypisk terranganpassad plan och villor
pa stora, gronskande tomter. Medborgarhuset, ritat av H Asplund, fran 1957 och
annan bebyggelse som visar den fortsatta utvecklingen under 1900-talet. ”

| dessa delar av staden &r ovan (av oss) fetmarkerade motiv och uttryck angaende
riksintresset tydliga.

Planomradet ligger i omedelbar narhet till de jarnvagsmiljoer riksintresset omtalar.

Ett starkt motiv for att arbeta med detta omrade har varit att tillvarata, utnyttja,
bevara, starka och sdkra de miljoer vi har talar om. | avsnitt, tidigare i

28



planbeskrivningen, har Spritfabriken, Industrisparets dragning, Lagerhusets narhet
de insomnande industrimiljéerna omnamnts. Tanken &r att dessa miljoer behdver
skankas en fornyad anvandning och darmed ett bevarande. Nyanvandning,
integrerad i historiska miljoer, spar och platser. Pa sa vis har exploateringen
ambitionen att injicera ny ekonomi och nytt socialt liv i den stomme som den
kulturhistoriska miljon utgér och vanda det forfall som annars hotar platsen.
Forhoppningen &r att denna fornyelse snarare sakrar vérden i riksintresset &n
stjalper dessa och att genomfdrandet av planen, i sitt sammanhang darfor starker
namnda intresse och kulturmiljo.

Planforslagets genomférande medfor visserligen att befintlig bebyggelse inom
planomradets tomtmark kommer att ersattas med ny bebyggelse. Denna bebyggelse
ar ur flera synpunkter uttjant och bedéms inte ha de storre varden som skulle
motivera ett bevarande. Vidare avses jarnvéagsstrackan mellan spritfabriken och nu
aktuellt planomrade restaureras. Planforslaget avser vidare, genom sin utformning
med delvis hdgre och accentuerad bebyggelse, inte underordna sig det aldre
bebyggelsemdnstret utan snarare genom kontrast understryka och darmed
synliggdra omgivande kulturmiljoer fran annan tid. Men ocksa med en likhet i den
komplexitet och monumentalitet som Spritfabriken, Lagerhusets och jarnvagens
stora former tecknar sig. Vidare annonserar sig omradet med tydlig grans till sin
omgivning och genom sin egenart som ett ytterligare nytt landmarke i
jarnvagsstadens utveckling.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet

Omradet riskerar inte att dverskrida MKN luft. Beraknade arsmedelvérdet for
kvévedioxid ligger kring 10—15 pg/m3 i Eslovs tétort och 5-8 ug/m3 pa
landsbygden.

Vattenkvalitet

Vid detaljplanering ska gallande miljokvalitetsnormer for vatten iakttas.
Planforslaget ligger inom det grundvattenomrade som har identifierats inneha god
kemisk och kvalitativ status. Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.
Omradet har avrinning mot Braan: Kavlingean-Damm i Rolsberga. Nodvandiga
dagvattenatgarder ska anlaggas for att dagvattnet inte ska ge en negativ paverkan
pa ytvattenforekomstens kemiska och ekologiska status. Kommunledningskontoret
bedomer att planforslaget inte paverkar méjligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.

DAGVATTEN

Idag ar hela fastigheten hardgjord vilket belastar systemet pa dagvattensystemet
maximalt. FOr att minimera att dagvattensystemet éversvdmmas vid extrema
skyfall bor vattnet absorberas eller fordrojas i vegetativa ytor. Gardsutrymmena bor
utformas minimalt hardgjort och med dagvattenfordréjning inom fastigheten. Idag
har fastigheten en anslutningspunkt i gatan dsterut. Ny anslutning till
dagvattennétet kan efter fordréjning ske dven vasterut mot Ystadvéagen.
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OVERSVAMNING OCH SKYFALL

Enligt skyfallskartering fran 2018 6ver Eslovs tatort, drabbas inte planomradet av
oversvamningar vid extrema skyfall mer an i lokal befintlig asfalterad gardsmiljo.
Marken bor doseras sa att skyfallsvatten ohindrat rinner mot GC vagen i vast och
efter fordrojning vidare ner i viadukten pa Treharadsvéagen. Planbestammelse om
markens lutning inférs. Markvatten rinner ocksa soderut langs Jarnvagsgatan och
vidare ner i samma viadukt. Da planomradet sluttar latt at sydvast mot

jarnvagssparet, bor har finnas utrymme for en fordréjning innan det breddar ner
mot viadukten under nedlagda jarnvagssparet.
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Utsnitt fran Eslovs kommuns skyfallskartering, hundradrsregn och instangda omréden
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NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Ny vegetation

Planforslaget foreslar att delar av den asfalterade marken bryts upp och ersatts med
genomslappliga markmaterial sdsom grus och gras. Vegetation bor planteras inom
planomradet, vilket kommer forbattra den biologiska mangfalden inom omradet,
men dven for hela naromradet i stort. For att gynna den biologiska mangfalden bor
utemiljo planeras med stor variation.

MARK OCH GRUNDLAGGNING
Grundlaggningsforhallanden ar inte utredda men kommer att goras efter samradet
men innan nasta skede i planprocessen, da planen gar ut pa granskning.

MARKRADON

Planférslaget ingar i omradet som har identifierats som normalrisk for radon. Hog-
riskomraden kan dock forekomma lokalt med hansyn till Eslévstraktens geologi.
Vid normalriskmark ska byggnader utféras med radonskyddad grundlaggning.

MARKFORORENINGAR

Markfororeningar har utretts, konstaterats och i delar sanerats till mindre kénslig
markanvandning. Markfororeningar kommer att behdva saneras ytterligare, till
kénslig markanvandning i kvarteret.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Kommunledningskontoret bedémer att planomradet inte har nagra negativa
konsekvenser pa hushallningen med naturresurser, eftersom planforslaget inte tar
nagon ny mark i ansprak. Planforslaget ar ett fortatningsprojekt i centrala Eslov
och som mojliggoér bostadsbebyggelse inom den befintliga strukturen.

STADSBILD / LANDSKAPSBILD

Planforslaget innebar en stérre forandring i stadsbilden. Planomradets extensiva
verksamheter och laga bebyggelse ersatts med bostader, i som hogst fjorton
vaningar, och en ny central stadsdel vaxer fram och bildar kéarna i det som i
fordjupningen av OP kallas jarnvagsstaden. Vidare kommer omrédet trots
exploatering att bjuda mer av utemiljo, gronska, strak och inte minst tillganglighet
och minskade kvarter och omvégar.

ARKEOLOGI

Enligt Riksantikvariedmbetet finns inga kdnda fornldmningar i eller i narheten av
planomradet. Om fornldamningar upptacks i samband med markarbete, ska arbetet
avbrytas pa den yta dar fornlamningar patréaffas och exploatéren ska kontakta
lansstyrelsen.

SOLFORHALLANDEN

Omradet ar anpassat efter solens rorelser, slutet i norr, lagt i soder, med 6ppningar
oster och vasterut. Efter dygnets och arets skiftningar, kommer alltid sollagen att
finnas, om an inte Gverallt samtidigt eller pA samma plats alltid.
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Kommunledningskontoret har genomfort en enkel skuggstudie, for att se hur
solforhallandena och skuggningen skiftar under ett dygn. Genom planforslaget
nordliga lage och hojdanpassning i forhallande till befintlig bostadsbebyggelse ar
skuggning begransad. Under vinterhalvaret samt pa kvéllar under sommarhalvaret
kommer dock en begransad skuggning att ske av befintlig bostadsbebyggelse.

klockan 09.00 klockan 12.00 klockan 15.00

Skuggstudie vardagjamning 20/3 2021

TRAFIK

Planomradet innehaller 124 parkeringsplatser och genererar om alla bilar gor fyra
trafikrorelser per dag, knappt 500 rérelser totalt per dag. Parkering sker till stérsta
del under mark. Inga nya in- och utfarter kommer att upprattas mellan planomradet
och Kvarngatan. Planforslaget kommer att medféra en dkad trafik till och fran
omradet pa Vattenverksvagen, men ingen genomfartstrafik kommer att ske.

Parkering
Parkeringen kommer att ske pa kvartersmark, inom planomradet. Planférslaget ska
tillgodose 124 bilparkeringsplatser och 400 cykelplatser fér boende.

BEFINTLIG TEKNISK FORSORJNING
Befintlig teknisk infrastruktur kan fortsatta byggas ut utan storre férandringar av
befintliga ndt om fordréjning av dagvatten sker enligt dagvattenstrategierna.
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HALSA OCH SAKERHET

Risker

En riskutredning avseende farligt gods ar genomford for fastigheten (Gaupa, 2018-
08-24). Risker som har med stambanan, bensinstationer, Kavlis och Orclas
verksamheter analyseras. Slutsatser redovisas nedan.

Stambanan

Den foreslagna placeringen med flerbostadshus vid ett avstand om 130 meter fran jarnvigen
att en fordjupad riskvdirdering skall utforas, som utgar fran vilka olyckshéndelser som kan
intrdffa och vilka konsekvenser dessa far. Dessa analyser visar att savil individrisken som
samhdllsrisken ligger val under nivan for acceptabel risk. 1id sidan av att jamfora med de
beraknade absoluta risknivaerna, beskrivna som en sammanvégning av sannolikbet och
konsekvens, och Lénsstyrelsens forslag till riktlinger finns fyra dvergripande principer vid
vdrdering av huruvida en risk dr acceptabel eller om olika riskreducerande atgérder bor
overvagas.

I enlighet med rimlighetsprincipen diskuteras olika riskreducerande atgérder. 1 enlighet med
proportionalitetsprincipen dr nyttan stor av att exploatera det aktuella omradet med goda
kommunikationsmijligheter. Den marginellt forhijda risken fran jarnvégsolyckor med farligt
gods berdr inte tredje man, utan den som har nytta av etableringen — de boende; vilket dr i
entighet med fordelningsprincipen. Avstandet dr sa pass stort att sannolikbeten for
katastrofer, med flera didsfall, dr mycket litet, ligre éin 1X10° per dr. Detta dr i enlighet
med principen om undvikande av katastrofer.

Bensinstationerna

Aven vid en mycket allvarlig olycka med brandfarlig vitska, sisom bensin, dr riskavstindet
avseende didsfall ganska begransat, ligre an 25 meter enligt en studie av 17T,
Bensinstationerna Preem och Ingo ligger pa ett avstand av 50 meter respektive 75 meter frin
de planerade bostiderna. Boverket refommenderar dock 100 meter. Ett kortare avstand
kan motiveras av att det finns skyddande bebyggelse mot planomradet.

Kavli

For etanol dir det vid leverans ndr transporten passerar intill planomridet, som en olycka
med antandning skulle kunna leda till letala forhallanden inom planomridet (riskavstandet
dr 25 meter).

For Kavli skulle en olycka med ammoniak vid stabil skiktning och vind fran nordost kunna
medfora en situation med letalt higa gaskoncentrationer inom planomradet, sannolikbeten for
detta dr dock, enligt berakningar av Tyréns, mycket lag och motsvarar en handelse per sju
miljoner ar. Den laga sannolikbeten innebdr att risknivan hammnar inom vad som kan
definieras som acceptabel risk. Trots detta, bor undersokas mijligheter att ytterligare reducera
risken.

For att begréiinsa risken foreslis att planomradet disponeras si att manniskor inte varaktigt
uppehaller sig i den nordistra delen. 1 idare foreslkas atgirder, som begrinsar spridningen av
utrunnen etanol och skyddar mot stralningsvirme.

Orkla Food

Den planerade bebyggelsen ligger pa ett avstind av 500 meter fran fabrikslokalerna. Enligt
en riskanalys av Tyréns dr detta tillfyllest. Risker till foljd av verksambeten vid Orkla Food
antas sdledes inte annat an ytterst marginellt paverka sambdillsrisken eller individrisken vid
det planerade bostadsomridet..

Bebyggelsen har orienterats séderut och kvarteret har slutits mot nordost for att
skdarma mot verksamheten i denna riktning. Inga uteplatser mojliggors heller har.
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SOCIALA KONSEKVENSER

God bebyggd miljo

God bebyggd miljo &r ett miljomal som beslutades av Riksdagen ar 2012.
Miljomalet definieras pa foljande satt av Riksdagen:

Syftet med malet ar att stader, tatorter och annan bebyggd milj6 ska utgéra en god
och halsosam livsmiljé samt medverka till en god regional och global miljé. Natur-
och kulturvérden ska tas tillvara och utvecklas. Byggnader och anlaggningar ska
lokaliseras och utformas pa ett miljdanpassat satt och sa att en langsiktigt god
hushallning med mark, vatten och andra resurser framjas.

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 och utveckla
kulturvarden, etc. Planforslaget bygger vidare pa befintlig stad och sakerstaller
kulturvarden i planomradet och dess omgivning. Omradet ges funktionella
bostader, gronytor och kopplingar till befintlig stad och land. Planférslaget tar fasta
pa majoriteten av preciseringar och forslaget uppfyller miljomalet for God bebyggd
miljo.

Tillgang till rekreativ miljo
Omradet i sig sjalv omvandlas till en tillganglig, transparent och befolkad plats
med gardsmiljoer och bostader pa en yta som tidigare var otillganglig och avskild.

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,
daribland beslut om samhallsplanering och stadsutveckling. Barn och unga bedéms
inte berdras i nagon storre omfattning av det aktuella planforslaget. For att skapa
sakra kommunikationsmajligheter till, och forbi, planomradet, planléaggs en gang-
och cykelvag langs med Rdérstrandsgatan, dar trafiken inte behdver interagera med
biltrafiken inom verksamhetsomradet.

Tillganglighet

Inom planomradet finns inga betydande hojdskillnader som skulle kunna utgora ett
hinder for individer med nedsatt formaga att orientera sig och rora sig inom
planomradet. Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillgéanglighet och
anvandbarhet for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet i 8 kap
48 och 8 kap 9 § PBL i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med
byggnads- och markprojekteringen och déarmed vid kommande bygglovsprévning.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomfdrandetid

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

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

Huvudmannaskap
Eslovs kommun ar huvudman for all allman platsmark inom planomradet.

Ansvarsférdelning
Ansvar for utbyggnad av allman plats kommer att regleras i exploateringsavtal.

Utbyggnad inom kvartersmark bekostas och utfors av respektive
fastighetsagare/exploatdr. Exploatér/fastighetsagare ansvarar for att erforderliga
tillstand inhamtas innan exploatering péabarjas.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planavtal har upprattats mellan Kommunledningskontoret och exploatéren. |
avtalet regleras ansvars- och kostnadsférdelning gallande detaljplanearbetet.
Exploatdren bekostar eventuella undersokningar och utredningar som erfordras for
detaljplanens framtagande och genomfdrande. Ingen planavgift utgar i samband
med bygglov.

Exploatdren bekostar eventuella undersékningar och utredningar som erfordras for
detaljplanens framtagande och genomférande. Ingen planavgift utgar i samband
med bygglov.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan Eslovs kommun och exploatéren innan
detaljplanen antas. Kostnader och ansvar for utférande av allménna anlaggningar,
erforderlig fastighetsbildning etc. som behdvs for planens genomforande regleras i
exploateringsavtalet. Ett iordningstallande av gc-vag pa det nedlagda
jarnvégssparet, bildande av eventuella gemensamhetsanlaggningar och servitut
inom omradet kommer att regleras i exploateringsavtalet. Exploateringsavtalet
kommer ocksa att reglera samordningen mellan kommunen och exploatoren under
genomforandet av detaljplanen.

Andra avtal
Avtal behover tecknas mellan fastighetsagaren och Kraftringen for att reglera flytt

av elcentral.
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Exploatering
Kostnad for iordningstallande av gc-vag pa det nedlagda jarnvagssparet kommer

delvis att belasta kommunen. Pengar behdver avsattas i kommunens
investeringsbudget for att projektera och bygga ut gc-véagen. Fordelning av
kostnaderna mellan kommunen och exploatéren kommer faststéllas i
exploateringsavtalet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Fastighetsbildningsatgarder

Kvartersmarken inom planomradet ingér i fastigheten Ornen 4. Allméan plats ingér i
kommunens fastigheter Ornen 12, Ornen 13, Ornen 14 och Eslov 54:11.
Fastighetsindelningen behdver inte dndras for att genomfora detaljplanen.

Avstyckning

Kvartersmark inom detaljplanen kan avstyckas for att bilda fler fastigheter inom
planomradet. Avstyckning och fastighetsreglering provas i lantméateriforrattning
enligt fastighetsbildningslagen (1970:988).

Gemensamhetsanlaggningar

Markreservat for gemensamhetsanlaggning finns inom planomradet. Om
avstyckning sker for att bilda fler fastigheter kan gemensamhetsanldggning behéva
inrattas for gemensamma funktioner och utrymmen. Detta provas i
lantmateriforréttning enlighet anldggningslagen (1973:1149).

Ledningsatgarder
Inom planomradet finns en ledningsratt for optokabel som kan behdva upphéavas.
Detta provas i lantméteriforrattning enligt ledningsréttslagen.

Ansotkan om fastighetsbildning

Det ankommer pa exploatdren att hos Lantmateriet ansdka om eventuellt
erforderlig fastighetsbildning, inrdttande av gemensamhetsanlaggning eller
omprovning av ledningsrétt.

Servitut
Ornen 4 belastas av ett avtalsservitut for fjarrvarmeledning mm och ett
avtalsservitut for kraftledning. Exakt lokalisering ar inte utredd.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,
Tillvéxtavdelningen

Asa Simonsson Mikael Vallberg Torsten Helander
Avdelningschef Planchef Planarkitekt
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