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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 dven reglera
bebyggelsens placering, utformning och utférande. En detaljplan bestér av en
plankarta som ar juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver
plankartan. Planbeskrivningen, som inte &r juridisk bindande, ska underlatta
forstaelsen 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
sakégare, myndigheter och andra berdrda att inkomma med synpunkter.
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INLEDNING

PLANENS SYFTE

Syftet med planen &r att préva industri pa nuvarande fotbollsplan och gronomrade,
som idag ar planlagt som skolomrade. Planen ska maojliggéra en expansion av
intilliggande industri med en d&ndamalsenlig tomt. Planen ska séakerstalla att den
allménna gang- och cykelvagen genom omradet fortsatt ar tillganglig. Planen ska
ocksa sakerstalla hantering av dagvatten och skyfall i omradet.

SAMMANFATTNING

Planomradet ligger i Ostra Esl6v, i sydostra delen av Berga skolomrade. |
planomradet finns idag en fotbollsplan, ett gronomrade och en allmén gang- och
cykelvdg. Planarbetet har initierats av BioGaia Production AB, som idag driver en
verksamhet pa grannfastigheten Grongolingen 1 och har behov av att bygga ut.

Planforslaget innebar att en ny industribyggnad byggs pa fotbollsplanen pa Skatan
10. Byggnaden kommer att ha en maximal hojd pa 11 meter. Den nya byggnaden
kommer att kopplas ihop med den befintliga byggnaden i dster. Det gérs genom en
forbindelsegang som gar 6ver kommunens befintliga gang- och cykelvag. Gang-
och cykelvagen kommer att finnas kvar och fortsatt vara tillganglig for
allménheten. Den nya industribyggnaden kommer att dela infart med
Kallebergsskolan och i sodra delen av fastigheten kommer det vara en hardgjord
yta for inlastning och véndning for transporter.

Omradet norr om fotbollsplanen kommer att omvandlas till park och fortsatta vara
gront. Det kommer att grdvas ur och omformas for att kunna omhéanderta skyfall
och ambitionen &r att gestalta omradet sa att det ocksa kan fungera som vistelseyta
for skolorna och allméanheten.

Planforslaget strider mot dversiktsplanen som pekar ut omradet som gronomrade,
darfor gors detaljplanen med uttkat forfarande.

Alla utredningar som har gjorts av andra &h kommunen, dér konsultnamn
redovisas, har bekostats och upphandlats av exploatéren.
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Lage

Planomradet ligger i 6stra Eslov norr om Per Hakanssons vag, i sydostra delen av
Berga skolomrade.

Areal och markagoforhallanden
Planomradet &r totalt knappt 1,2 ha stort och omfattar del av fastigheten Skatan 10
och del av gatufastigheten Eslov 54:2 som bada &gs av Eslévs kommun.

Plansituation och angréansande fastigheter
For planomradet finns en gallande detaljplan fran 1999.

Planomradet gransar till Skatan 4 och Skatan 9, som &gs av Eslovs kommun och
Grongolingen 1 som &gs av BioGaia Production AB.

BEFINTLIG STADSBILD OCH MARKANVANDNING
Planomradet bestar till storsta del av en fotbollsplan/grasmatta. Ytan fungerar som

del av skolgard for Kallebergsskolan samt idrottsyta for skolidrott och anvéands av
flera skolor (Kallebergsskolan, Nya Ostra och Carl Engstréoms gymnasium). P
kvallstid anvands den som fotbollsplan for fotbollsféreningar. | norra delen av
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planomradet ligger en kulle som troligtvis har uppkommit genom att schaktmassor
har placerats dar. | Ostra delen av planomradet gar en gang- och cykelvag med tva
tradrader och buskar.

Fotbollsplanen och planomradet fran sydvast

Vaster om planomradet ligger Berga skolomrade, med Kaéllebergsskolans byggnad
och parkeringsplatser narmast. Sjalva skolgarden och entrén ar vand mot vaster,
bort fran planomradet. Mot norr ligger tva idrottshallar for bl.a. tennis och rakt
norrut finns utetennisbanor. | 6st och nordost ligger ett industriomrade med
storskaliga hallbyggnader av olika slag. Aven i soder pa andra sidan Per
Hakanssons vag ligger ett industriomrade. Tomten precis soder om planomradet
har inte bebyggts utan &r en stor grasyta.

Planomradet med fotbollsplan fran nordost.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen
Planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.

Oversiktsplan Eslév 2035
I Eslovs dversiktsplan (maj 2018) ar fastigheten Skatan 10 foreslagen som

grénomrade inom skolomrade. Marken &r dven utpekad som lamplig att
samutnyttja for vattenhantering. Omradet ar en del av ett utpekat
stadsomvandlingsomrade i 6stra Eslév planerat for 1600 nya bostader fram till
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2035. Oversiktsplanen lyfter generellt fram behovet av gronstruktur samt ytor for
hantering av vatten inom omvandlingsomradet.

Fordjupad 6versiktsplan

| fordjupad Gversiktsplan for Ostra Eslov (Remissversion 20-09-18) &r fastigheten
Skatan 10 inte en del av skolomradet. Yta for dagvatten och skyfall finns utpekat
norr om fotbollsplanen.

Gallande detaljplan

For planomradet galler detaljplan E 256 - Detaljplan for skola och verksamheter
m.m. inom Bergaomradet sdder om Ringsjovagen i Eslov. Den antogs 1999 och
tillater skolverksamhet inom planomradet med en maximal byggnadshajd av 8
meter. Den mojliggor ocksa for icke storande industri i angransande kvarter.
Detaljplanen har i stort genomforts.
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Géllande detaljplan for Skatan 10, detaljplan E256

Soder om Per Hakanssons vag géller detaljplan S189 fran 1979. Den anger
anvandning industri pa marken med bygghandshéjd pa maximalt 13 meter.
Detaljplanen har i stort genomforts, men inte i omradet precis soder om
planomradet.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) beslutade 2020-06-09 att ge positivt

planbesked och planuppdrag for detaljplan for Skatan 10.

MILJOBALKEN

Biotopskydd

Inom planomradet finns tva tradrader, en i véstra kanten av gang- och cykelvagen
och en norr om Per Hakanssons véag. Bada tradraderna omfattas av generellt
biotopskydd for allé.

KULTURMILJO
Arkeologi/Fornlamningar
Omradet innehaller inga kanda fornlamningar.

SERVICE
Planomradet ligger pa gransen mellan ett skolomrade med tre skolor och
idrottshallar och ett industriomrade, dar det ligger manga verksamheter och
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arbetsplatser. P& Ringsj6vagen cirka 400 meter norrut finns livsmedelsbutik,
apotek, med mera.

TRAFIK

Gang- och cykelvagar

Planomradet ar val kopplat till det befintliga gang- och cykelnétet. Langs med Per
Hakanssons vag finns gang- och cykelvag pa norra sidan av vagen. | dstra delen av
planomradet finns en gang- och cykelvag som &r del av ett vergripande nord-
sydligt cykelstrak genom hela Gstra Eslév.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger drygt en kilometer fran Eslévs tagstation. Busshallplatser for
bade stadsbuss och regionbuss finns pa Ringsjovagen, Verkstadsvagen och
Treharadsvagen, alla cirka 600 meter fran planomradet. Busshallplatserna
trafikeras av linje 1 (stadsbuss fran Solkullen till Flygstaden via stationen), 157
(regionbuss till Flyinge), 436 (regionbuss till Léberdd) och 474 (regionbuss till
Horby).

Biltrafik

Per Hakanssons vag ligger direkt soder om planomradet och leder vésterut, mot
jarnvagen. Osterut har den ingen anslutning till Ostra vagen, utan det sker antingen
norrut via Ringsjovagen eller soderut via Treharadsvagen. Ringsjovagen ar hart
belastad och kommunen stravar efter att fler ska vélja Treh&radsvagen. | framtiden
planeras en cirkulationsplats vid Treh&radsvégen/vag 113 for att underlatta for
trafiken.

Véster om fotbollsplanen finns en infart till Kéllebergsskolans parkering. Védgen
ligger pa kommunen/skolans fastighet. Infartsvagen ar dven langre norrut en
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servicevag till anlaggningar for tennis och fotboll. Dessa nas vanligtvis av besokare
via en annan vag fran Ringsjovégen i norr.

S

" iy

SRR . e | S .
Oversikt dver vagar i anslutning till planomradet

Parkering

Precis vaster om planomradet ligger en parkeringsplats som tillhor
Kéllebergsskolan. Parkeringsplatsen anvénds av skolans personal, men &ven av
vardnadshavare som lamnar och hamtar elever. En del av parkeringen anvands av
elever som kér moped till skolan (cirka 10 per dag). Infarten till parkeringen
anvénds &ven for leveranser till skolan.

NATUR
Natur, park och rekreation
Hela planomradet ar utpekat som grénomrade i dversiktsplanen.

Storsta delen av planomradet &r idag en fotbollsplan med grés och &r en del av
skolomradet. Ytan fungerar som skolgard for Kéallebergsskolan samt idrottsyta for
skolidrott och anvands av flera skolor (Kallebergsskolan, Nya Ostra och Carl
Engstroms gymnasium). Pa kvallstid anvands den som fotbollsplan for
fotbollsforeningar. Inom skolomradet finns tva andra gras- och fotbollsplaner.

I norra delen av planomradet finns ett omrade med en kulle, som troligtvis bestar
av schaktmassor. Kullen &r otillganglig och dar véxer buskar och sly. Langs gang-
och cykelvagen i 6ster och Per Hakanssons vag i soder finns det tradrader. Oster
om gang- och cykelvagen finns en stenmur som &r inbaddad i gronska.

Topografi
Planomradet lutar fran st till vast och dven nagot fran norr till soder.
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Hojdskillnaden ar knappt 3 meter och tas upp med slanter som gar parallellt med
fotbollsplanen. Géang- och cykelvéagen har i en punkt i nordost en héjd pa 76,5
meter 6ver nollplanet. Lagsta punkten inom planomradet ar 73,7 meter Gver
nollplanet och ligger i skolans infartsgata i sydvastra delen av planomradet.

Luftféroreningar

Luften i Eslov beddms generellt vara god. Eslov ligger dock 6ver genomsnittet i
lanet vad géller kvaveoxider och partiklar. Kvaveoxiderna kommer framst fran
vag- och tagtrafik samt fran jordbruket och partiklarna kommer framst fran
jordbruket.

TEKNISK FORSORJNING

VA och dagvatten
Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for VA och VA Syd &r

huvudman. Planomradet kan anslutas till dagvattennatet. VA Syd har ledningar
langs Per Hakanssons vag, langs infartsvagen vaster om planomradet och vaster om
gang- och cykelvéagen i 6stra delen av planomradet.

Skyfall
Kommunens skyfallskartering (Tyréns 2016 - 2019) visar de lagpunkter och ytlig

avrinning som uppkommer vid storre regntillfallen, éver 10-arsregn, da
ledningsnatets dimensionerande forutsattningar 6verskrids. Idag anvéands
fotbollsplanen som ett viktigt omrade for att ta hand om stora nederb6rdsméangder
vid skyfall.

Fjarrvarme och el
Kraftringen ansvarar for fjarrvarmeledningar och el i ndaromradet.

Fjarrvarmeledningar finns langs Per Hakanssons vag och parallellt 6ster om gang-
och cykelvégen i 6stra delen av planomradet. Elledningar finns langs Per
Hakanssons vag och langs infartsvagen vaster om planomradet.

Fiber och tele
Skanova har ledningar langs Per Hakanssons vag och langs infartsvagen vaster om

planomradet.

Ovriga ledningar
Weum gas har ledningar i Per Hakanssons vag.

Eslovs kommun har ledningar for belysning langs Per Hakanssons vég, parallellt
oster om gang- och cykelvagen i dstra delen av planomradet och langs infartsvagen
vaster om planomradet.

10
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PLANFORSLAG

PLANSOKANDE
Plans6kande ar BioGaia Production AB, som ansdkte om planbesked den 3 april

2020. BioGaia tillverkar olika kosttillskott och har sedan 2011 funnits pa
grannfastigheten Grongdlingen 1, 6ster om Skatan 10. Dér arbetar cirka 45
personer med produktion, administration och forskning. Foretaget har de senaste
aren haft en betydande tillvéaxt och behover darfor bygga ut.

BioGaia har tillsammans med konsulter tagit fram bebyggelseforslaget.

Illustrationsplan

MARKANVANDNING OCH STADSBILD

Ny bebyggelse
Planforslaget innebar att en ny industribyggnad byggs pa fotbollsplanen.

Byggnaden kommer ha en maximal hojd pa 11 meter. | syddstra hornet av det nya
huset planeras for en inlastningskaj i vinkel mot huset, den far maximalt vara 4
meter hog.

Det finns storskaliga byggnader i industriomradet sterut och idrottshallar inom
skolomradet. Den nya byggnaden ligger indraget fran Per Hakanssons véag i samma
linje som de befintliga byggnaderna. Den nya industribyggnaden kommer dock
vara hogre an de befintliga byggnaderna.

11
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Visualisering av omradet fran soder, ny byggnad till vanster. Bild: BioGaia

Den befintliga produktionsanlaggningen &r byggd utifran ett produktionsflode som
ar indelat i olika hygienzoner. Den tankta utbyggnaden kommer att kopplas ihop
med den befintliga byggnaden i dster for att klara flédet och hygienkraven. Det
gors genom en forbindelsegang som gar éver kommunens befintliga gang- och
cykelvagen. Gang- och cykelvagen kommer att finnas kvar och fortsatt vara
tillganglig for allmanheten.

Forbindelsegangen kommer enligt planforslaget att byggas minst 2,7 meter Gver
gang- och cykelbanans markniva. Utrymmet behovs for framkomlighet for
kommunens servicefordon och regleras i plankartan. Kommunens hdjdscanning
visar att markhojden pa gang- och cykelvagen under forbindelsegangen &r +76,2
meter. Till granskningsskedet behéver hojdforhallandena mellan gang- och
cykelvagen och forbindelsegangen med konstruktions- och funktionsmatt studeras i
detalj for att sakerstalla genomforbarheten. Det kan bli aktuellt att gang- och
cykelvagen behdver sdnkas for att sakra frindjden.

Forbindelsegangens storlek regleras i plankartan, den far byggas max 4,4 meter
bred och 4,0 meter hog. Aven utformning regleras genom planbestammelse,
forbindelsegangen ska uppforas med delvis glasade véaggar. Syftet ar att sakerstélla
att den allménna gang- och cykelvéagen upplevs som tillganglig och trygg.
Forbindelsegangen kommer att behdva ha pelare som star pa kommunens mark.
Laget for pelarna behover anpassas sa de inte sammanfaller med ledningar som
finns i marken.

Soder om den nya byggnaden kommer det att bli en hardgjord yta for transporter,
inlastning och vandplats. Hela tomten med den nya industribyggnaden kommer i
huvudsak att vara hardgjord och inhagnad.

Park
Omradet norr om den nya byggnaden kommer att omvandlas till allmén plats park

och fortsétta vara gront. Det kommer att gréavas ur och omformas for att kunna

12
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omhénderta skyfall. Parken ska gestaltas s att den fungerar som vistelseytor for
skolorna och allménheten.

TRAFIK

Gang och cykel

Den allménna gang- och cykelvagen som gar genom planomradet kommer att
finnas kvar och kommer att ha en fri hojd under forbindelsegangen om minst 2,7
meter. Det sékerstalls med bestdimmelse i plankartan.

Visualisering av forbindelsegangen fran soder. Bild: BioGaia

Infart
Idag sker all ang6ring, bade leveranser till och fran anlaggningen, via Vindelvagen

till befintlig fastighet Grongdlingen 1. Efter utbyggnad kommer leveranser till
anlaggningen kora via Vindelvagen och leveranser fran anlaggningen hamta pa
Skatan 10 via Per Hakanssons véag. Den tunga trafiken pa Per Hakanssons vag
kommer darfor inte 6ka jamfort med idag.

BioGaia kommer att samnyttja den befintliga infarten fran Per Hakanssons vég
med skolan och vanda inne pa sin egen fastighet och trafikeras av cirka 1-10
lastbilar per dag. Infarten behdver byggas om for att klara tung trafik och kommer
fortsatta ligga pa kommunens mark.

Parkering
Eslévs kommuns parkeringsnorm 2020 (2021-04-06) ska foljas. En berdkning av

planforslagets framtida cykel- och bilparkeringsbehov enligt parkeringsnormen har
gjorts och den visar att befintlig och tillkommande byggnad har ett sammanlagt
parkeringsbehov av 266 cykelplatser, 14 platser for ladcyklar och 107 bilplatser.
Parkeringsnormen medger en minskning av parkeringstalen pa upp till 20-30% om
fastighetsagaren genomfor mobilitetsatgarder. En minskning av bilplatser med 30%
blir 75 bilplatser.

Idag arbetar 45 personer pa BioGaia i Eslév, i framtiden berdknar man att det kan
bli uppat 150 personer. Med tanke pa det centrala laget och narhet till

13
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kollektivtrafik finns det stora majligheter till olika mobilitetsatgarder for att minska
det framtida parkeringsbehovet for bilar. Idag ryms 55 parkeringsplatser for bil pa
befintlig fastighet Grongdlingen 1. Ambitionen &r att alla nédvandiga
parkeringsplatser aven i framtiden ska rymmas pa Gréngélingen 1 och
personalentréer kommer &ven i fortséttningen att finnas dar. Om inte befintliga
parkeringsplatser racker finns det mojlighet att hyra parkeringsplatser pa
narliggande fastigheter.

En detaljerad losning av parkering kommer att tas fram till bygglovet, da dven avtal
for eventuellt hyrd parkering behdver finnas.

BULLER OCH STORNINGSSKYDD

Den nya tillatna anvandningen inom planomradet &r icke storande verksamheter
vilket innebar att de inte far ha nagon paverkan pa bullervardena i omradet eller
behov av stérningsskydd.

NATUR
Genomforandet av planforslaget innebér att fotbollsplanen, en stor grényta,

forsvinner. I norr formas naturomradet om till en park som vid 6versvamning ocksa
ska kunna ta hand om skyfallsmassor. Den ska utformas sa att den gar att nyttja av
skolan och allmanheten. Det regleras som allmén plats park i plankartan och
kommer att 4gas av kommunen.

EKOSYSTEMTJANSTER

Planforslaget har analyserats med verktyget Ester. Ester &r framtaget av Boverket
och kartlagger och varderar vilka ekosystemtjanster som finns pa en plats samt
analyserar hur befintliga ekosystemtjanster kan komma att paverkas, positivt och
negativt, av en planerad atgard. Ester utgar fran de fyra kategorier man vanligen
delar in ekosystemtjanster i: stodjande, reglerande, férsérjande och kulturella
ekosystemtjanster.

Resultatet visar i stora drag att det framfor allt &r ekosystemtjanster i kategorin
stodjande och kulturella som paverkas negativt. Gronska och sammanhangande
grénomraden férsvinner nar marken bli bebyggd och hardgjord och
rekreationsmojligheter férsvinner nér fotbollsplanen bebyggs. Detta kan till viss del
kompenseras med att naturomradet i norr utvecklas och gors tillgangligt och att
intilliggande omraden utvecklas inom motsvarande omraden. Det innebar dock att
trycket 6kar pa resterande ytor som kommer att nyttjas mer.

TEKNISK FORSORJNING

VA
Planomradet bedoms kunna anslutas till befintliga vatten- och avloppsledningar.

Dagvatten och skyfall
En damm for fordrojning av skyfall foreslas i norra delen av planomradet.

Dammen kommer att ligga pa mark som kommer att vara park och agas av
kommunen.

Den nya industrifastigheten ska fordroja dagvatten fran den egna fastigheten pa sin
egen mark. Det sékerstalls med planbestdammelse i plankartan.
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Uppvarmning
Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt fjarrvarmenat.

El

Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt nt. En ny natstation behévs i nérheten av
planomradet. Kraftringen har dialog med kommunen om vilken plats som ar mest
lamplig. Det kommer att redovisas till granskningsskedet.

Renhallning
Upphamtning av avfall sker pa fastigheten.
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PLANBESTAMMELSER

PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

—— — Planomradesgrans
— - — - — Anvandningsgrans
—— — Egenskapsgrans

- — i — Administrativ grans

—_————t - Administrativ och egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap, o ss 1525

GATA Lokalgata
PARK Park
NATUR Naturomrade

Kvartersmark, i ss 130

J I Industri
() Industri, forbindelsegang ovan mark

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Utformning av allmén plats

trad tradrad ska finnas, 4kap.5§1st2p.
gang/cykel gang och cykelvag ska finnas, 4kap.551st2p
brostod, brostéd far anordnas pa mark, 4 kap.5§ 1st2p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
MED KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP

Utformning av allmén plats

damm Damm fér omhandertagande av skyfall ska finnas, 4 kap.5§1st2p.
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

Marken far inte forses med byggnad., 4 kap. 11§1st 1p.

Hogsta nockhéjd i meter, 4kap. 11§1st1p.

Utformning

-

Forbindelsegang far max ha bredd om 4,4 meter. 4kap.16§1st1p.

)

Forbindelsegang far max ha en hdjd av 4 meter, 4 kap. 16§ 1st1p.

o

Forbindelsegang ska utforas med delvis glasade vaggar, 4 kap. 16 §1st1p.
Byggnadskropp far uppféras som lagst 2,7 meter ovan mark, 4 kap. 16

-

§1st1p.

Utférande

b, Dagvattenanlaggning som rymmer minst 60 kubikmeter ska
uppféras, 4kap.16§1st1p

Sténgsel och utfart

p O© @) d Utfartsforbud, 4 kap.9§

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomférandetiden ar 5 ar, 4 kap.21§

Markreservat

u; Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar,
4kap.5§1st2p.
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KONSEKVENSER

MILJOKONSEKVENSER

Strategisk miljébedémning enligt miljobalken

Tillvaxtavdelningen bedémer med vagledning av férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-18 §8§ miljobalken och i 4 kap
34 § PBL. Behovet av miljohansyn vid genomférandet av detaljplanen belyses
darfor inte i en miljobedémning enligt 6 kap miljébalken.

Paverkan pa riksintresse
Detaljplanen omfattas inte av nagot riksintresse.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet
Vid detaljplanering ska géllande miljokvalitetsnormer for utomhusluft iakttas.

Detaljplanen bedoms inte paverka majligheten att uppna miljokvalitetsnormer for
utomhusluft. I och omkring planomradet finns inga omraden dar
miljokvalitetsnormer for utomhusluft 6verskrids och planen bedéms inte ge nagon
betydande 6kning av trafik.

Vattenkvalitet
Vid detaljplanering ska gallande miljokvalitetsnormer for vatten iakttas.

Recipienten for dagvattnet i omradet ar Braan. Braan har mattlig ekologisk status
och uppnar ej god kemisk status. Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka
mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormer for vatten.

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.

DAGVATTEN, OVERSVAMNING OCH SKYFALL

Skyfall

Omradet finns med som dversvamningsyta i kommunens skyfallskartering (Tyréns
2016 - 2019). Enligt den fordrojer planomradet idag en vattenvolym av maximalt
drygt 1000 m3 nar ledningsnatets kapacitet dverskrids. Enligt VA SYD &r
fordréjningsvolymen 1000 - 1500 m3. | och med exploateringen forsvinner
dversvamningsytan.

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram (VA-Gruppen 2021-01-18).
Utredningen har tittat pa avrinningsomraden i ett storre sammanhang aven utanfor
planomradet, bade det ledningsburna avrinningsomradet och den ytliga avrinningen
som uppkommer da ledningsnétet &r fullt.

| utredningen foreslas en stor damm/utjamningsmagasin for skyfall i norra delen av
planomradet. Utredningens slutsats ar att anlaggandet av en damm i norr gynnar
dagvattenhanteringen i omradet och forbattrar dagvattensituationen nedstréms.
Utredningen foreslar att dammen rymmer maximalt 2730 m3. Den foreslas ha
dammkrén med en héjd pa +76,5 och maximal vattenniva pa +76,1. Vattendjupet
blir som mest 1,4 m. Oversiktlig utbredning och utformning av dammen finns i
illustrationsplanen. VA SYD beréaknar behovet av fordréjning av skyfall till minst
2000 m3, sa den foreslagna dammen réacker gott och val.
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Dammen kommer att ligga pa mark som blir park och kommer att &dgas av
kommunen.

Dagvatten- och skyfallsutredningen foreslar att dammen kopplas till VA SYDs
dagvattenledningar. VA SYD vill att skyfallsvattnet ska ga separat langs rinnvagar
vasterut genom skolans omrade. Denna fraga och hur dammen kopplas kommer att
utredas till granskningsskedet.

Dagvatten
Eftersom fastigheten Skatan 10 idag ar obebyggd belastar dagvattnet fran

fastigheten det mottagande ledningsnatet relativt lite (cirka 30 I/s). Nar fastigheten
bebyggs kommer avrinningen fran fastigheten att oka till cirka 130 I/s. 1
planforslaget fordrojs dagvattnet fran den egna tomten i ett magasin om cirka 60
m3 pa sodra delen av fastigheten. Ett sddant magasin kan med férdel utgoras av ett
underjordiskt magasin belaget under en p-plats eller dylikt. Dagvattenhanteringen
regleras med planbestammelse i plankartan. Fordrojning av dagvatten pa egen
tomt, Skatan 10, bidrar till en forbattrad situation langs Per Hakanssons V&g.

NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Planomradet &r gront idag, men naturvardena bedéms som relativt laga. Gronska
och sammanhangande gronomraden forsvinner nar marken bli bebyggd och
hardgjord och rekreationsmajligheter forsvinner nar fotbollsplanen bebyggs. Detta
kan till viss del kompenseras med att naturomradet i norr utvecklas och gors
tillgangligt och att intilliggande omraden utvecklas inom motsvarande omraden.
Det innebér dock att trycket okar pa resterande ytor som kommer att nyttjas mer.

Alla trad inom planomradet kommer att bevaras utom ett. Det som maste tas ner
kommer att erséttas i samma rad langre norrut, se mer under rubriken
biotopskyddsomrade nedan. Gronomradet i norr, som idag bestar av kullar av
formodligen fyllnadsmassor, dar det véxer sly, kommer att omvandlas till park.
Parken kan bidra till en gron miljo med 6kad biologisk mangfald om val av vaxter
och gestaltning utgar fran ett ekologiskt perspektiv.

Oster om gang- och cykelvagen finns en stenmur omgiven av gronska. Stenmuren
ligger i huvudsak utanfor planomradet och kommer att finnas kvar, men en liten del
kommer att paverkas av att forbindelsegangen byggs.

BIOTOPSKYDDSOMRADE
Inom planomradet finns tva tradrader som omfattas av biotopskydd avseende allé:

langs gang- och cykelvagen i dster och langs Per Hakanssons vag i soder. En
inventering har gjorts av tradraden langs gang- och cykelvagen (PM Biotopskydd,
Calluna, 2021-01-12). Den bestar av 14 individer av s6tkérsbar (Prunus avium) dar
traden har en uppskattad medeldiameter pa omkring 25 cm i brosthojd. Traden ar
bevuxna av olika lavar, men inga av dem &r rodlistade eller juridiskt skyddade. Nér
gangbron mellan husen byggs behover ett av traden tas ner. Biotopinventeringen
foreslar som kompensation att tradet ersétts med ett nytt av samma art i tradradens
norra ande. En rimlig storlekskvalitet for aterplantering foreslas vara hogstam 5x
co/kl, 35-40. Aterplantering och etableringsskdtsel bér géras i enlighet med AMA
Anléggning 17.
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I planférslaget sakerstélls tradraden genom planbestammelsen trad:— Tradrad ska
finnas mot gang- och cykelvag, 4 kap. 10 §.

Kommunen kommer att ansoka hos Lansstyrelsen om dispens fran biotopskyddet
for att ta ner tradet. Dispens fran biotopskyddet behdver bli godkand innan planen
vinner laga kraft.

MARK OCH GRUNDLAGGNING

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har gjorts i planomradet (Geo- och milj6teknisk
undersokning, PQAB, 2021-03-10). Den visar att de geotekniska forhallandena ar
generellt goda och grundlaggning kan utféras pa konventionellt vis.

Stabiliserade grundvattenytor har inmétts pa cirka 0,8-2,1 m djup under markytan,
motsvarande nivaer cirka +73,9 i nordost och +72,3 i sydvast.

Markradon
Markradonhalten i omradet ligger inom lagriskintervallet och marken kan klassas

som lagriskmark. For lagriskmark behover normalt inga atgarder utforas.

Markfororeningar
En miljoteknisk utredning har gjorts (Geo- och miljéteknisk undersékning, PQAB,

2021-03-10). Utredningens slutsats &r att sannolikheten for hdgre koncentrationer
inom omradet bedéms som liten och fastigheten kan anvandas fritt utan
restriktioner, vare sig i nulaget eller vid framtida utveckling.

Resultat fran utford markundersékning visar att samtliga analyserade jordprover
har halter lagre an Naturvardsverkets generella riktvéarden for kanslig
markanvéndning och helt klart under krav for aktuell markanvandning, mindre
kanslig markanvandning. Enbart i ett prov pavisas halter 6ver riktvardet for mindre
an ringa risk och &r relevant nar massor ska borttransporteras fran fastigheten.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Genom att utveckla industri pa redan i ansprakstagen mark i Eslovs tatort kan en
god markhushallning uppnas da natur- och jordbruksmark i andra delar av
kommunen sparas. Utbyggnaden innebér att Berga skolomrade far mindre ytor som
de behdver anvanda mer effektivt. Las mer om skolornas ytor under rubriken
Barnkonventionen l&ngre fram.

STADSBILD/LANDSKAPSBILD

Planforslaget innebér att stads- och landskapsbilden kommer att férandras genom
att fotbollsplanen ersdtts av en storskalig industribyggnad. Samtidigt finns det i
omradet, bade i det intilliggande industriomradet och inom Berga skolomrade,
hallbyggnader som i utbredning och hojd paminner om den nya byggnaden. Den
nya byggnaden blir dock hogre &n de befintliga. Byggnaden ligger indragen pa
tomten likt de andra byggnaderna langs Per Hakanssons Vag.

Gang- och cykelvagen kommer att forandras eftersom det kommer att byggas en
forbindelsegang Gver. Det ar viktigt att gang- och cykelvagen upplevs som trygg
och tillganglig. Darfor begransas forbindelsegangen i hojd (max 4,0 meter hog) och
bredd (max 4,4 meter bred). Minimal frihdjd under gangen sakerstalls till minst 2,7
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meter dver markniva. Gangbron ska ocksé utforas med vaggar med fonster, det
sékerstélls med planbestammelse.

| norra delen av planomradet forandras det befintliga naturomradet till en park som
ska kunna omhanderta skyfallsmassor. | denna del av omradet omvandlas en
otillganglig gronyta till tillganglig och anvandbar for bade skolan och allménheten.

ARKEOLOGI

Inga kdnda fornlamningar finns inom omradet. I det fall fornlamningar patraffas i
samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 108 kulturmiljélagen,
omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrattas.

SOLFORHALLANDEN

En skuggstudie har gjorts som visar hur den nya bebyggelsen paverkar skolan och
skolgarden. Skolan och skolgarden véander sig vasterut och vistelseytorna ligger
framfor allt i vaster och norr och den nya bebyggelsen bedéms inte paverka skolan
negativt.

iy

Skuggstudie av ny bebyggelse vid vardagjamning 21 mars, kl 9, 12 och 15.

TRAFIK

Trafikdkningen efter utbyggnaden beddms vara marginell. Leveranserna kommer
formodligen inte 6ka, bara delvis ta en annan vég, da anlaggningen hanterar in- och
utleveranser redan idag. Efter utbyggnaden kommer en del av leveranserna
fortsétta komma via Vindelvagen, och en del leveranser kommer angdra via Per
Hakanssons vag.

BEFINTLIG TEKNISK FORSORJNING
Befintliga ledningar inom planomradet kommer att kunna ligga kvar. Ledningarna

som ligger i slantfoten mot fotbollsplanen sakerstélls med u-omrade inom
kvartersmark i plankartan.

HALSA OCH SAKERHET
Buller

Den nya tillatna anvandningen inom planomradet ar icke storande verksamheter.
Det finns inga bostader i narheten av planomradet.

SOCIALA KONSEKVENSER

God bebyggd miljo

Planforslaget innebar att ett gronomrade delvis bebyggs och blir hardgjort. Som
kompensation omvandlas gronomradet i norr till park med vistelseytor.

Tillgang till rekreativ miljo

Gronska/park

Behovet av rekreativ gronska kommer att 6ka i 6stra Eslév samtidigt som det redan
idag finns en brist. Manga studier visar att tillgang till parker paverkar
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boendemiljoers attraktivitet i stor grad. Bristen pa rekreativa parker kan bara
atgardas genom att skapa nya parker. | 6versiktsplanen anges Skatan 10 som ett
grénomrade pa skoltomt. Kommunledningskontoret bedomer att en hektar bor
avsattas for parkmark i Berga skolomrade istallet for det gronomrade pa skoltomt
som forsvinner i och med planens genomférande. Parken kan samutnyttjas av
skolan och bidra till bade en attraktiv skol- och boendemiljo. Fragan om eventuell
parkmark inom Berga skolomrade avgors inte i denna detaljplan, men namns
eftersom det ar ett markansprak som provas i den fordjupade dversiktsplanen.

Idrottsytor
Det finns idag tre ytor som anvands som fotbollsplaner inom Berga skolomrade.

Industrietableringen innebar att en av dem foérsvinner, vilket kommer att drabba
foreningar. Foreningarnas behov av fotbollsplaner bedomer
kommunledningskontoret ar en fraga som ska hanteras utifran en dversyn av
fotbollsplaner i hela tatorten.

Befolkning och service
Planforslaget mojliggor for en befintlig industri att utvecklas och véxa. Det ger nya
arbetstillfallen i Eslovs tatort.

Barnkonventionen
FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,

daribland beslut om samhallsplanering och stadsutveckling.

Skola
I plan- och bygglagen stalls krav pa att det vid anordnande av tomter for skolor ska

finnas tillgang till tillracklig friyta lamplig for lek och utevistelse. Exakt hur stor
friyta som bedéms som tillrdacklig ar inte fastlagd av lagstiftaren. Boverket for fram
att 30 kvm per barn i grundskolan &r lampligt enligt forskning och att skolgarden
ska vara minst 3000 kvm.

Genomforandet av planforslaget gor att ytorna pa Berga skolomrade minskar. Det
kommer formodligen ocksé att paverkas av annan fortatning som planeras i Ostra
Esldv, t.ex. nya bostader. Kommunledningskontoret har gjort en genomgang av de
ytor som finns inom Berga skolomrade. Den visar att friytornas storlek ar val
tilltagen &ven om elevantalet 6kar till 900 och ytor avsétts for industri (1,3 ha), nya
bostader (2 ha), park (1ha) och Carl Engstréms gymnasiums idrott (1 ha). De
kvarvarande ytorna motsvarar en friyta pa 49 kvm per barn. Om en park pa 1
hektar samutnyttjas sa blir ytan 60 kvm per barn. Enligt Statistiska Centralbyran
var friytorna for grundskolorna i genomsnitt 42,13 kvm per elev i Eslévs kommun
2016-17.

Kommunledningskontoret beddmer att det finns plats for att skapa en vél
fungerande utemiljo inom Berga skolomrade for nuvarande och planerad
skolverksamhet. Den beddmningen géller &ven om ytor avsétts for industri, park
och bostader. Det innebér dock att en dversyn av ytorna behdver goras for att ordna
sa att det finns tillrackligt manga ytor som ar lampliga for idrott och att
Kallebergsskolan far en skolgard. Oversynen innebar att det kommer att bli mindre
ytor och att de behdver anvandas mer effektivt, men Berga skolomradet kommer
fortsatt ha mer yta per elev &n genomsnittet for Eslov.

21



KS.2020.0186 den 8 juni 2021

Trafiksékerhet

| planforslaget delar BioGaia infart mot Per Hakanssons vag med
Kallebergsskolan. En trafikutredning (PM Trafikutredning, Afry, 2021-02-02) har
gjorts for att sakerstélla en sa trygg trafikmiljo som majligt i narheten av skolan.

Infartsvagen leder idag till Kéllebergsskolans parkering som nyttjas av bade
personal och elever som blir hdmtade och ldmnade, samt cykel- och
mopedparkering. Det huvudsakliga flodet av elever och personal som fardas till
fots eller pa cykel kommer vasterifran via bland annat Verkstadsvagen. Fa elever
bedoms ansluta till Per Hakanssons vag fran andra hall, da majoriteten av
bostadsomraden i Eslév finns vésterut. Oster och soder om omradet kring Skatan
10 domineras av industriverksamheter.

Oskyddade trafikanter &r i rorelse langs och i narheten av infartsvagen. Utifran
trafiksakerhet &r det inte lampligt att backa med stora och tunga fordon i en milj6
dar barn och ungdomar ror sig till och fran skolan. Backande, svepande mand6vrar
riskerar aven att blockera och komma i konflikt med skolans leveranser, skoltaxi
och personal och elever som kommer till skolan i bil, cykel och moped. Med
hansyn till detta har planforslaget utformats sa att det finns utrymme att géra all
backning och vandning pa egen fastighet.

Trafikutredningen beddmer att det &r viktigt att sakerstélla sikt och belysning vid
korsningspunkterna mellan Per Hakanssons vag och gang- och cykelstrak for att
bibehalla god trafiksékerhet.

Andra alternativ till infart har undersokts, bland annat egen infart direkt fran Per
Hakanssons vag. Men det blir inte trafiksakert med tanke pa att infarten da korsar
en gang- och cykelvag och kommer nara en 6verfart for gang och cykel. Dessutom
omfattas tradraden langs Per Hakanssons vag av generellt biotopskydd.

Enligt kommunens skolplanerare finns det planer pa att andra skolbussflodet inom
omradet. Skolbussen kommer antingen att sldppa barnen pa Verkstadsvégen, dar
det idag finns en busshallplats, eller pa Per Hakanssons vag, dér det funnits en
tidigare. Det finns annu inget beslut i den fragan. Om det ska anlaggas en ny
hallplats pa Per Hakanssons vag bor det, ur trafiksékerhetssynpunkt, inte ske i
anslutning till infarten till den planerade industrin.

Tillganglighet

Hur kraven pa tillganglighet i 8 kap 48 (byggnader) och 8 kap 9 § PBL (tomter) i
detalj kommer att tillgodoses prévas i samband med byggnads- och
markprojekteringen vid kommande bygglovsprovning. Planforslaget innebér att
tillganglighetskraven enligt ovan kan uppfyllas.

Trygghet, sdkerhet och jamstalldhet

Planforslaget ger mojlighet och forutsattningar for den befintliga verksamheten att
véaxa och ge fler arbetstillfallen av olika typer i Eslovs tatort. Detaljplanens
genomforande innebar att fler manniskor kommer att vistas inom omradet under en
storre del av dygnet, vilket &r positivt for den upplevda tryggheten och den faktiska
sakerheten.
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Lokaliseringen av industrin innebar att det finns forutsattningar for de som kommer
att arbeta dar att ta sig till arbete med kollektivtrafik. Méjligheten att resa kollektivt
ar positivt ur jamstélldhetsperspektiv eftersom kvinnor reser mer kollektivt &n man.

Detaljplanen innebér att en gangbro far byggas mellan industribyggnaderna, dver
gang- och cykelvégen. Det &r viktigt att utformningen av gangbron gors sa att
gang- och cykelstraket uppfattas som tryggt. Det gors dels genom att gangbron
maste byggas pa en hojd av 2,7 meter dver marken for att det ska finnas gott om
utrymme att réra sig under. Den begréansas ocksa i bredd och hojd.

Planforslaget sakerstéller det allmanna gang- och cykelstraket som ar del av ett
nord-sydligt cykelstrak genom hela 6stra Eslov.
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GENOMFORANDE
ORGANISATORISKA FRAGOR
Planen handldggs med utokat forfarande.

Genomforandetid
Planen har en genomférandetid pa 5 ar fran det datum den vinner laga kraft.

Fore genomforandetidens utgang far mot berdrda fastighetsagares bestridande
detaljplanen andras eller upphévas endast om det ar nddvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses 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.

Tillstdndsprovning och dispenser

For att bygga gangbron mellan det nya huset och befintligt hus pa grannfastigheten
behover ett trad langs gang- och cykelvégen tas bort. Tradraden omfattas av
generellt biotopskydd avseende allé. Kommunen (planeringsavdelningen) kommer
att ans6ka om dispens for fallning till granskningen av detaljplanen. Dispensen
behover vara godkénd innan planen antas.

Tidplan
Detaljplanen &r berdknas att kunna antas av kommunfullméktige under det forsta
kvartalet 2022.

Ansvarsférdelning
Eslévs kommun ansvarar for utbyggnaden av allméan platsmark. Allmén plats som

behover anldggas eller byggas om som en forutsattning for exploatering av
kvartersmark i planen bekostas av exploatéren. Utbyggnad inom kvartersmark
bekostas och utfors av respektive fastighetségare/exploator.
Exploator/fastighetsagare ansvarar for att erforderliga tillstand inhamtas innan
exploatering paborjas.

TEKNISKA FRAGOR
Brandvattenforsorjning och tilltrade for raddningstjanstens fordon utreds under

planens granskningsskede.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planavtal har upprattats mellan kommunen och exploatéren (BioGaia). | avtalet
regleras ansvars- och kostnadsfordelning géllande detaljplanearbetet. Byggherren
bekostar undersdkningar och utredningar som erfordras for detaljplanens
framtagande och genomférande. Planavgiften tas ut i detaljplaneskedet. Det ska
saledes inte tas ut nagon planavgift i bygglovsskedet.

Exploateringsavtal
Exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatéren och kommunen innan
detaljplanen antas. Kostnader for de allmanna anldggningarna, erforderlig
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fastighetsbildning etcetera som behdvs for planens genomférande regleras i
exploateringsavtalet.

Kostnader som kan uppkomma: utbyggnad skyfallshantering, erséttning trad,
ombyggnad infartsvdg, eventuella rinnvégar for skyfallsvatten genom skolgarden,
atgarder vid infartsvagen sdsom belysning.

Andra avtal
Avtal behdver tecknas mellan kommunen och fastighetségaren for den

gemensamma infarten och for forbindelsegangen 6ver gang- och cykelvagen.

Exploatering
Foéljande kostnader kan helt eller delvis komma att belasta kommunen:

e Utbyggnad av fordréjning av skyfall
o Drift av allmén plats park inklusive skyfallsdamm
e Eventuellt framtida hastighetsddmpande atgarder pa Per Hakanssons vég

Fordelning av kostnaderna for utbyggnad av skyfallsdamm kommer faststéllas i
exploateringsavtalet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Fastighetshildningsatgarder

Kvartersmark ska avstyckas eller justeras genom fastighetsreglering till lampliga
fastigheter. Avstyckning och fastighetsreglering prévas i lantmateriforrattning
enligt fastighetsbildningslagen (1970:988).

e

o \T \
el LY :

R = g R A ) Fastighetsregleringar
N inom Skatan 10

Skatan 10 kommer att delas i tre delar, se karta ovan. Infartsvagen (1) regleras
formodligen till Skatan 4. Markomraden som laggs ut som allmén plats park (2)
fastighetsregleras till Eslov 54:2. Kvartersmarken for industri (3) avstyckas eller
regleras till Grongdlingen 1.

Forbindelsegangen som gar mellan Skatan 10 och Gréngdlingen 1 kan goras som
ett 3D-utrymme, men den kan ocksa sakras genom servitut.
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Avstyckning
Kvartersmark inom detaljplanen kan avstyckas och utgora egna fastigheter.

Fastighetsreglering
Fastighetsregleringar, markdverforingar, som ska utforas for ett genomférande av
detaljplanen redovisas i karta ovan.

Detaljplanen medger att 3D-utrymme eller servitut bildas for att sékra
forbindelsegangen mellan kvartersmarken inom planomradet och Grongolingen 1.
Del av Eslov 54:2 kan avskiljas som ett 3D-utrymme och regleras till
styckningslott inom kvartersmarken. Alternativt kan ett servitut bildas till forman
for styckningslott inom kvartersmark. Servitutet kommer att belasta Eslév 54:2. |
samband med fastighetsbildning avseende forbindelsegangen bor aven pelare,
tillhérande forbindelsegangen, belagna pa Eslov 54:2 sikras genom exempelvis
servitut.

Ledningsatgarder

Vid behov anstker berdrda ledningsagare om och bekostar erforderliga
ledningsratter/servitut for de allménna ledningarna fram till gransen for respektive
fastighet.

Inga ledningar behover flyttas. U-omrade for ledning kommer att finnas pa
kvartersmark.

Ansotkan om fastighetsbildning
Det ankommer pa berorda fastighetsagare att hos Lantmaterimyndigheten ansoka

om erforderlig fastighetsbildning, inrattande av gemensamhetsanlaggning eller
upplatelse av ledningsratt. Det kan ankomma pa ledningshavare att ansoka om
ledningsratt.

Servitut

Servitutsavtal géllande utbyggnad, nyttjande och drift av infartsvagen kan tecknas
mellan kommunen och fastighetsagaren, men det kan ocksa lésas via lantmateriet
utan avtal.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,
Tillvéxtavdelningen

Mikael Vallberg Gérda Sjoholm

Planchef Planarkitekt

Tillvaxtavdelningen Radar Arkitektur &
Planering AB
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