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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 ar juridisk bindande, ska underlatta forstaelsen for
plankartans innebord.

PLANPROCESSEN

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar till att préva om ett
forslag till markanvéandning ar lampligt. | processen ska allménna och enskilda
intressen vagas mot varandra. Under samrad och granskning ges majlighet for
sakdgare, myndigheter och andra berdrda att inkomma med synpunkter.
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INLEDNING

SYFTE

Detaljplanen syftar till att préva mojligheten att uppfora bostéder pa fastigheten
Stehag 5:118 for att komplettera orten Stehag med bebyggelse nara tagstationen.
Vidare ar syftet att omradet ska uppna en god boendemiljo genom val fungerande
grona miljoer, dagvatten- och skyfallshantering samt hantering av buller- och
riskproblematik.

SAMMANFATTNING

Planomradet omfattar cirka 6 ha och &r belaget i centrala Stehag, cirka 500 meter
fran Stehag station och i direkt anslutning till Skytteskogen. Planen innebér att
cirka 170 bostader kan byggas i form av flerbostadshus, radhus, smahus eller
kedjehus. Genom planomradet anlaggs ett gronstrak som bade innefattar en 6ppen
dagvattenhantering och en gang- och cykelbana vilket skapar goda kopplingar till
stationen och till Ringsjon. Centralt i bostadsomradet placeras ett parkomrade med
lekplats.

Planomradet ar planerat att ansluta till bebyggelsestrukturen i Stehag genom att
bostéader i tva vaningar for radhus, kedjehus och smahus och tre vaningar for
flerbostadshus vilket regleras i plankartan med en hogsta tillatna nockhdjd. |
planfdrslaget finns en bestimmelse om att en vall ska uppfdéras som risk- och
bullerskydd mot jarnvéagen. | planomradet ska dag- och skyfallsvatten hanteras
genom framfdrallt 6ppen dagvattenhantering. Bland annat ska dagvattendammar
anlaggas vid infarten till planomradet vilket skapar en bra fordréjning och rening
av dagvatten och en trevlig entré till omradet.

Alla utredningar som har gjorts av andra &n kommunen, dar konsultnamn
redovisas, har bekostats och upphandlats av exploatdrerna.
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Areal och markagoforhallanden
Planomradet &r totalt cirka 6 ha stort och omfattar fastigheten Stehag 5:118 som

ags av Stehag fastighets AB.

Plansituation och angréansande fastigheter
Storre delen av det aktuella planomradet &r inte detaljplanelagt sedan tidigare. For

omradet mellan planomradesgransen langs jarnvagen i norr och cirka 50 meter
soderut fran den galler en byggnadsplan for Stehag upprattad 1953, se markering
pa flygbild. Den delen av planomradet ar planlagd for industri och park.

Angransande fastigheter &r Stehag 5:1, Stehag 9:133, Stehag 5:17, Stehag 36:1 och
Varlinge 11:26.

BEFINTLIG STADSBILD OCH MARKANVANDNING

Planomradet ligger i centrala Stehag som karaktariseras av en tat bymiljé med
smala gator och narhet till naturen. Planomradet ar en del av den akermark som
omgardar samhallet och ligger i direkt anslutning till ett villaomrade och
Skytteskogen som é&r ett rekreativt skogsomrade. | fonden, sdder om planomradet
pa en hojd, ligger Stehagsgarden som &r en atminstone hundraarig gardsmiljo.

Norr om planomradet gar Sodra stambanan och delar upp Stehag i en sodra och en
norra del. Langs jarnvéagen finns en gangvag som kopplar ihop Stehags centrum
med den gang- och cykelvag som leder till Ringsjon. Grénskan inom planomradet
ar sparsam med ett fatal trad i planomradets norra del och en allé vid vag 1314.
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Foto pa del av planomradet mot &st och vag 1314

Foto pa gangvag langs jarnvagen
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Historik

Stehag é&r ett stationssamhélle som véaxte fram i samband med att jarnvégen anlades
1858-59. Sedan 1975 har samhéllet en stark befolkningstillvéaxt och pa senare ar
har en stor andel barnfamiljer bosatt sig har.
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Urklipp ur haradsekonomiska kartan fran 1910-1915 med ungeféarligt planomrade
markerat med streckad linje

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan Eslév 2035, antagen maj 2018, anger andrad markanvandning fran
jordbruksmark till stadsbygd. Oversiktsplanen anger att marken inom planomradet
ar lamplig for tat bostadsbebyggelse i bymiljo. Hansyn ska tas till risk, buller och
riksintresse for kommunikation. Straket mellan Stehag centrum och Ringsjon ska
sikerstallas. Oversiktsplanen anger dven att omrédet har en gron koppling till
narliggande skogsomrade och att dagvatten ska hanteras inom omradet.

Byggnadsplan for Stehag stationssamhalle géller for den norra delen av omradet.
For detta omrade galler markanvandning industri och park.

Bostadsforsorjningsprogrammet, antaget december 2016 anger att: ”Stehag har
haft en kraftig befolkningstillvaxt sedan 1975. Under de senaste aren har en stor
inflyttning skett av barnfamiljer. Aldersstrukturen &r ung i forhallande till
kommunen som helhet. Byn bestar till stor del av agda smahus, fler hustyper och
upplatelseformer behovs for att bostadsbestandet ska bli mer varierat.”

Riksintressen

Riksintresse for kommunikationer géller for Sodra stambanan som ligger direkt
norr om planomradet. Sodra stambanan &r av internationell betydelse och stracker
sig fran Malmo till Stockholm och ar viktig for bade person- och godstrafik. Banan
ingar dven i det utpekade strategiska godsnatet.
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KULTURMILJO

Arkeologi/Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar eller arkeologiska fynd inom planomradet. |
Skytteskogen finns ett gravfalt med olika stensattningar, en domarring, en
skeppssattning och resta stenar.

SERVICE
| Stehag finns en mataffar, en pizzeria och en bykrog. Det finns dven en butik med
tradgardsartiklar och en med byggnadsmaterial samt en frisor.

Stehagskolan med arkurs F — 6 ligger 700 meter fran planomradet. Det finns dven
tva forskolor, Hasslebo och Torsholken forskola pa andra sidan jarnvagen samt en
planerad forskola langre soderut sett fran planomradet.

TRAFIK

Gang- och cykelvagar

| gransen av den norra delen av planomradet gar en gangvag, Gruvbacken, som
kopplar till gang- och cykelbanan som leder dsterut mot Ringsjon. Gangvagen ar
placerad delvis pa privat mark delvis pa Trafikverkets mark och tycks vara ett
valanvant strak. Mot stationen finns det, langs storre delen av strackan genom
Stehags samhdlle, ingen cykelbana men en dubbelsidig gangbana.

Kollektivtrafik

Stehag station ligger cirka 400 meter fran planomradet. Stationen trafikeras av buss
518 mot Klippan och Pagatag mot Lund, Simrishamn och Kristianstad. Turtatheten
for Pagatagen ar god med en avgang var 20:e minut i vardera riktning.

Biltrafik

Sweco har utfort en trafikutredning (2021-03-10). Trafikflodena i Stehag varierar
fran 440 till 1280 fordon per drsmedeldygn (varden uppmatta 2016). Oster om
planomradet gar vag 1314 som vid planomradet har ett trafikflode pa 690 fordon
per arsmedeldygn. (uppmatt 2016). Trafikhallare for vag 1314 samt Stationsvagen
norr om planomradet ar Trafikverket. Ovriga véagar ingar i en
gemensamhetsanldggning Hassle ga:3 som forvaltas av Stehags véagforening.

Planomradet ansluter i norra delen till gatan Gruvbacken som, férutom att tjana
som en gang- och cykelkoppling, trafikforsorjer bostaderna langs gatan.
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Fordelning av trafik i Stehag. Planomrade markerat med rod ring.

Parkering

Det finns inga parkeringsmojligheter inom planomradet idag.

Den 6 april antog kommunstyrelsen i Eslévs kommuns en ny parkeringsnorm
(Parkeringsnorm 2020) for kommunen.

Tabell Parkering cykel/ 1000 m2BTA

Centrala zonen

Ovriga staden och kommunen

Cykel Lastcykel Cykel Lastcykel
Flerbostadshus | 20 2 20 2
Smahus Pa egen fastighet
Verksamheter 20 4 20 ‘ 4

Tabell Parkering bil/ 1000 m?BTA

Centrala zonen

Ovriga staden och kommunen

Flerbostadshus

6

8

Smahus

Pa egen fastighet

Verksamheter

6
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NATUR

Natur, park och rekreation

Stehag med omgivande kulturlandskap &r upptaget i gallande Naturmiljoprogram
(2020). Det kuperade odlingslandskapet ar en vardeskapande naturmiljo som delas
upp av stengardesgardar och tradridaer. Det smaskaliga landskapet domineras av
mindre akrar och betesmarker med inslag av skogsmark. Bosarps jar, Kastberga
skog och Gyabjar ar tre skogsomraden som ar sarskilt intressanta inom Stehags
tatort.

Inom planomradet finns jordbruksmark och sparsamt med annan gronska. Langs
vdg 1314 finns en tradallé som omfattas av det generella biotopskyddet. VVaster om
planomradet ligger Skytteskogen som ett uppskattat grénomrade i Stehag med
natur- och rekreationsvarden. Skytteskogen beskrivs i kommunens
naturvardsprogram som ett ”promenadvanligt, 16vskogsbevuxet och kuperat
skogsomrade”. I narheten finns dven Gyaskogen och Ringsjon. Gyaskogen har
hoga naturvarden och anvands flitigt som ett rekreationsomrade med motionsspar.
Vid Ringsjon gar det att bade bada och ga promenader langs sjon.

Jordbruksmark
Planomradet bestar av jordbruksmark.

Biotopskyddad mark
Planomradet berors av biotopskydd avseende allé langs vag 1314.

Topografi
Planomradet ar flackt och med fa variationer i h6jd. Medelnivan ar pa +63 meter
over havet. | den sodra delen av planomradet sluttar marken upp mot en as.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En oversiktlig geoteknisk utredning har utforts av Sweco (2020-11-13). De ytliga
jordlagren utgdrs huvudsakligen av sand ner till cirka 0,3-1,6 meter under
markytan, motsvarande nivaer cirka +60,1 till +62,8. De éversta 0,3 metrarna
utgdrs huvudsakligen av humushaltig sand med 16s till medelfast lagringstéathet och
resterande, underliggande, jordlager av sand med medelfast lagringstathet. Under
de forsta lagren finns en lermoran med mycket hog relativ fasthet ned till det
undersokta djupet (cirka 4,8 meter under markytan). | en undersokningspunkt
patraffades dven ett skikt av sand, stallvis siltig, ovan lermoranen. Maktigheten
uppgar som som mest cirka 0,3 meter. Sanden har huvudsakligen medelfast
lagringstéthet.

Inga séttningsproblem eller liknande har uppmarksammats i utredningen av Sweco.

Markfororeningar

En dversiktlig miljoteknisk markundersokning har utforts av Sweco (2020-11-13).
Undersokningen visade att alla prover underskrider riktvardena for kénslig
markanvandning. Enstaka metallhalter patraffades i grundvattnet men bedéms inte
innebara en betydande paverkan pa grundvattnet eller innebéra en oacceptabel risk
for ménniskors hélsa eller miljon.

Markradon
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Uppmaétta radonhalter i markluft ligger mellan 21 och 41 kBg/m3. For de aktuella
jordlagren som domineras av lermorén och sand motsvarar det att uppmatta varden
ligger inom gransen for lagradon-normalradonmark. | enlighet med Rapport
59:1982 ifran Statens Planverk rekommenderas radonskyddat byggande.

Luftféroreningar
Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap miljobalken géller for

svaveldioxid, bly, kvavedioxid, kolmonoxid och partiklar (PM 10). Enligt
miljoforvaltningens uppgifter 6verskrids inte miljokvalitetsnormerna inom Eslovs
kommun. Luftfororeningarna ligger inom godtagbara nivaer inom planomradet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Kommunala ledningar for vatten och spillvatten gar genom planomradet och

kopplar mot véag 1314.

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning av tagits fram av Sweco (2021-07-06). VA
SYD har dagvattenledningar i Gruvbacken i planomradets nordvastra grans. Det
gar dven en dagvattenledning langs vag 1314 som avvattnar planomradet idag.
Ledningen gar genom en serie brunnar under vag 1314 och over till nasta fastighet,
Stehag 12:9, och sedan under jarnvagen, dar den mynnar ut i en back. Backen
mynnar ut i Rénne a som ansluter till Vastra Ringsjon. Ledningen dgs genom ett
dikningsforetag.

Fiber, tele och el samt 6vriga ledningar
Tele- och fiberledningar finns i norra delen av planomradet. | véstra delen av

planomradet gar en gasledning. Gasledningen ar inte i bruk.

STEHAG

,,,,,,,,,, - PR

== Gasledning (ur bruk)
= Teleledning
Elledning

= \/attenledning

= Avloppsledning

Dagvattenledning
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Dagvattenledning

Ledninaar i nordvastra delen av planomradet

RISK OCH SAKERHET

Buller
Gallande bullerférordning (2015:215) om trafikbuller anger att 60 dBa ekvivalent

ljudniva (medelljudniva) utomhus vid fasad ska uppnas vid planering av bostéder.
Om riktvardet inte uppnas bor minst halften av bostadsrummen i en bostad vara
vanda mot en sida dar 55 dBA ej éverskrids vid fasad, och minst hélften av
bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva ej éverskrids
mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad. For bostadder under 35 kvadratmeter géller att
bullret inte bor dverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens
fasad. Om en uteplats anordnas i anslutning till byggnaden ska den uppna 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Om maximal ljudniva 70 dBA
anda overskrids bor nivan ej dverskridas mer an med 10 dB fem ganger per timme
mellan 06.00 och 22.00.

13
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Sweco har genomfort en bullerutredning (2021-03-10). Utredningen visar att
riktvardena for buller 6verskrids i delar av planomradet. De bostader som &r mest
utsatta for buller i nuléget ar de ndrmast jarnvagen och narmast vag 1314, vid den
nya infarten till planomradet. | dessa omraden ligger véarden pa mellan 58 och 73
dBa ekivalent ljudniva vilket 6verskriver riktvardena i bullerférordningen. |
majoriteten av planomradet ligger ekvivalent niva pa i genomsnitt mellan 53 till 63
dBa.

Bullerkarta som visar ekvivalent ljudniva 2020 (nuléage)

Risk

En riskutredning har tagits fram Sweco (2021-03-10). Planomradet ligger i direkt
anslutning till Sodra stambanan vilket ger upphov till risker kopplade till farligt
gods som exempelvis gasutslapp, explosion eller brand. Risker bedéms utifran om
de ligger inom eller Gverstiger sa klassad ALARP. Forkortningen star for As Low
As Reasonably Practicable och ALARP-omradet utgdr den grazon i risknivaer dar
risken &r storre an vad som anses godtagbart utan atgarder, samtidigt som den &r
lagre an vad som kan ses som helt oacceptabelt. ALARP ér alltsa en
acceptanskriterie som vager in sannolikhet och konsekvens av en olycka. Risker
som Overstiger ALARP-omradet innebar att tgarder maste vidtas. Risker inom
ALARP-omradet ska reduceras sa langt det ar ekonomisk mojligt och praktiskt
forsvarbart. Vid riskbedémning gors dven en bedémning av samhallsrisk och
individrisk.

Sodra stambanan ger individrisknivaer som &r inom ALARP-omradet.
Samhallsrisken tangerar den lagre ALARP-gransen. Individrisknivaerna innebar att
atgarder darfor behover vidtas for att bostadsbebyggelse ska kunna uppforas.
Riskerna som har identifierats ar pa langre avstand fran sparet framst giftiga gaser
och pa kortare avstand fran sparet brandfarliga vatskor.
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PLANFORSLAG

PLANSOKANDE
Plansokande &r Skanska hem / Stehag fastighets AB. P4 kommunens uppdrag har
Radar tagit fram planhandlingar och planforslag.

PLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att prova mojligheten att uppfora bostader pa fastigheten
Stehag 5:118 for att komplettera orten Stehag med bebyggelse néara tagstationen.
Vidare ar syftet att omradet ska uppna en god boendemiljo genom val fungerande
grona miljoer, dagvatten- och skyfallshantering samt hantering av buller- och
riskproblematik.

MARKANVANDNING OCH STADSBILD

Storre delen av planomradet &r inte planlagt sedan tidigare. Markanvandningen
andras fran jordbruksmark till bostéder, parkmark samt gator och gang- och
cykelvég.

Forslaget innebér att cirka 126 radhus och cirka 44 lagenheter kan byggas inom
planomradet. Detaljplanen majliggor att kedjehus, smahus, radhus eller
flerbostadshus kan uppforas. Byggnaderna far uppforas till en nockh6jd om 8,5
meter for kedjehus, smahus eller radhus. Flerbostadshus far uppféras till en
nockhojd om 11,5 meter. Avsikten med héjderna &r att det ska vara mojligt att
uppfora 2 vaningar for alla hustyper forutom flerbostadshus som far uppforas till 3
vaningar. Alla byggnader har méjlighet att uppféra komplementbyggnader.

Parkering kan ske pa egen mark eller pa gemensamma platser. Alla radhus, smahus
och kedjehus kan ha egen tradgard/tomt. Detaljplanen reglerar att det ska finnas
bebyggelsefria slapp inom planomradet vilket forhindrar att bebyggelsen blir for
tat. 1 sldppen kan dven dagvatten hanteras.

Centralt i planomradet placeras ett parkomrade och ett gronstrak. | parken ska det
uppforas en lekplats och i gronstraket ska det finnas en 6ppen dagvattenhantering
som kopplar bort mot dagvattendammen som anldggs i infarten till planomradet. |
gronstraket finns dven ett gang- och cykelstrak som kopplar mot befintlig gang-
och cykelvag mot Ringsjon samt mot tagstationen. Detta forbattrar mojligheten att
ta sig utan bil till bade stationen och till Ringsjon.

I norra delen av planomradet, mot jarnvagen, ska en vall uppforas for att uppfylla
en god boendemiljo utifran risk- och bullerproblematik.
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lllustrationsplan
1:1500

Utkast pa illustrationsplan. Notera att svart streckad linje inte motsvarar
planomradesgrans (Radar arkitektur)

Karaktaren i planomradet knyter an mot befintlig bebyggelsestruktur i Stehag, men
kompletterar orten med fler bostadstyper och en variation av gestaltning av
byggnaderna. Bebyggelsestrukturen ger mojlighet till bade egna tradgardar och
gemensamma gronomraden och lekplatser, vilket ger mojlighet for barn och vuxna
att mota andra i omradet vilket framjar social hallbarhet.

Planbestammelser

Nya bostéader ar kedjehus, smahus, radhus eller flerbostadshus. Hogsta nockhojd
tillats vara 8,5 meter for alla byggnadstyper férutom flerbostadshus som far
uppforas till 11,5 meter. Fér komplementbyggnader galler hdgsta byggnadshdjd 3,5
meter. Hojderna forhaller sig till de radande hojderna i Stehag med framforallt
villabebyggelse i tva vaningar.

Exploateringen begransas med storsta byggnadsarea i procent av tomt.
Byggnadsarea ar den area som en byggnad upptar pa marken. Med tomt avses
definitionen som aterfinns i plan- och bygglagen: “ett omrade som inte &r en
allman plats men som omfattar mark avsedd for en eller flera byggnader och mark
som ligger i direkt anslutning till byggnaderna och behdvs for att byggnaderna ska
kunna anvandas for avsett andamal”, vilket har tolkas som tomtmarken som hor
till en enskild fastighet, exempelvis tradgard. Syftet med regleringen ar att det ska
vara mojligt att bygga ut omradet i etapper med etappvis avstyckning av
fastigheten utan att riskera att maximalt tillaten byggnadsarea redan ar utnyttjad.
Storsta byggnadsarea ar 20 respektive 30% av tomtarea. Det tva olika
exploateringsgraderna sakerstaller att antal bostader i omradet kan bli totalt cirka
170 stycken och inte fler da detta paverkar bland annat berakning av risk och
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tillkommande trafik. Det ger ocksa plats for grona ytor sa som tradgardar, gréna
innergardar och gréna slapp mellan husen.

For att uppfylla kraven for hélsa och sdkerhet anger detaljplanen att det ska finnas
mojlighet att utrymma bostaden i riktning fran jarnvagen samt att luftintag ska
placeras pa fasad som vetter fran jarnvag och sa langt fran jarnvagen som mojligt.
For att uppfylla risk- och bullerkrav ska &ven en vall uppforas. Denna ska uppforas
till en hogsta total hdjd om 7 meter och vara uppford innan startbesked kan ges.

e1 - Storsta byggnadsarea ar 30 % per tomtarea

e, - Storsta byggnadsarea ar 20 % per tomtarea

(generell) - Hogsta byggnadshdjd for komplementbyggnader &r 3,5 meter
(8,5) - Hogsta nockhojd i meter for kedjehus, smahus eller radhus

(11,5) - Hogsta nockhojd i meter for flerbostadshus

m;: - Vall med bullerskydd ska uppforas till en total hojd av minst 7 meter
fran befintlig markniva

(generell) - Utrymningsvégar ska finnas i riktning fran jarnvag

(generell) - Luftintag ska placeras pa fasad som vetter bort fran jarnvag
samt sa langt fran jarnvag som mojligt

e (generell) - Startbesked far inte ges for bostader forran vall enligt
bestammelse m; har kommit till stand

Uppdelning av olika exploateringsgrad i omradet. Rosa markering storsta
byggnadsarea 20% av per tomtarea. Orange markering storsta byggnadsarea
30% av per tomtarea.

17



KS 2019.0324 den 12 oktober 2021

D | (-~
X7 ' X7
Jor \ e o \ \
30% av 280 m2 =84 m2

L
SH0Ein gy UL I = 0 G \ \ \ ca7radhusa 70 kvm byggnadsarea
-\

X : \
\ \ ca7radhus 70 kvm byggnadsy \+ 14kvm forréd, carportetc. -~
Y _— P — \

\ —
\ // // oo // //
O U

Exempel pa hur 30% byggnadsarea kan fordelas inom ett stort omrade (1700

m2) eller uppdelat pa sex stycken 280 m2 tomter. Om byggnaden byggs i tva

vaningar ger det en bruttoarea (=vaningsplanen sammanlagt) pa 140

kvadratmeter.

For gemensamma ytor regleras marken till allméan plats med enskilt
huvudmannaskap. Detta for att natur- och parkmark ska vara tillgédngliga for andra
an boende i omradet sa att det skapas ett gang- och cykelstrak genom planomradet.
Parkmarken genom innefattar en gangvag och en dppen dagvattenhantering. Den
storre parkytan i mitten av omradet ska ha en lekplats som skapar en naturlig
motesplats i omradet.

PARK — Park

NATUR — Naturomrade
lek: — lekplats

gang: — gangvag

Dagvatten- och skyfall i planomradet hanteras genom reglering av att det ska finnas
dagvattendiken, ett dagvattenstrak och dagvattendammar. Den storre dammen ska
ha en minsta fordréjningsvolym pa 1800 kubikmeter. Planomradet ska dven
hojdsattas sa att ytvatten kan ledas till dagvattenstraket.

e (generell) - Omradet ska hojdsattas sa att avrinning av ytvatten kan ske till
dagvattenstrak

o dike; - Dagvattendike,

e fordrdjnings- Fordréjningsmagasin for dagvatten med en volym av minst
1800 kubikmeter

e Infiltr, - Dagvattenstrak med Gppet dike fér omhandertagning av dagvatten

e och skyfall

e Db; — Dagvattenstrak

TRAFIK

Planomradet kopplas till vag 1314 med en ny infart. Sweco har tagit fram en
trafikutredning (2021-03-10) dar ny infart utfors som en trevagskorsning utan refug
och vanstersvangkorfalt. Utifran utredningen bedémer kommunen att den
utformningen &r bast lampad utifran beraknade trafikfloden, vilka den klarar med
god marginal.
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Inom planomradet planeras for lokalgator med en bredd pa 7 meter. Svangradier
har inte studerats i samradshandlingen av plankartan men kommer att revideras till
granskningen for att sakerstalla att raddningsfordon och sopbilar har god
tillganglighet.

Norr om planomradet I6per en gang- och cykelvig som kopplar vidare langs vag
1314 och vidare bort mot Ringsjon. Denna koppling finns kvar efter exploatering
och ett genare strak forlaggs inom planomradet. Det genare straket skapar en
tryggare och sakrare koppling och sammankopplar bostadsomradet med resten av
Stehag.

W
Foreslagen utformning av ny infart (Sweco, 2021-03-10)

Parkering
Géllande parkeringsnorm for bil utanfor tatorten &r 8 parkeringsplatser per 1000

BTA for flerbostadshus och parkering pa egen fastighet for smahus. For cykel
géller 20 cykelplatser + 2 lastcykelplatser per 1000 BTA for flerbostadshus samt
cykelplats pa egen fastighet for smahus. Tillkommande parkeringsbehov for bil ar
minst 126 parkeringsplatser for exempelvis radhus och cirka 35 parkeringsplatser
for flerbostadshus. 1 tillhdrande illustrationsplan har dessa illustrerats som 128
gemensamma parkeringar och 20 stycken pa egen tomt men placeringen styrs inte i
plankartan och kan darfor placeras samlat i strategiska punkter eller pa egen
tomtmark. Antal cykelplatser som behovs for flerbostadshus &r minst 88 st samt 8
platser for lastcyklar. Bade cykelparkering for flerbostadshus och radhus kan
anordnas pa egen tomt.
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NATUR

Natur, park och rekreation

Genom planomradet placeras ett gronstrak som bade innefattar gang-och cykelbana
och dagvattenhantering. Strakets detaljutformning styrs inte i plankartan, men far
en nagot slingrande form for att skapa en intressant forbindelse genom omradet.
Dagvattnet ska hanteras genom 6ppen hantering som leder vattnet till
dagvattendammen vid infarten till planomréadet. En 6ppen hantering av dagvatten
bidrar med manga ekosystemtjanster och bidrar till biologisk méangfald. Det skapar
en trevlig miljo som uppskattas av bade manniskor, djur och vaxter.

Centralt i planomradet placeras ett parkomrade med en lekplats. Lekplatsen har
placerats i mitten av planomradet for att skapa en malpunkt i omradet som kan nas
enkelt av omradets barn och unga. Den ligger ocksa vid det planerade gang- och
cykelstraket vilket skapar en naturlig métesplats och ger mojlighet for passerande
att stanna till.

Exempel pa 6ppen dagvattenhantering. Tv: Vallastaden, Linkoping. Th: Jaktgatan,
Norra Djurgardsstaden. Bilder: Radar

Jordbruksmark

Planforslaget innebar att brukningsvard jordbruksmark tas i ansprak for
bostadshebyggelse. | géllande éversiktsplan Eslov 2035 finns sex omraden i Stehag
som pekas ut for framtida bostadsomraden, dar aktuellt planomrade ér ett av dessa.

| géllande dversiktsplan beskrivs utvecklingen av Eslovs landsbygd: ”Esl6v har en
stadsnara och attraktiv landsbygd och har bor en forhallandevis stor del av
kommunens befolkning. Det &r viktigt att ge landsbygden utvecklingsméjligheter
och se dessa livsmiljoer som ett ytterligare attraktivt val — pa landet men nara
stadernas arbetsmarknader, service och kollektivtrafik”. | versiktsplanen star aven
att det ar viktigt att utvecklingen av landsbygden sker i en hallbar takt och att nya
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Utdrag fran gallande oversiktsplan, karta 6ver markanvandning och utvecklingsstrategier i
Stehag. Aktuellt planomrade markerat i rott.

bostadsomraden &r samlade till de orter som kan erbjuda mojlighet till hallbart
resande.

De omraden som pekas ut i Stehag for framtida bostadsomraden innefattar alla
jordbruksmark. Planomradet ar det omrade av de sex som ligger narmast Stehag
station vilket framjar hallbara resor och mojliggor for den utveckling som beskrivs
i Oversiktsplanen.

Enligt géllande bostadsforsorjningsprogram finns ett stort behov av nya bostader i
Stehag da orten har haft hog inflyttning. Det finns enligt
bostadsforsérjningsprogrammet inga outnyttjade byggrétter i Stehag som skulle
tacka behovet av nya bostader.

Oversiktsplanen uppger att Stehag ska utvecklas med 180 bostéder. Foreslagen
bebyggelse innefattar cirka 170 bostader, vilket innebar att en stor del av planerad
utbyggnad i Stehag kan ske genom genomférande av planforslaget. Foreslagen
bebyggelse mojliggor dven varierande bostadstyper, vilket ar en positiv utveckling
for Stehag da bostader i orten framfor allt utgors av smahus.
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Genomforande av planférslaget innebar att 6 ha jordbruksmark tas i ansprak.
Resterande jordbruksmark i anslutning till planomradet kan fortfarande brukas da
ytan som kvarstar ar stor nog att nyttjas till ett rationellt jordbruk.

Samspelet mellan utveckling av landsbygden och bevarande av jordbruksmark ar
viktigt for att balansera utveckling av bostdder med sékrandet av framtida
matforsorjning samt andra ekosystemtjéanster jordbruksmark tillhandahaller.
Planerad bebyggelse bedéms vara inom ramen for detta samspel.

Biotopskyddad mark
Biotopsskyddad allé langs vag 1314 paverkas inte av planforslaget. For att ta ned
trad behover tillstand sokas for fallning av trad fran Lansstyrelsen.

EKOSYSTEMTJANSTER
Ekosystemtjanster ar tjanster som naturen tillhandahaller som bidrar till

manniskors vélbefinnande och valmaende. Ekosystemtjanster delas oftast upp i
fyra grupper (Kalla: Naturvardverket):

e Stddjande ekosystemtjanster
o Forutsattningen for att Gvriga tjanster ska fungera, exempelvis
fotosyntes och jordmansbildning
o Forsorjande ekosystemtjanster
o Tillhandahallande av ravaror for produktion av exempelvis mat,
dricksvatten, fiberravara och bioenergi.
e Reglerande ekosystemtjanster
o Exempelvis luft- och vattenrening, vattenreglering, kolbindning
och pollinering.
o Kulturella ekosystemtjénster
o Tillhandahallande av naturmiljoer lampliga for till exempel
friluftsliv, rekreation och pedagogik.

Planforslaget har analyserats med verktyget Ester. Ester &r framtaget av Boverket
och kartlagger och vérderar vilka ekosystemtjanster som finns pa en plats samt
analyserar hur befintliga ekosystemtjanster kan komma att paverkas, positivt och
negativt, av en planerad atgard.

Den nya bebyggelsen i planomradet innebar att omradet andrar karaktar fran
jordbruksmark till bostadsomrade. Detta innebar negativa konsekvenser pa
framforallt stodjande ekosystemtjanster och positiva konsekvenser pa framforallt
kulturella ekosystemtjénster.

Rorande stodjande ekosystemtjanster sa kommer ett genomforande av planforslaget
innebara att marken inom planomradet kommer att bebyggas, hardgoras eller
nyttjas som gronytor for tradgard, lekplats eller park. Det ger en paverkan pa
markens majlighet till sa kallad jordmansbildning. Jordmansbildning innebér att
ekosystemets organismer bryter ned material pa och i marken och frigor
naringsamnen. Ekosystemtjansten i sig paverkas i helhet inte patagligt negativt da
det fortfarande finns omraden utanfor planomradet dar denna tjanst kan fortga.
Ekosystemtjanster gar darmed inte helt férlorad genom byggnation av omradet.
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Rorande kulturella ekosystemtjanster innebar genomférande av planen att omradet
blir tillgangligt for boende i naromradet och i Stehag och det kommer finnas en
tryggare och sakrare gang- och cykelkoppling mot Ringsjon. Planomradet kommer
aven innefatta parkmark och lekplats vilket aktiverar omradet pa ett satt som inte
sker idag vilket framjar sociala hallbarhet.

TEKNISK FORSORJNING
Nya ledningar for vatten, avlopp med mera behdver anldaggas. Nya ledningar bor
placeras i ny lokalgata med serviser in till respektive fastighet/byggnad.

Avfallshantering ska ske inom egen fastighet vilket innebar att varje planerat
hus/fastighet inom planomradet ska ha egen avfallshantering alternativ samlad
avfallshantering i separata sophus. Kraven pa tillganglighet ska efterfoljas. Cirka
700 meter gangavstand fran planomradet finns en atervinningsstation.

En ny nétstation behdver anlaggas for att klara tillkommande bebyggelse
kapacitetsbelastning. Den nya stationen forlaggs i norddstra hornet av planomradet
i anslutning till befintliga elledningar.

SAKERHET OCH HALSA

Buller

For att uppna riktvarde for buller ska kunna uppnas for de bostaderna som &r
narmast placerade jarnvag ska ett bullerskydd uppféras mellan de nya bostaderna
och jarnvagen. Detta séakerstalls genom planbestammelse m; pa plankartan samt
med ett villkor for startbesked som anger att bostader inte far uppforas forran
vallen har uppforts. Inga bostader kan uppféras i de omraden narmast vag 1314 dar
bullerriktvarden dverskrids.

Bullerskyddet innebar en 5 meter hog vall kompletterat med ett bullerplank pa 2
meter pa sagda vall vilket ger ett skydd som é&r totalt 7 meter hogt. Vallen lutning
antogs i utredningen till 1:2 vilket ger en vall som ar 20 meter bred. Vallens totala
langd ar cirka 300 meter och gar langs jarnvagen och en bit lang véag 1314. Med

Bullerkarta som visar ekvivalent ljudniva 2040 med bullervall
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bullerskyddet uppnas riktvarde for buller inom planomradet for bostader samt
uteplatser vilket innebér att goda boendemiljéer utifran buller kan uppnas.

Risk

Sodra stambanan ger upphov till risker som kraver att atgarder behdver genomforas
for att kunna bebygga planomradet med bostéder. Atgarderna kan eliminera eller
begréansa effekterna av de identifierade scenarion som innefattar utslapp av giftiga
gaser och brandfarliga vétskor. Atgarderna som krévs for att uppnd en séker
boendemiljo &r:

e Entréer eller utrymningsvagar far vara riktade mot jarnvagen, men det ska
finnas utrymningsvégar i motsatt riktning sa att det finns majlighet till
utrymning.

e Friskluftsintag ska vara placerade pa den fasad som vetter bort fran
jarnvagen och pa sa langt avstand fran riskkallan som mojligt.

e En bullervall ska uppféras mellan jarnvagen och planerad bebyggelse som
ett skydd mot buller. Vallen beddms &ven kunna fungera som en barriér
mellan riskkallan och planomradet vilket ger ett skydd mot brandfarliga
vatskor samt ursparning.

Atgarderna sakerstalls med planbestammelser i plankartan, generella for
utrymningsvégar och friskluftsintag och med bestammelse m; for vall vilket &ven
kopplas till villkor for startbesked a;, startbesked far inte ges for bostader forran
vallen ar uppford. Bestammelse al galler inom omrade narmast jarnvéagen, zon 1
och zon 2 enligt riskutredning.

lllustrationsplan
1:1500

Indelnina av riskzoner fran jarnvaaen
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SOCIALA ASPEKTER

Planomradet ligger i centrala Stehag och innebr ett tillskott av cirka 170 bostader i
varierande bostadstyper vilket &r ett positivt tillskott i Stehag som har behov av ett
bredare utbud av bostadstyper da framforallt finns villor i Stehag idag.

Trygghet, jamstalldhet och mangfald

Planforslaget innebdr att en ny gang- och cykelvag kommer att anlaggas inom
planomradet i ett gronstrak sa att det ar mojligt att enkelt ga eller cykla hela vagen
till bade Ringsjon och till stationen. Gang- och cykelvéagen ar placerad sa att den
gar genom bostadsomradena vilket 6kar den upplevda tryggheten.

Planforslaget gor det mojligt att uppfora olika typer av bostader. Da Stehag har en
stor inflyttning ger ett bredare utbud av bostadstyper mojlighet till for en bredare
grupp att bosétta sig i Stehag. Det mojliggor aven for flyttkedjor nar exempelvis
aldre kan flytta till fran en storre villa till en mindre lagenhet inom Stehag.

Barnkonventionen

Inom planomradet skapas en gemensam yta for lek och rekreation som ar enkel att
na. Fran planomradet ar det dven nara till skogslek och med cykel tar det cirka 10
minuter till Ringsjon.

Det finns god tillgang till férskolor och skolor inom gangavstand fran planomradet.
Till skolorna finns det aven gang- och cykelforbindelser.
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KONSEKVENSER

MILJOKONSEKVENSER

Strategisk miljébedémning enligt miljobalken

Tillvéxtavdelningen i Eslovs kommun beddémer med vagledning av férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-18 §§ miljobalken
och i 4 kap 34 § PBL. Behovet av miljéhansyn vid genomfdrandet av detaljplanen
belyses darfor inte i en miljobedémning enligt 6 kap miljébalken.

Genomforande av planforslaget antas inte medféra betydande miljopaverkan.
Planférslaget innebér att jordbruksmark tas i ansprak vilket ar ett varde som gar
forlorat. Forslaget ar dock i linje med géllande dversiktsplan bade rérande
placering och omfattning av antal bostdder. Genomférande av planen innebar att
jordbruk kan fortsatta bedrivas i naromradet vilket innebar att vérdet inte
forsvinner helt.

Paverkan pa riksintresse

Riksintresse foér kommunikationer galler for Sodra stambanan som ligger direkt
norr om planomradet. Sédra stambanan &r av internationell betydelse och stracker
sig fran Malmo till Stockholm och ar viktigt for bade person- och godstrafik.
Banan ingar dven i det utpekade strategiska godsnétet.

Planforslaget har anpassats géllande buller och risk fran jarnvagen genom att en
buller- och skyddsvall anlaggs mot jarnvagen. Vallen inkraktar inte pa
Trafikverkets fastighet eller sparomrade och planforslaget bedéms darmed inte
medfora nagon paverkan pa riksintresset.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

Luftkvalitet

Vid detaljplanering ska géllande miljokvalitetsnormer fér utomhusluft iakttas.
Detaljplanen bedéms av kommunen inte paverka mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormer for utomhusluft da det i och omkring planomradet finns inga
omraden dar miljokvalitetsnormer for utomhusluft Gverskrids. Planen innebér inte
ett sa pass stort tillskott av trafik att luftkvaliteten skulle paverkas.

Vattenkvalitet
Vid detaljplanering ska gallande miljokvalitetsnormer for vatten iakttas.

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade. Recipienten &r Véstra Ringsjon
vars ekologiska status dr “otillfredstéllande” och kemiska status ”ej god” enligt den
senaste statusklassningen i VISS (vatteninformation system Sverige). Dagvatten
inom planomradet ska fordrojas och renas innan det slapps ut i ledningsnatet, las
mer under ”Dagvatten och skyfall”. Detaljplanen beddms av kommuen dérmed inte
paverka mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormer for vatten.

DAGVATTEN OCH SKYFALL

En dagvatten- och skyfallsutredning av tagits fram av Sweco (2021-07-06).
Utredningen visar att det finns lagpunkter i planomradets dstra delar. Avvattning
sker idag naturligt pa marken och genom infiltration och leds ocksa till ledning
langs vag 1314.
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Ny bebyggelse innebar att flodet av dagvatten kommer att 6ka efter exploatering.
For att inte paverka ledningar och diken ska dagvatten bade fordrojas och renas.
Detta sker genom diken, 6ppen dagvattenhantering i gronstrak och i
dagvattendamm.

Dagvattendamm forlaggs i befintliga lagpunkt vid infarten till planomradet. Det ger
naturliga avledningsvégar till dammen samtidigt som det skapar en tydlig entré till
planomradet. Dagvattendammar har flera olika funktioner. De fordrojer dagvatten,
minskar flodestoppar, forhindrar erosion och tillater partiklar och upplést material
att sedimentera pa dammens botten och méjliggor for en naturlig rening av
dagvatten. Den storre dammen ska dimensioneras med en minsta kapacitet pa 1800
kubikmeter. Det finns d&ven mojlighet att uppfora en till damm som inte har krav pa
en minsta kapacitet. Utflodet fran damm ska vara samma som i nuléget, 1,5 I/s, och
utflodet ska slappas till de ledningar som idag tar emot dagvattnet fran
planomradet. Det innebdr att dagvattensituationen dr samma efter exploatering som
innan, men med en battre renande funktion da dagvatten kommer att fordrojas och
renas innan det slapps ut i ledningsnatet. Kvaliteten pa dagvattenledningarna som
idag tar emot vatten fran omradet ar osdker. Det kan darfor komma att kravas
atgarder pa dem for sdkerstilla vattenhanteringen, las mer under ”Teknisk
forsorjning”.

| mitten av planomradet forlaggs ett gronstrak med gang- och cykelbana dar
dagvattenhantering ska ske oppet och ledas till dammen. Gronstraket regleras i
plankartan som PARK med enskilt huvudmannaskap med en egenskap om att ett
dagvattenstrak med éppen dagvattenhantering ska anlaggas. Oppen
dagvattenhantering ar positivt ur manga aspekter. Forutom de estetiska kvalitéerna
som uppskattas av manniskor ar en dppen hantering dven bra for djur och vaxter.

Foreslagen hantering av dagvattnet bedéms innebdra en god fororeningsreduktion
som uppfyller krav for bade kvalitet och kvantitet. Det innebér att vattenkvaliteten i
recipienten inte kommer att paverkas negativt.

Del av gronstrak och dagvattendammar.
Oversvamning och skyfall

| utredningen bedoms aven risken fér dversvamning och paverkan av skyfall pa
planerad bebyggelse. Forutom den identifierade lagpunkten vid infarten till
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omradet, som bildar ett sa kallat instangt omrade, har rinnvagar i omradet
identifierats. Utanfor planomradet har dven ett instangt omrade identifierats i den
passage som léper under jarnvagen.

For att minska flodet som rinner genom planomradet vid hoga floden anlaggs tva
avskarande diken i sddra och vistra gransen av planomradet. Syftet med de
avskarande dikena &r att undvika att uppstroms omraden belastar planomradet vid
skyfall, vilket innebar att planomradet endast behéver omhénderta den avrinning
som genereras i omradet. | utredningen foreslas att de avskéarande diken leds mot
vdg 1314 och slapps i dike dér vilket &r vad som sker i dagsléaget. Flodet som
slapps till dikena ska ocksa vara samma som i dagslaget, 1,5 I/s.

For att omhanderta det vatten som genereras i planomradet behéver omradet
hojdsattas sa att vattnet leds till planerat gronstrak samt att vatten leds bort fran
byggnader till dagvattensystemet. Detta sékerstalls med en generell
planbestammelse om hojdsattning, Omradet ska hojdséattas sa att avrinning av
ytvatten kan ske till dagvattenstrak.” Detaljerad hojdsattning utfors i samband med

bygglov.

NATURMILJO OCH BIOLOGISK MANGFALD

Vardena som beskrivs i Naturmiljoprogrammet finns inte inom planomradet och
paverkar darmed inte dessa. Foreslagen utveckling av planomradet skulle innebéara
att bland annat en dagvattendamm och dagvattendiken anlaggs som kan hysa hdg
biologisk mangfald, beroende pa hur de utformas och skéts. Féreslagen utveckling
innebar dven att privata tradgardar kan anlaggas.

Marken som tas i ansprak for bostadsbebyggelse ar idag jordbruksmark.
Jordbruksmark innehar visst biologiskt varde och ekosystemtjéanster vilka paverkas
av exploateringen. Kommunen beddmer att ianspraktagandet av jordbruksmark &r
motiverad, 14s med under ”Jordbruksmark”.

BIOTOPSKYDDSOMRADE
Biotopsskyddad allé langs vag 1314 paverkas inte av planforslaget.

MARK OCH GRUNDLAGGNING

En geoteknisk understkning har tagits fram av Sweco (2020-11-13). Gallande
grundlaggning rader det generellt goda mojligheter till konventionell ytlig
grundlaggning (platta pa mark) inom planomradet. Organisk- och uppmjukad- eller
10s ytjord ska avl&gsnas infor terrassering och grundlaggning.

Schakt for byggnader och ledningar inom férekommande naturliga jordlager kan
normalt ske med slént i jordlagren under forutséttning att grundvattenytan ligger,
eller &r sankt till minst 0,5 meter under schaktbotten.

En detaljprojektering ska tas fram i senare byggnationsskede dar vald
grundl&ggning etcetera. redovisas.

MARKRADON

Uppmatta radonhalter i markluft ligger mellan 21 och 41 kBg/m3. For de aktuella
jordlagren som domineras av lermoran och sand motsvarar det att uppmatta varden
ligger inom gransen for lagradon-normalradonmark. I enlighet med Rapport 9:1982
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ifran Statens planverk rekommenderas radonskyddat byggande. Detta sékerstalls
med planbestammelse om radonskyddad grundl&ggning.

MARKFORORENINGAR

En oversiktlig miljoteknisk markundersdkning har utforts av Sweco (2020-11-13).
Undersokningen visade att alla prover underskrider riktvardena for kénslig
markanvandning vilket &r det som kravs for att kunna uppfora bostader utan krav
pa sanering av marken. Enstaka metallhalter patraffades i grundvattnet men
beddms av Sweco inte innebéra en betydande paverkan pa grundvattnet eller
innebdra en oacceptabel risk for manniskors halsa eller miljon.

HUSHALLNING MED NATURRESURSER

Planomradet omfattar cirka 6 ha jordbruksmark som tas i ansprak for
bostadsbebyggelse. Planen innebér darmed negativa konsekvenser for
hushallningen med jordbruksmark men ar forenlig med 6versiktsplanens
intentioner géllande utveckling av landsbygden och Stehag. Planomradet ligger
nara Stehag station och bebyggelsen ar tat for att inte ta i ansprak mer mark &n
nodvandigt for syftet med planen. Den kvarvarande jordbruksmarken i naromradet
beddms fortfarande kunna nyttjas till rationellt jordbruk.

STADSBILD/LANDSKAPSBILD
Planforslaget innebér att stads- och landskapsbilden i Stehag kommer att forandras

genom att obebyggd mark bebyggs. Foreslagen bebyggelse knyter an till den
befintliga bebyggelsestrukturen i omradet och mojliggor for en variation av
bostadstyper.

ARKEOLOGI

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet. | det fall fornlamningar
patraffas i samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10§
kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrattas.

SOLFORHALLANDEN

Den foreslagna bebyggelsens skuggning innebér inte negativa konsekvenser for
omgivningen. Bebyggelse kan uppforas till 8,5 respektive 10 meter vilket ger
forutsattningar att uppfora byggnader i tva till tre vaningar. Inga byggnader eller
tradgardar i narliggande omraden kommer att skuggas och det finns goda
mojligheter for soliga tradgardar, uteplatser och balkonger och gemensamma
gronytor inom planomradet. Ur ett halsoperspektiv ar det viktigt att sakerstélla
bade sol och skugga vid utformning av barns utemiljoer.

TRAFIK
Sweco har tagit fram en trafikutredning (2021-03-10). Planomradet bedéms ha

goda mojligheter till hallbart resande i och med narheten till Stehag station. For att
bedoma trafikalstringen fran planomradet har Trafikverkets trafikalstringsverktyg
anvants samt en utvardering av resultatet med hjélp av en resvaneundersokning
som Region Skane genomfarde 2018. | resvaneundersokningen framkom det att det
sker 1,9 resor per person /dag i Eslévs kommun och av dessa resor sker 67% med
bil.
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Den tillkommande bebyggelsen har uppskattats till cirka 126 radhus och 44
lagenheter. Utifran den uppskattningen har Sweco bedémt att antal resor med bil
uppgar till 601 fordon/arsmedeldygn. Inraknat nyttotrafik (sophamtning, post
m.m.) blir det totala trafikflodet 615 fordon/arsmedeldygn.

Majoriteten av tillkommande trafik bedéms i utredningen ha Eslov som malpunkt,
10% bedoms ha centrala Stehag som malpunkt. Tillkommande trafik utanfor
centrala Stehag bedéms inte paverka vagnatet, men kan paverka framkomligheten i
centrala delar av Stehag. For att komma under jarnvagen finns endast tva passager,
vid planomradet eller vid Stehags station. Passagen vid Stehags station ar utformad
sa att endast en bil i en riktning kan framfdras vilket kan innebéra att det finns risk
for 6kad kobildning.

TEKNISK FORSORJNING

Planférslaget innebér att ledningar inom planomradet i huvudsak kan ligga kvar pa
samma plats som i nulaget. Den gasledning som ligger inom planomradet, som inte
langre &r i bruk, kan behdva tas bort.

En ny natstation behdver anlaggas vilken placeras i planomradets nordvastra del
vilket regleras i plankarta med om ”’E — Transformatorstation”.

Da planomradet ligger inom VASyds verksamhetsomrade ska vatten,- avlopp-, och
dagvattenledningar efter utbyggnad 6vertas av VASyd.

Kvalitén pa dagvattenledningen &r inte kand och kan behdva atgéardas innan VAsyd
Overtar ledningen. Dagvattenledningen dgs via ett dikningsforetag. Las mer om
dikningsforetag under ” Fastighetsréttsliga fragor och konsekvenser”.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

For att uppna riktvarde for buller ska ett bullerskydd mellan planerade bostader och
jarnvagen uppforas. Bullerskyddet innebér en 5 meter hdg vall med ett bullerplank
pa 2 meter pa sagda vall vilket ger ett skydd som é&r totalt 7 meter hogt.

Magnetfalt och sédkerhetsavstand

Norr om planomradet 16per S6dra stambanan. [ Boverkets skrift "Magnetfilt och
hélsorisker” anges att vid jarnvagsspar ar magnetfalten som starkast under
hogspanningsledningen men minskar snabbt med avstandet fran denna. Pa 20
meters avstand ar falten 0,1 wT nér taget ar langt bort. Nér taget passerardkar falten
under nagon minut till 0,3 — 1,2 uT. Referensvardet fér magnetfalt med frekvensen
50 Hz ar 100 pT.

Det bebyggelsefria avstandet mellan jarnvag och byggnad ar cirka 30 meter. |
detaljplan sakerstalls det bebyggelsefria avstandet genom placering av vall och
reglering av markanvandning med NATUR.

Risk

Sodra stambanan ger upphov till risker. For att kunna bebygga planomradet med
bostéader behdver atgdrder vidtas. Atgarderna sikerstalls med planbestammelser i
plankartan. Tva generella som reglerar utrymningsvagar och friskluftsintag och
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bestammelse m; for vall vilket &ven kopplas till villkor for startbesked ai,
startbesked far inte ges for bostader forran vallen ar uppford.

SOCIALA KONSEKVENSER

God bebyggd miljo

Planforslaget innebér att Stehag kompletteras med cirka 170 bostader vilket &r i
enlighet med géllande dversiktsplan. Bebyggelsen varierar mellan flerbostadshus
och smahus, kedjehus eller radhus i tva till tre vaningar. Mojligheten till variation
av bebyggelsen &r positiv for Stehag da det finns en brist pa olika typer av bostéader
i orten. Planomradet har bra koppling mot Stehags station och centrum och det
finns tillgang till bade forskolor och skolor i naromradet.

Tillgang till rekreativ miljo
Planomradet har god tillgang till rekreativa miljéer eftersom det ligger i direkt
anslutning till Skytteskogen.

Inom planomradet finns ett gronstrak och parkomraden. | det mittersta parkomradet
ska det finnas en lekplats som skapar en naturlig malpunkt. Lekplatsen ligger dven
nara gronstraket med gang- och cykel som skapar mojligheter for forbipasserade att
stanna till och nyttja parken. I de andra parkomradena finns 6ppen
dagvattenhantering som skapar en god gronbla miljo. Gang- och cykelstraket
genom planomradet kopplar bland annat mot Ringsjon sa det finns goda
mojligheter till rekreation. Det &r d&ven mycket néra till Skytteskogen vilket ar
positivt.

Befolkning och service

Genomforande av planen ger ett bra underlag till servicen i orten som far storre
majlighet att utvecklas. Stehag dr en pendlarort déar det finns goda kopplingar till
Esldv och Lund samt Hassleholm och Kristianstad.

Barnkonventionen

FN:s barnkonvention galler som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,
daribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling. Féreslagen bebyggelse
tar hansyn till barn och ungas plats i samhalle genom planering av grénomraden
med lekplatser, plats for privata tradgardar/gardar dér det finns plats for lek och
vila samt bra gang- och cykelvégar fran planomradet till malpunkter i Stehag och
utanfor.

Kommunen bedémer att en barnkonsekvensanalys inte behovs.

Tillganglighet

Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillganglighet och anvandbarhet
for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet i 8 kap 48 (byggnader)
och 8 kap 9 § PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med
byggnads- och markprojekteringen och déarmed vid kommande bygglovsprévning.
Planforslaget innebér det finns mojlighet att tillganglighetskraven enligt ovan kan

uppfyllas.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid
Planen har en genomférandetid pa 5 ar fran det datum den far 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
| Stehag ingar de flesta gatorna i en gemensamhetsanlaggning, Hassle ga:3, som

forvaltas av en samféllighetsférening, Stehags vagforening. Allménna platser inom
planomradet avses forvaltas pa samma sétt. Las mer under rubriken
”Gemensamhetsanlaggningar”.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Planekonomi

Planavtal har uppréttats mellan kommunen och exploattren. | avtalet regleras
ansvars- och kostnadsfordelning gallande detaljplanearbetet. Byggherrarna
bekostar undersokningar och utredningar som erfordras for detaljplanens
framtagande och genomférande. Bertrda fastighetsagare ombesdrjer och bekostar
eventuella ledningsomléggningar. Anslutning till kommunens allménna vatten- och
avloppsledningar ska ske enligt antagen taxa. Planavgift ska inte tas ut i samband
med bygglov.

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan kommunen och exploatoren.

Godk&nnande av exploateringsavtalet &r en forutsattning for att detaljplanen ska
kunna antas. Kostnader for de allméanna anlaggningarna, erforderlig
fastighetsbildning etc. som behévs for planens genomférande regleras i
exploateringsavtalet.

Fastighetsbildningsatgarder

Hela Stehag 5:118 omfattas av detaljplanen. Inom planomradet planeras bade for
allman plats och kvartersmark. Den del av planomradet som bestar av kvartersmark
kommer att avstyckas till ldampliga fastigheter. De delar av fastigheten som
planeras for allméan plats 6verfors lampligen till kommunens fastighet Varlinge
11:26. Avstyckning och fastighetsreglering provas i lantméteriforréttning enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988).

Gemensamhetsanlaggningar
Detaljplaner i Stehag har av tradition inte kommunalt huvudmannaskap. Storre

delen av gatunéatet och grénomraden planlagda som allman plats i byn ingr i en
gemensamhetsanldggning, Hassle ga:3.
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Allmén plats inom planomradet ska inga i en gemensamhetsanlaggning. En
omprovning av Hassle ga:3 kommer att behdvas med anledning av att Stehag 5:118
planldggs for bostader och allmén plats. Omprévningen bér omfatta
gemensamhetsanlaggningens geografiska omfattning, sa att den dven omfattar
allman plats inom planomradet. Delagarkretsen bor utdkas och andelstalen dndras.

I samband med omprévning av gemensamhetsanlaggning kan lantmateriet komma
att besluta om erséttning. (Erséttning till foreningen for nya delégares intrade i
foreningen och erséttning for upplatelse av mark till gemensamhetsanlaggningen
kan bli aktuellt om inte annat avtalats.)

Inom kvartersmark kan det bli aktuellt att bilda gemensamhetsanlaggningar for
gemensamma andamal sasom sophus och parkeringar. Delagare i dessa
gemensamhetsanlaggningar blir de fastigheter som har nytta av anlaggningen.

Omprovning och bildande av gemensamhetsanléaggningar prévas i
lantméteriforrattning enligt anlaggningslagen (1973:1149).

Ledningsatgarder

Inom planomradet finns flertalet ledningar. Majoriteten av ledningarna kan ligga
kvar. Ledning for gas (ej i bruk) och kan dock behdva tas bort. Flytt av ledningar
och eventuell omprévning av ledningsratt bekostas av exploator.

Agande av gasledning inte faststalld. Kontakt har tagits med béde E.On och Weum
gas dar E.On har framfort att ledningen dgs av Weum gas. Weum gas menar att
ledningen tillhor E.On. Bada har dock framfort att ledningen &r ur bruk.

Inom planomradet finns befintliga ledningsratter. Ledningsratten genom
planomradet for avlopp och vatten kan behéva omprévas. Ovriga befintliga
ledningsratter berdrs inte av planlaggningen. Laget av ledningar med ledningsratt
befésts genom u-omrade i planen dar ledningar korsar kvartersmark och allméan
plats med enskilt huvudmannaskap. For nya ledningar behtver ledningsratt bildas.

Berorda ledningségare ansoker om och bekostar erforderliga ledningsratter/servitut
for de allmanna ledningarna fram till gransen for respektive fastighet.

-

STEHAG

\. _// Gasledning som kan berdras av
N~ | borttagning markerad i rosa.
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Dikningsforetag

Dagvattenledningen som tar emot vattnet fran planomradet idag 4gs genom ett
dikningsforetag. Ett dikningsforetag ar en typ av markavvattningsforetag. Agarna i
dikningsforetaget r inte utrett. En utredning av dikningsforetaget kan behtvas
innan planen antas.

Dagvattenledningens kvalitet och eventuella behov av atgarder kan bli nodvandigt
att utreda for att sakerstalla att det ar en langsiktigt robust 16sning. Kostnader for
eventuella atgarder kan tillfalla exploatoren.

Ansokan om fastighetsbildning

Fastighetségaren ansvarar for att hos Lantmateriet anstéka om och bekosta
erforderlig fastighetsbildning, omprdvning/bildande av gemensamhetsanléggning,
och eventuellt upphévande/andring av ledningsrétt.

Planhandlingarna har uppréttats av Josefin Franzén, planeringsarkitekt FPR/MSA
for Radar arkitektur och planering AB.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,
Tillvéxtavdelningen

Katarina Borgstrand Mikael Vallberg
Avdelningschef Planchef
Tillvéxtavdelningen Tillvéxtavdelningen
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