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VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan styr hur marken far anvéndas for ett omrade inom kommunen
exempelvis for bostidder, kontor, handel och industri. Detaljplanen far dven reglera
placering, utformning och utférande. En detaljplan bestér av en plankarta som ar
juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan.
Planbeskrivningen, som inte dr juridisk bindande, ska underlétta forstaelsen for
plankartans innebord.

PLANPROCESSEN

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

SAMMANFATTNING

Detaljplanen syftar till att prova mojligheten att uppfora ett nytt bostadshus pa 4 till
8 véningar inom fastigheten Sebran 38. Tillkommande ldgenheter bedoms vara
cirka 36 stycken. Planomradet ar cirka 660 kvm och innefattar kvartersmark for
bostadsdndamél samt mdjlighet till centrumverksamhet i bottenvaningen.

Den nya byggnaden med ett hogre antal vaningar i det sydostra hdrnet kommer att
markera korsningen Repslagaregatan och Visterldnggatan. I ndromradet finns flera
andra hogre byggnader och tillsammans med utvecklingen av Kv. Stenbocken
kommer den nya byggnaden komplettera den centrala staden. P4 tomten ligger idag
tva envaningsbyggnader med visst kulturhistoriskt varde med mindre
komplementbyggnader pa garden. Byggnaderna visar pé den dldre, lagre
bebyggelsen som var vanlig i vissa delar av Eslov forr. Byggnaderna har dock
blivit ombyggda och forvanskade med tiden. Rivningen av dessa byggnader och
byggnationen av ett nytt, hogre hus pa platsen bedoms vara positiv for
utvecklingen av Eslov. Den nya byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk
kvalité och omsorg.

Parkeringsbehov 16ses pa kvarterets innergard. For att kompensera for parkeringens
ianspréktagande av friyta kan en upphdjd gérd samt takterrasser anldggas. Omradet
ar kénsligt for 6versvimning vid kraftigt skyfall och utformning av byggnaden ska
anpassas till detta genom ex. forhdjd sockel.
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FORUTSATTNINGAR

PLANDATA

Areal och Markigoforhallanden

Planomrédet ar totalt cirka 660 kvm stort och omfattar fastigheterna Sebran 38 och
dgs av Rezniqi & Fastighet AB.

Plansituation och angrinsande fastigheter

For planomradet géller detaljplan S106 — Férslag till dndring av stadsplanen for
omrdde kring Féreningstorget i Eslov som antogs 1961. Gillande detaljplan tillater
bostider i tre vaningar pa halva delen av fastigheten mot Visterlanggatan.
Resterande mark fér inte bebyggas enligt planen. Detaljplanen ar inte genomford
inom aktuell fastighet.

Informationsruta

Information och statistik Sebran 38 och Eslévs kommun

e Avstand till skola, planomradet — Inom cirka 600 meter finns Grundsarskola, Resursskola,
tre F-6 skolor samt tva skolor med arskurserna 7 — 9.

e Avstand till forskola, planomradet - 3 forskolor finns inom cirka 300 meter.

e  Avstand till gronyta, planomradet — Stallhagen inom cirka 200 meter.

e Avstand till lekplats, planomradet — Tva lekplatser inom cirka 200 meter.
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BEFINTLIG STADSBILD OCH MARKANVANDNING

Planomradet ligger i korsningen Repslagareviagen och Visterlanggatan. Kvarteret
innefattar idag tva ldga, sammanbyggda byggnader i en vaning med tillhdrande
komplementbyggnader pa en mindre gard. Byggnaden &r en av de kvarvarande laga
byggnaderna i Eslovs titort och har under aren anvénds som bland annat
bilverkstad och i nuldget som kontor. Kvarteret r i huvudsak hérdgjort och infart
till garden sker fran Vésterlanggatan.

Enligt Stadsbyggnadsprogrammet fran 2004 ligger planomradet precis utanfor
omradet ”Stenhusstaden” som syftar pa slutna kvarter med putsade eller
tegelklddda fasader.

Omradet som kvarteret ar beldget i 4r &ven upptaget i omrade av riksintresse for
kulturmiljovérd. Riksintresset giller jarnvadgsstaden och den stadsmiljé som visar
jarnvagen och industrialismens betydelse for Eslovs titortsutveckling, fran
stationssambhdlle till stad.

Foto over planomrddet sett fran Visterlanggatan (2020-09-03)
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan Eslov 2035

Planomradet ingér i Oversiktsplan Eslov 2035, antagen av kommunfullméktige
2018-05-28. Avseende fortdtning anges i dversiktsplanen att tillkommande
bebyggelse ska ta hdnsyn till befintliga varden och forutséttningar i omradet och att
utveckling ska verka for socialt hallbara strukturer och motverka segregation
genom bland annat varierande hustyper och upplatelseformer. Kulturhistoriska
vérden ska viarnas om och stérkas. Platser, strak och gatumiljoer ér viktiga sociala
och demokratiska rum som ska védrnas om. Ambitionen dr att stirka inkluderande
miljoer som uppmuntrar till méten, aktiviteter och rorelser pé lika villkor.

Planomradet ingér i fortidtningsomrade for véster om stambanan. Fortédtning ska ske
i lampliga lagen och med en blandad tithet och funktioner. Ny bebyggelse ska
komplettera och stirka de befintliga virdena i omradet. Hansyn ska tas till
vattenhantering, buller, gronstruktur, kulturmiljé och riksintresse for
kommunikationer och kulturmiljé. Néra planomréadet gér &ven en viktig
gronstrukturkoppling fran Gstra delen av Eslovs tétort, genom parken Stallhagen
och vidare vésterut.

Fortatningen av Sebran 38 bedoms vara forenlig med gillande 6versiktsplan.

Giillande detaljplan

For planomradet géller detaljplan S106 — Férslag till dndring av stadsplanen for
omrdde kring Féreningstorget i Eslév som antogs 1961. Géllande detaljplan tillater
bostdder i tre vaningar pd halva delen av fastigheten mot Visterlanggatan.

Resterande mark fér inte bebyggas enligt planen. Detaljplanen dr inte genomford
inom aktuell fastighet.

?r' ‘

109 HINDEN, [N AT
Utsnitt fran gillande detaljplan S106 — “Férslag till dndring av stadsplanen for

omrdde kring Foreningstorget i Eslov” for Sebran 38. Aktuellt planomrdde
markerat med réd streckad linje.
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Angrinsande detaljplaner

”S-171 - Andring av stadsplanen for kvarteret 111 Sebran” antagen 1975.
Detaljplanen anger omrade for centrumbebyggelse och omréde for
bostdder 1 hogst tre vaningar gillande bostadsbebyggelse.

”S-60 - Andring av stadsplan for omridet kring Féreningstorget”

antagen 1954. Detaljplanen anger omréade for allmén plats gata/torg.
”S-96 - Andring av stadsplanen for kvarteren 106 Kronhjorten och 104
Isbjornen” antagen 1961. Detaljplanen anger omréde for bostéder i hogst
tre vaningar.

S92 - Andring av stadsplanen for kvarteret 212 Timmermannen”, antagen
1960. Detaljplanen anger omrade for bostdder i hogst tre vaningar mot
Visterlanggatan och bostédder och handel i tvd vaningar mot
Repslagaregatan.

Soder om aktuellt planomrade pagér en detaljplaneprocess for Stenbocken 14 och
15, ”Detaljplan for Stenbocken 14 & 15”. Forslag till ny detaljplan for det omradet
bostéder och centruméndamal.

Karta éver angrinsande detaljplaner. Aktuellt planomrdde markerad med réd
streckad linje

Bostadsforsorjningsprogram

Enligt kommunens gillande bostadsfoérsdrjningsprogram priglas
bostadsmarknaden i regionen av brist pa billiga hyresldgenheter och bostadsbristen
har blivit sérskilt allvarlig for grupper med lagre inkomster. Behovet av hyresrétter

ar stort i kommunen men betalningsférmégan for nyproduktion &r 14g. Flyttkedjor
behovs dérfor for att frigora billiga 1dgenheter till hushéll med ldgre inkomster. For

9
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dldre med eget kapital dr 4ven bostadsritt ett alternativ. Utbudet av studentbostidder
ar begréansat. For att undvika boendesegregation och for att skapa flexibilitet pa
bostadsmarknaden bor, enligt bostadsforsorjningsprogrammet, framtida bebyggelse
ske med varierade upplatelseformer och hustyper. Ett kat antal dldre och minskat
antal sjukvardsplatser i kommunen stéller 6kade krav pa att bostdder anpassade
efter dldres behov finns i kommunens bostadsbestand.

Det pégar arbete med att revidera bostadsforsorjningsprogrammet. Sedan det nu
géllande bostadsforsorjningsprogrammet antogs har andelen hyresrétter 6kat i
kommunen och inflyttningen har &ndrat karaktér varfor bedémningen av ldget och
behoven kan komma att se annorlunda ut.

Tillkommande bostédder i detaljplaneforslaget bedoms till cirka 36. Upplatelseform
och storleksblandningar regleras inte i detaljplanen.

Planuppdrag
Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) beslutade 2018-02-27 att ge positivt

planbesked och planuppdrag for detaljplan for Kv. Sebran 38.

Riksintressen
Planomrédet berdrs av riksintresse for kulturmiljovérd, omrade M182.

Riksintresset motiveras av jarnviagens och industrialismens paverkan pa
utvecklingen av Eslov fran stationssamhélle till stad. I beskrivningen av
riksintresset uttrycks foljande varden: ”Spdr av vdgstrdckningar, markanvindning
och bebyggelse fran tiden fore jdrnvigens tillkomst och det nya samhdllets
tidigaste skeden. Den successivt framvuxna rutndtsplanen med tomtstruktur,
platsbildningar och gaturum. Bebyggelsen och dess tdta, stadsmdssiga, men
relativt smdskaliga karaktdr. De kringbyggda kvarteren med bostdder och lokaler
for handel och hantverk samt ekonomibyggnader och bakgdardar. Offentliga
byggnader med bland annat den nygotiska kyrkan (1891) som givit upphov till
begreppet "Eslovsgotik". Jarnvigsmiljén med stationshuset fran 1913,
industribyggnader och andra till jarnvigen knutna byggnader och anldggningar.
Den lokala byggnadstraditionen med hus i foretrddesvis rétt och gult tegel. Inslag
av parker och gronska. Det tidiga 1900-talets utvidgningsomrdden, med tidstypisk
terrdnganpassad plan och villor pd stora, gronskande tomter. Medborgarhuset,
ritat av H Asplund, fran 1957 och annan bebyggelse som visar den fortsatta
utvecklingen under 1900-talet.” (Text frin RAA, “Riksintressen for
kulturmiljovarden — Skéne lén, 2014-02-18”") Las dven under rubriken
”Kulturmiljo”.

Miljobalken

Pé fastigheten har det tidigare legat en bilverkstad som har gett upphov till viss
fororening av marken inom planomradet. Las mer pa sidan 13.

10
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KULTURMILJO

Kulturhistoriska byggnader och miljoer

Inom planomrédet finns byggnader med visst kulturhistoriskt vérde. De légre
gatuhusen som ligger pé platsen idag visar pa den dldre miljon i Eslovs titort. Bada
byggnaderna har med é&ren forvanskats. Exempelvis har byggnaden mot
Visterlanggatan - tilldggsisolerats vilket ses tydligt i jamforelse mot den del av
byggnaden som ir placerad mot Repslagargatan. Aven fonstren har bytts pa bada
byggnaderna.

Under 1860- och 1870-talet skede en oreglerad bebyggelse vid Vangavigen och
Vistergatan med hus som paminde om den agrara tidens gatuhus. Gatuhusen var
sma, 1 - 1% vaning och individuellt utformade. Husen placerades langsmed gatorna
med tradgéirdar pd baksidan och fasaderna var utforda i tegel eller puts med entrén
mot gatan. Vid sekelskiftet skedde en stor expandering av orten och 1913
uppfordes den forsta stadsplanen dér Vistergatan blev en viktig indelning for de
olika stadskaraktéirena i titorten: Stenstaden, tridgérdsstaden/villastaden och
smahusbebyggelse. Liangs Vistergatan gér det att se alla stadskaraktérer och hur
bebyggelsen i titorten har fordandrats fran bondgéardar och gatuhus, till varierande
och smaskalig till storre likformiga och sammanhédngande byggnadsvolymer fran
1930-talet och framat.

Enligt kulturmiljoprogrammet ligger kvarteret Sebran inom stadskaraktéren
sméhusbebyggelse. Stadskaraktéren av sméhusbebyggelse dr mest méirkbar langre
Oster om planomradet och utmirks av sé kallad utomplansbeyggelse”, bebyggelse
som uppkom innan den forsta stadsplanen togs fram.

Omradet ingér dven i riksintresse for kulturmiljovard. Las under rubrik
”Riksintressen” for beskrivning av riksintresset

Befintlig bebyggelse mot Repslagarevigen

11
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Arkeologi/Fornlimningar
Det finns inga kénda fornldmningar inom omradet.

SERVICE
Inom 500 meter fran planomréadet finns flera butiker och restauranger. I direkt
anslutning finns en livsmedelsbutik.

Inom 300 meter finns flera grundskolor och forskolor samt ett dldreboende.
Nérmaste vardcentral ligger 400 meter Oster om planomradet.

TRAFIK

Géang- och cykelviigar

Léngs Visterlanggatan finns det dubbelsidig gdngbana och cykling sker pé gatan i
blandtrafik. Léngs Repslagaregatan finns dubbelsidig gdngbana och &ven hér sker
cykling i blandtrafik.

Det finns planer pa att 4ndra Vésterldnggatan utformning, men ny utformning ar
inte framtagen dnnu.

Kollektivtrafik

I direkt anslutning till planomrédet finns en busshallplats, Repslagaregatan.
Hallplatsen trafikeras av busslinje 2 som har en turtéthet av tvd avgangar i timmen.
Busslinjen gar till bland annat Stora Torget och Eslovs station.

Fran planomradet tar det cirka 5 minuter att cykla och cirka 10 minuter att ga till
Esldvs station som trafikeras av bade buss och tig, bland annat Oresundstig och
Pagatég till Lund, Malmoé och Kristianstad.

Biltrafik

Enligt kommunens trafikmétning fran 2016 trafikeras Vésterlanggatan av 4 700
fordon per vardagsmedeldygn dér 5% klassas som tung trafik. Repslagaregatan
trafikeras av cirka 1 200 fordon per vardagsmedeldygn dér 5% klassas som tung
trafik. Andel tung trafik har paverkan pa bland annat bullerberékning. L&s mer
under rubrik ”Buller och storningsskydd”.

Parkering

P4 fastigheten finns idag en parkeringsyta for cirka 5 till 6 bilar. Det finns inte
mojlighet till langsgaende parkering pa Repslagaregatan eller Visterlanggatan i
nuléget.

Eslovs kommuns parkeringsprogram ska f6ljas. For omradet géller 6 p-platser per
1000 kvm BTA for bil. For cykel géller 20 cykelplatser per 1000 kvm BTA.

12
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NATUR

Inom planomradet finns inga grona virden dé hela fastigheten ar bebyggd eller
belagd med hardgjorda ytor. Narmaste rekreationsomréade &r parken Stallhagen som
ligger 150 meter fran planomradet. I Stallhagen finns lekplatsen Vallarevigen.
Omkring 200 meter st om planomradet finns dven Badhusparken som ocksa har
en lekplats med bade lekredskap for yngre och aktiviteter for dldre barn sd som
basketkorgar.

TOPOGRAFI

Inom planomrédet finns inga hojdskillnader. Medelhdjden i planomradet &r 61
meter éver nollplanet. Marken i1 ndromradet &r platt.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk undersdkning i samband med planarbetet har inte tagits fram men
avses tas fram infor granskning.

MARKFORORENINGAR
Pé fastigheten har det tidigare legat en bilverkstad, en 6versiktlig miljoteknisk

markundersokning har darfor tagits fram (Contractor Areco, 2019-05-09).
Provtagningen genomfordes 2019-05-02. Gardsplanen delades in i tvd omraden.
Prover togs fran fyra borrpunkter. Inga prov togs pa massor under befintliga
byggnader. Sju prov skickades pa analys for BTEX, alifater, aromater, PAH och
metaller inkl. kvicksilver.

Analysresultatet visade pa halter 6ver kénslig markanviandning (KM) for PAH-H,
bly och koppar i omréde 1 vid 0-0,5 m. Vid 0,5-1 m ligger halterna av koppar dver
mindre kénslig markanvindning (MKM). Aven i omride 2 vid 0-0,5 m #r halten
av koppar 6ver MKM. Vid 1,5-2,2 m ligger halten av PAH-H samt PAH-M o6ver
KM. De naturliga jordlagren vid 1-2 m i omrade 1 samt vid 2,2—3 m i omride 2
visar inte pa nagra halter 6ver mindre ringa risk (MRR).

Forslag pa atgirder for att avhjélpa fororeningarna ér att schakta ur fyllnads-
massorna ned till de naturliga jordlagren.

13
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Omrdde som har undersékts avseende markfororeningar.

MARKRADON
Radonhalten har uppmiitts till mellan 9,8 och 17,8 kBq/m3, vilket dr inom

normalriskintervallet. (Normalriskmark 10-50 kBg/m3 och hégriskmark >50
kBg/m3.)

LUFTFORORENINGAR

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

TEKNISK FORSORJNING

Ledningar for dagvatten, spillvatten och vatten finns i Vésterlanggatan och
Repslagaregatan. Det finns bade separerade och kombinerade ledningar for
spillvatten.

Ledning for fiber finns i Repslagaregatan. Ledning for el finns i Repslagaregatan
och Visterldnggatan. Ledning for fjarrvdarme finns i Vésterlanggatan.

Genom planomrédet gér en teleledning som kopplas pé dvriga teleledningar i
Repslagaregatan och Vésterlanggatan.

Sophantering sker pa egen fastighet. Narmaste atervinningstation ligger vid
Norregatan, cirka 400 meter frén planomradet.

14
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PLANFORSLAG

Plansokande
Plansokande dr Rezniqi fastigheter AB. Lokal XXX Arkitekter har tagit fram ett

bebyggelseforslag for plansdkande.

Planens syfte
Detaljplanens syfte ar att prova ldmpligheten for bostadsbebyggelse om fyra till

atta vaningar inom fastigheten .

MARKANVANDNING OCH STADSBILD
Markanviandningen inom fastigheten kommer att &ndras fran kontor till bostdder

samt mojlighet till centrumverksamhet i bottenvaningen. Tillkommande
planbestimmelser &r enligt nedan:

PLANBESTAMMELSER

Fdljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten. Dar beteckning saknas géller bestammelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

- caa— e e— Planomradesgrans
—_———_————— Egenskapsgréns

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvarlersmark, s 55130

Centrumverksamhet far anordnas i bottenvaning

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

L Endast komplementbyggnad far placeras, 4 kap 11§11 p
Hogsta byggnadshdjd | meter, 4 kap. 1161 st 1p
Fasad
Fasader ska utformas med hog arkitektonisk kvalité, 4 kep. 15§15t 1p
Utformning
f, Loftgang far uppféras, 4 kap. 15815t 1p

| bottenvaning ska rum som vetter mot gata ha ett fritt
maétt till verliggande bjélklag om minst 3,6 meter, 4kap 18514 1p

Utfbrande

Dagvatten ska omhéndertas och fordrgjas inom kvartersmark, 4 kap. 1661 st1p
by Marken far Gverbyggas, 4 kap 15 §1st1p

Byggnad ska uppftras radonskyddad, 4kap. 16611 p

Markens anordnande och vegetation

n, Parkering far anordnas, 4 kap. 1381t 1 p

Stangsel och utfart
|) O -0 (1 Utfartsforbud, 4 kap.9

Skydd mot stdrningar

Om bostaden dr stérre &@n 35 kvadratmeter och den ekvivalenta ljudnivan 60 dBA dverskrids
vid fasad ska minst hélften av bostadsrummen | en bostad vara véanda mot en sida dér 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasad och 70 dBA maximal ljudniva inte Gverskrids
mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasad, 4kap 12§32 p

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandeiid
Genomférandetiden ar 5 ar, 4kap 21 &

Villkor for startbesked

Startbesked for bostads@ndamal far inte ges forrén berérds mark lamplighet avseende
férorenad mark har uppnatts, 4 kap. 14 §1st2p
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Ny bebyggelse uppfors i varierande fyra till atta vdningar. De hogre vaningarna
markerar korsningen Repslagarevigen/Visterlanggatan och skapar ett blickfdng. P
gérden finns plats for parkering. For att kompensera for friytan som ianspréaktas for
parkering kan en upphojd gard och/eller takterrasser anlédggas. Byggnaden ska
uppforas med hog arkitektonisk kvalitet. Det innebér att sérskilt omsorg ska liggas
vid byggnadens detaljer, material och fasader di den arkitektoniska utformningen
ar viktigt med hénsyn till omfattningen av exploateringen och att planomradet &r
beldget i ett centralt och kénsligt ldge. I bottenvaning mojliggors for verksamheter.
Bottenvéning regleras darfor till att ha ett fritt matt till Gverliggande bjilklag om
minst 3,6 meter.

TRAFIK

Eslovs kommuns parkeringsprogram ska foljas. En berdkning av planforslagets
framtida cykel- och bilparkeringsbehov har gjorts utifrdn kommunens géllande
parkeringsnorm. Normen anger for omradet 6 p-platser per 1000 BTA géller for bil
och 20 p-platser per 1000 BTA f6r cykel. Den foreslagna bebyggelsen ger ett
behov for cirka 17 stycken bilparkeringsplatser och 55 stycken cykelparkeringar
(Parkeringsutredning, Lokal XXX Arkitekter).

En ny utfart kommer att anldggas fran tomten mot Repslagarevégen for att kunna
anldgga parkering pd garden. Ny bebyggelse bedoms inte paverka utformningen pa
Repslagarevégen i ovrigt.

Planerade arbeten pa Visterlanggatan beddms inte paverkas av ny bebyggelse.

Med hjélp av Trafikverkets Trafikalstringsverktyg har tillkommande biltrafik
bedomts vara 21 bilresor/dag. Planomradets 1dge innebér att det &r troligt att en stor
del av de boende kommer att anvidnda kollektivtrafik for langre resor och ga eller
cykla for kortare resor.

BULLER OCH STORNINGSSKYDD

Gallande riktvdrden for trafikbuller vid bostadsbyggnader definieras i Férordning
om trafikbuller vid bostadsbyggnader, Svensk forfattningssamling 2015:216 t.o.m.
2017:359. Buller fran spartrafik och végar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. For bostadsbyggnader om hogst 35 kvm
giéller en hogsta ljudniva om 65 dBA. Vid uteplats for ekvivalent ljudniva vara max
50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA max ljudniva vid en uteplats om en sddan
ska anordnas i anslutning till byggnaden

En bullerutredning har utforts av Sweco. Bullerutredningen visar att riktvarde for
buller 6verskrids i fasad mot Visterldnggatan. Mot Repslagarevigen uppfylls
riktvirde for buller. Aven riktvirde for buller vid uteplats uppfylls.
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Figur 7. Overblick av ekvivalenta ljudnivaer vid | Figur 8. Overblick av maximala ljudnivaer
fasad. Riktvdrde 60 dBA eller 55 dBA fér nattetid 22-06 vid fasad. Riktvdrde 70 dBA for
démpad sida. Se svart markering fér dédmpad sida.

problematisk ddmpad sida.

Utdrag fran bullerkarta, Sweco

I plankartan infors bestimmelse om att bostéder &r storre dn 35 kvadratmeter och
den ekvivalenta ljudnivén 60dBa 6verskrids, ska minst hélften av bostadsrummen
vara vinda mot sida dir 55dBa ekvivalenta ljudnivén inte dverskrids vid fasad och
70 dBa maximal ljudniva inte dverskrids mellan 22.00 och 06.00 vid fasad.

NATUR
Inga naturvirden kommer att tillskapas i samband med genomférande av
detaljplanen. Visst naturvirde kan fas genom god utformning av gardsmiljon.

EKOSYSTEMTJANSTER

Inom planomradet har inga befintliga ekosystemtjénster identifierats. Bara
begrinsade mojligheter till gronytor i markplanet finns med anledning av den
tranga tomten.

TEKNISK FORSORJNING

Det finns befintliga anslutningspunkter for dag-, spill-, och dricksvatten mot
Repslagaregatan. Det finns en serviskabel for el till fastigheten i Repslagaregatan.
Las mer under rubriken "Konsekvenser”.

Fastighetsdgarna ansvarar for hantering av eget avfall och killsortering som ska
ske pé kvartersmark.

SAKERHET OCH HALSA

Buller

Planomradet ar bullerutsatt vilket innebér att bebyggelsen maste anpassas.
Gillande riktvérden for trafikbuller vid bostadsbyggnader definieras i Férordning
om trafikbuller vid bostadsbyggnader, Svensk forfattningssamling 2015:216 t.o.m.
2017:359. Buller fran spartrafik och végar fér inte dverskrida 60 dBA ekvivalent
ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad. For bostadsbyggnader om hogst 35 kvm
géller en hogsta ljudniva om 65 dBA. Vid uteplats far ekvivalent ljudniva vara max
50 dBA ekvivalent ljudnivé och 70 dBA max ljudniva.
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En bullerutredning har utforts av Sweco. Bullerutredningen visar att riktvarde for
buller 6verskrids i fasad mot Visterldnggatan. Mot Repslagarevigen uppfylls
riktvirde for buller. Aven riktviirde for buller vid uteplats uppfylls. I plankartan har
planbestdmmelse om buller inforts.

Fororenad mark

Inom planomradet idag finns omraden med fororenad mark. Detta hanteras genom
planbestimmelse som anger att markfororeningar ska saneras innan startbesked
ges. Kontrollansvarig ansvarar for att kontrollera att sanering har skett innan
godkint startbesked ges. Fororenade massor ska omhéndertas enligt gillande
foreskrifter och foras till godkédnd mottagningsanldggning.

SOCIALA ASPEKTER

Trygghet, jamstilldhet och mangfald

Planomrédet bestér idag av kontorsverksamhet. Mojligheten att skapa en tryggare
plats 6kar med ny bostadsbebyggelse, da platsen kommer vara befolkad av
méinniskor istillet for att sta tomt. I bottenvaningen finns mdjligheten till
verksamhet vilken dven det bidrar till ett liv p4 gatan.

I ndrheten av planomradet finns ménga grona ytor och sidkra gang- och cykelvagar
som underlattar kopplingen mellan olika méalpunkter inom ndromradet och mellan
stadsdelarna.

Barnkonventionen
I ndromrédet finns tillgang till férskolor, skolor och rekreationsomrdden med sikra

och trygga géng- och cykelforbindelser.
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KONSEKVENSER

MILJOKONSEKVENSER

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken

Tillvaxtavdelningen bedomer med vigledning av forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-18 §§ miljobalken och i 4 kap 34
§ PBL. Behovet av miljohansyn vid genomforandet av detaljplanen belyses darfor
inte i en miljobedomning enligt 6 kap miljobalken.

Planforslag innebér fortétning i centrala staden i linje med géllande 6versiktsplan.
Planens genomforande bedoms som helhet inte bidra till negativa effekter for
miljon eller hushéllningen med mark, vatten och andra resurser. Genomforande av
planen innebér att markens saneras fran fororeningar vilket ar positivt.

Paverkan pa riksintresse

Planomrédet berdrs av riksintresse for kulturmiljovéard. De virden som beskrivs
rorande riksintresset finns inte inom planomradet i en betydande utstrackning.
Genomforande av planen bedoms heller inte paverka riksintresset i omgivningen
negativt utan istdllet bidra till den utveckling som pagér i Eslovs centrala delar.

Riksintresset for kulturmiljé bedoms ddrmed inte paverkas negativt av
genomforande av foreslagen bebyggelse.

MILJOKVALITETSNORMER (MKN)
Luftkvalitet
Detaljplanen beddms inte padverka mojligheten att uppné miljokvalitetsnormer for

utomhusluft. I och omkring planomradet finns inga omraden dir
miljokvalitetsnormer for utomhusluft 6verskrids och planen innebér ingen
betydande 6kning av trafik.

Vattenkvalitet
Detaljplanen bedoms inte paverka mdjligheterna att uppna miljokvalitetsnormer for

vatten. Dagvatten ska renas innan anslutning till dagvattennitet. Planomradet ligger
inte inom vattenskyddsomrade.

DAGVATTEN
Planomradet kan anslutas till VA Syds dagvattennét. Ny exploatering beddms inte

ge upphov till ett 6kat dagvattenflode da planomradet &r till majoriteten hardgjort
idag. Dagvatten ska dock hanteras och fordrojas pa egen fastighet inom
kvartersmark.

OVERSVAMNING OCH SKYFALL
Omradet ar kénsligt for 6versvimning vid kraftigt skyfall. Detta kan hanteras

genom att byggnadens utformas pa ett sadant sitt som mojliggdr avrinning fran
gérd. Byggnad bor ocksa utformas sé att naturligt 6versvimmande vatten upp till
nivan + 0,5 meter 6ver nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion. Detta kan
16sas genom exempelvis upphdjd sockelvaning. Hantering av skyfallsvatten och
hojdsattning kommer att vidare utredas infor granskning.
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MARK OCH GRUNDLAGGNING
En geoteknisk utredning har inte 4nnu utférts men avses goras infor granskning.

MARKRADON
Vid normalriskmark ska byggnader utféras med radonskyddad grundldggning.
Planbestdmmelse har inforts pa plankartan om radonskyddad grundliaggning.

MARKFORORENINGAR
Markfororeningar inom planomradet hanteras genom inférande av administrativ
planbestdmmelse avseende startbesked.

STADSBILD

Planforslaget innebér att stadsbilden kommer att fordndras. En hdgre byggnad i
hornet av planomradet markerar korsningen Repslagaregatan och Visterlanggatan
och skapar ett blickfang langs Visterlanggatan. I ndromradet finns hogre hus langre
soderut pa Visterlanggatan i Kv. Timmermannen samt att hdgre byggnader
planeras inom Kv. Stenbocken. Det innebér att den hogre bebyggelsen i Eslovs
tatort samlas till en begriansat omradet istdllet for att spridas ut i hela tatorten vilket
kan ge ett ndgot osammanhéingande stadslandskap. Att utforma byggnaden med
hog arkitektonisk kvalité innebér en positiv forédndring av Visterlanggatan. Men
hénsyn till kulturmiljovardena i omrédet bedoms inte dessa patagligt skadas av ny
bebyggelse, sa de virden som beskrivs mestadels finns vister om planomradet och
inte 1 direkt anslutning.

SOLFORHALLANDEN

En studie rérande solférhallanden har genomforts av Lokal XXX Arkitekter.
Solstudien visar foreslagen bebyggelse skuggpaverkan pa var/hdstdagjimning
k1.09.00, 12.00 och 17.00. Foreslagen bebyggelse bedoms inte ha ndgon pétaglig
negativ paverkan pa omgivande fastigheter. Foreslagen bebyggelse kommer
framforallt att skugga den egna innergarden. Takterrasser kan anldggas for att fa
friytor med solljus.

Solforhallanden var/héstdagjimning kl. 9 och ki. 12

TRAFIK

Med hjdlp av Trafikverkets Trafikalstringsverktyg har tillkommande biltrafik
beddmts vara 21 bilresor/dag. Planomradets ldge innebér att det &r troligt att en stor
del av de boende kommer att anvidnda kollektivtrafik for langre resor och ga eller
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cykla for kortare resor. I planen regleras att en korbar forbindelse fran planomradet
endast far anldggas mot Repslagaregatan och minst 16 meter frén korsningen.

BEFINTLIG TEKNISK FORSORJNING
Det finns befintliga anslutningspunkter for dag-, spill-, och dricksvatten. Det finns

servisledning for el.

Det finns nog med kapacitet i drickvattennitet. Det finns viss kapacitetsbrist i
spillvattennétet. I nuldget bedomer VA Syd att kapaciteten ar tillrdcklig for
foreslagen bebyggelse, men att de har ansvar for att gora ta fram en plan for
kapacitetsokning om det bedoms nédvandigt i senare skede.

Vid pakoppling pé befintligt ledningsnit bor dagvatten kopplas till
Repslagaregatan.

Befintlig spillvattenledning i Repslagaregatan ar en kombinerad ledning vilket ska
tas hénsyn till vid pakoppling.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Planomrédet ar bullerutsatt vilket innebér att bebyggelsen maste anpassas.
Gallande riktvirden for trafikbuller vid bostadsbyggnader definieras i Férordning
om trafikbuller vid bostadsbyggnader, Svensk forfattningssamling 2015:216 t.o.m.
2017:359. Buller fran spartrafik och vigar inte dverskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. For bostadsbyggnader om hogst 35 kvm
giéller en hogsta ljudniva om 65 dBA. Vid uteplats for ekvivalent ljudniva vara max
50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA max ljudniva vid en uteplats om en sadan
ska anordnas 1 anslutning till byggnaden.

Planbestdmmelser om buller har inforts pé plankartan.

SOCIALA KONSEKVENSER

God bebyggd miljo

Planforslaget innebér att omradet bebyggs med nya, hogre byggnader. De ldgre
byggnaderna pa platsen idag visar till viss del pa den éldre, lagre bebyggelsen som
var vanlig i Eslov forr. De ldgre byggnaderna bryter dock av fran dvrig bebyggelse
langs Visterlanggatan och en ny hogre byggnad pa platsen kommer att markera
korsningen Repslagaregatan och Visterlangsgatan pé ett sétt som kompletterar
omgivningen. Foreslagen byggnad ska utformas med hog arkitektonisk kvalité och
med omsorg om detaljer. De nya byggnaderna kan dven uppforas med publika
verksamheter och entréer i bottenvaningen mot Visterldnggatan/Repslagaregatan,
vilket mojliggdr for 6kad aktivitet pa gatan vilket nuvarande bebyggelse inte
uppmuntrar till.

Tillgang till rekreativ miljo
Planomrédet &r néra beldget parker och lekplatser i centrala Eslov.

Befolkning och service
Ny bebyggelse kan uppforas med publika verksamheter i bottenvaningen vilket
befolkar platsen. Ny bebyggelse ger dven ett 6kat underlag till nirbeldgen service.
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Barnkonventionen

FN:s barnkonvention géller som utgangspunkt for beslut som rér barn och unga,
déribland beslut om samhéllsplanering och stadsutveckling. Barn och unga bedéms
inte berdras 1 nagon storre omfattning av det aktuella planforslaget. For att skapa
sakra kommunikationsmojligheter till, och forbi, planomradet, planldggs en gang-
och cykelvig langs med Rorstrandsgatan, dér trafiken inte behdver interagera med
biltrafiken inom verksamhetsomradet.

Eftersom planforslaget inte syftar till att barn ska vistas pé platsen bedémer
kommunledningskontoret att en barnkonsekvensanalys inte behdvs genomforas i
drendet. Barnens livsmiljé bedoms inte heller fordndras eller forsdmras av ett
utforande av planen. Planforslaget dr av begransad omfattning och foérenligt med
Oversiktsplan Eslov 2035.

Tillgdnglighet

Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillgdnglighet och anviandbarhet
for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillgénglighet i 8 kap 4§ (byggnader)
och 8 kap 9 § PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med
byggnads- och markprojekteringen och ddrmed vid kommande bygglovsprovning.
Planforslaget innebdr att tillgénglighetskraven enligt ovan kan uppfyllas.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid
Planen har en genomf6randetid pé 5 ar fran det datum den vinner laga kraft.

Fore genomforandetidens utgang far mot berdrda fastighetsdgares bestridande
detaljplanen éndras eller upphévas endast om det dr nddvéandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat forutses vid planldggningen.

Efter genomforandetidens utgéng far planen dndras eller upphivas utan att
réttigheter som uppkommit genom planen beaktas. (4 kap 40 § PBL).

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Planekonomi

Planavtal har upprittats mellan kommunen och exploatoren, ddrmed tas ingen
planavgift ut i bygglov. I avtalet regleras ansvars- och kostnadsfordelning géllande
detaljplanearbetet. Byggherrarna bekostar undersékningar och utredningar som
erfordras for detaljplanens framtagande och genomf6rande. Berdrda fastighetségare
ombesorjer och bekostar eventuella ledningsomldggningar. Anslutning till
kommunens allménna vatten- och avloppsledningar skall ske enligt antagen taxa.

Fastighetsbildningsatgirder
En grénsutredning for fastighetsgranserna for Sebran 38 genomf6rs i samband med

planen. Utredningen gdrs av Lantmaéteriet. Syftet &r att faststélla grénserna for
Sebran 38 dé det finns en outredd fastighet inom planomrédet. I december 2020
lamnade Lantmiteriet forslag pa nya fastighetsgrinser. Fastighetsgranserna
planeras vara helt utredda till granskningsskedet.

Planhandlingar upprittade av:
Josefin Franzén, Planeringsarkitekt FPR/MSA, Radar Arkitektur och planering AB

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Kommunledningskontoret,

Tillvixtavdelningen
Asa Simonsson Mikael Vallberg Torsten Helander
Avdelningschef Planchef Planarkitekt

Tillvaxtavdelningen  Tillvixtavdelningen Tillvixtavdelningen
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