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INLEDNING

SAMMANFATTNING

Kommunstyrelsens arbetsutskott har gett kommunledningskontoret i uppdrag att ta
fram en strukturplan for Berga tradgérdsstad som ér ett av utvecklingsomradena i
den fordjupade Oversiktsplanen for dstra Eslov. Planarbete har inletts for ett
delomréade och fler planprocesser kommer att startas upp. Strukturplanen ska
beskriva en attraktiv helhet for omradet och kommer att anvéindas som underlag for
flera detaljplaner.

Strukturplanen ska pa ett Overgripande sétt redovisa den tinkta fysiska strukturen
for omradet. Till skillnad frn en detaljplan redovisar inte strukturplanen den
exakta lokaliseringen for markanvindning och byggande. Strukturplanen ska utgé
ifran planeringsprinciperna och huvudstrukturerna i den férdjupade 6versiktsplanen
for ostra Eslov. Strukturplanen ska ligga pa en niva mellan fordjupad dversiktsplan
och detaljplan.

Strukturplanen ska tas fram genom parallella uppdrag. Tre stycken arkitektkontor
kommer genomfora uppdragen i samverkan med Eslovs kommun.

SYFTE

I férdjupningen av dversiktsplanen for ostra Eslov finns det aktuella omrédet,
Berga tradgardsstad, markerat som ett utvecklingsomrade. Malbilden &r att skapa
en hallbar stadsdel med hog kvalitet. Det ska bli ett blandat bostadsomrade med
villor, radhus, kedjehus och flerbostadshus. Bostdderna ska vara av varierande
karaktér och kvarteren ska knytas samman av bygator och torgliknande
platsbildningar. Omradet ska innehalla mycket gronska och bli en forebild for den
moderna tradgardsstaden.

Syftet med strukturplanen for Berga tradgardsstad &r att ta ett helhetsgrepp over
omrédets utveckling och utifrdn mélbilden beskriva forutsittningar, utgangspunkter
och mél for omréadets utformning och kommande detaljplaner. Strukturplanen ska
bland annat beskriva trafikfloden, dvergripande karaktir, etappindelning,
vattenhantering, masshantering och buller. Till strukturplanen ska en kvalitet- och
héllbarhetsbeskrivning tas fram som definierar ambitionsnivan och beskriver vad
som é&r viktigt for att omrédet ska bli attraktivt. Strukturplanen ska fungera som
vigledning i de fortsatta planprocesserna.

PROGRAM

Eslévs kommun har tagit fram detta program som tillsammans med fordjupad
oversiktsplan for dstra Eslov utgér underlag for uppdraget. Programmet innehaller
syfte, beskrivning av uppdraget, utmaningar och fragestéllningar samt
planeringsforutséttningar.
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UPPDRAGET

Vid den i mitten av 1800-talet anlagda stambanan, ska ett nytt samhélle komma att
uppstd, Eslov. Samhéllet utvecklas snabbt och 1911 far Eslov stadsréttigheter och
tva ar senare sin forsta stadsplan.

Stadsplanen, av Biilow Hiibe, delar staden i en véstra och en dstra halva. Den
vastra bestar i sin tur av tva tydligt avgransade delar. En centralt, intill jirnvagen,
beldgen stenstad och kring denna en trddgardsstad. Hantverk, flerfamiljshus,
handel, service och kommers préglar stenstaden. Tradgardsstaden préglas istillet
av kyrka, parker, villor, skolor, gaturum, och platser inramat i med gronska, ljus
och luft.

Pé den Ostra sidan av jarnvédgen finns en mera blandad bebyggelse angiven i planen
med storre inslag av industrikvarter men ocksé av bostéder, sociala verksamheter
och inte minst relativt omfattande parkomraden och grona strak som dock aldrig
blivit genomfdrda och i senare tid ersatts av industrier.

Vistra sidan av staden kan i sin helhet sdgas vara genomford enligt Biilow Hiibe
plan frdn 1913 medan Ostra sidans under &rens lopp flera ganger éndrat inriktning.
Forst pa senare tid har bostadsbyggande bitvis aterupptagits och da framst i delar
ndrmast jarnvdgen dér tidigare verksamheter spelat ut sin roll. Tradgérdsstadens
intentioner och kvaliteter har pa ostra sidan under &ren fétt ge vika for mer
omfattande industriella verksamheter och byggande.

Uppdraget gér nu ut pa att visa hur morgondagens hallbara tradgéardsstad kan
utformas for att hela och komplettera ostra Eslov.

STRUKTURPLAN
Det parallella uppdraget innebér att ta fram ett forslag till utformning av

programomréidet som ska utgora underlag till kommande detaljplaner. Syftet med
strukturplanen &r att fa en helhetsbild 6ver utvecklingen av hela Berga
tradgardsstad dér fragor som beror hela omradet kan beskrivas. Genom att ta tag
om helheten ska omradet bli mer attraktivt, funktionellt och enklare att genomfora.
I strukturplanen ska frégor som beror hela Berga tridgardsstad att belysas sa som
overgripande karaktér, trafikfloden, etappindelning, vattenhantering, masshantering
och buller. Dessa fragor ska hanteras samlat for hela omrédet och fungera som
underlag for kommande detaljplaner.

GENOMFORANDE PARALLELLA UPPDRAG

Resultatet av det parallella uppdraget kommer att ligga till grund for kommande
planldggning och framtagande av samradsforslag/planforslag till nya detaljplaner.
Det parallella uppdraget innebér att kommunen ger uppdrag avseende ett och
samma projekt till tre oberoende team samtidigt. En sak som skiljer parallella
uppdrag fran tavlingar &r att det kan ske en dialog mellan teamen och kommunen
under uppdragets géng. En sadan dialog kan fordjupa kommunens forstaelse for
forslaget och forslagsstillarnas forstaelse for kommunens behov.
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INNEHALL

Uppgiften ar att arbeta fram en visiondr och genomforbar strukturplan for hela
Berga trddgardsstad. Strukturplanen ska utgd ifrdn den fordjupade 6versiktsplanen
for ostra Eslov. Strukturplanen ska beskriva hur omrédet kan utvecklas for att
skapa en attraktiv helhet med en tydlig och spidnnande karaktér. Sociala aspekter
ska analyseras och beskrivas. Foljande huvuddelar ska finnas med och beskrivas i
strukturplanen genom illustrationer och text:

Bostider

Strukturplanen ska visa hur bebyggelsen ska placerares och vilken bebyggelsetyp
och boendeform som bedoms vara ldmplig i olika delar. Det ska ocksa beskrivas
hur bebyggelsens utformning och bebyggelsetyp kan stirka omradets karaktér.

Rorelsestrak

Strukturplanen ska innehalla en beskrivning av gatustrukturen och hanteringar av
bilar, gdende, cyklar och andra fordon. Hur skapas trygga, attraktiva och
lattillgéngliga rorelsestrak.

Gronstruktur

Planen ska visa gronstrukturen for omradet och vilka funktioner de grona platserna
och elementen kan bidra till. Den ska bade visa hur olika ekosystemtjénster kan
framjas och hur andra behov kan tillgodoses. Det ska finnas en storre
sammanhingande park dér dven vatten kan samlas och fordrdjas.

Platsbildning

Det ska finnas olika typer av platser som skapar liv och rorelse och mdjliggor olika
typer av aktiviteter for alla aldrar och kon. Platserna ska binda samman omrédet, ge
det karaktér, identitet och orienterbarhet.

Genomforbarhet

Strukturplanen ska ha god genomf6rbarhet och ge forutséttningar for en god
exploateringsekonomi. Planen kommer att genomforas under lang tid och den ska
vara latt att dela in i etapper. Sannolikt kommer omradet att byggas ut i 3-5
etapper.

Sammanfattande strukturplan

En sammanfattande strukturplan ska tas fram som visar de 6vergripande fysiska
atgdrderna som strukturplanen foreslar. Foljande delar ska inga i den
sammanfattande strukturplanen:

e Ny bebyggelse for bostidder och verksamheter. Utpekade omraden for
bostdder uppdelat efter bostadstyp. Lampliga ytor for forskolor och andra
verksamhetslokaler.

e Bevarande och utveckling av viktiga sammanhéngande gronomréden och
parker. Den grona strukturen ska d4ven rymma vattenhantering for dag- och
skyfallsvatten.

e Nya moétesplatser och andra platsbildningar samt eventuellt foreslagna
funktioner.

e Rorelsestrik for bilar, gdende och cyklister samt kopplingen mellan dessa.
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Kbvalitet- och héllbarhetsbeskrivning

Till strukturplanen ska en kvalitet- och héllbarhetsbeskrivning tas fram som
definierar ambitionsnivan och beskriver vad som &r viktigt for att omrédet ska bli
attraktivt. Beskrivningen ska omfatta minst fem (5) A4-sidor.

PROCESSEN

Tre stycken arkitektkontor ska oberoende av varandra utfora uppdraget. Processen
inleds med ett startmote for samtliga utvalda kontor. Det kommer sen att vara ett
avstimningsmdte och en slutredovisning. I uppdraget ingar ocksa att delta pa ett
heldagsseminarium i Eslov tillsammans med byggherrar och andra intressenter. Det
parallella uppdraget avslutas efter det att efterfrdgat material &r redovisat och
inldmnat samt att beddmningsgruppen utvérderat forslagen.

Startmote

Pa startmotet halls en genomgéng av uppdraget och allménna fragor kan diskuteras.
Minst en av medlemmarna i arkitektteamet ska narvara. Motet kommer att ske
digitalt eller pé plats i Eslov.

Avstimningsmote

Pa avstimningsmotet ska inga fardiga forslag presenteras. Det ska utgora ett
arbetsmote dér respektive arkitektkontor diskuterar fragestéllningar, ideér och
avvégningar med kommunen. Minst tvd av medlemmarna i arkitektteamet ska
ndrvara. Motet ska ske pa plats pa arkitektteamets kontor.

Slutredovisning

Pé slutredovisningen ska ett fardigt forslag presenteras och ldmnas in till
kommunen. Leveransen beskrivs nedan. Minst en av medlemmarna i
arkitektteamet ska nirvara. Motet sker pa plats i Eslov.

Seminarium

Kommunen kommer att planera in ett seminarium med inbjudna byggherrar och
andra intressenter dér strukturplanen ska presenteras. Minst en av medlemmarna i
arkitektteamet ska nirvara och halla i presentationen.

LEVERANS

Foljande material ska levereras i samband med slutredovisningen:

e Sammanfattande strukturplan for helheten i A1l

e Kortfattad beskrivande text som motiverar forslaget och som beskriver hur
vision och mélbilder uppfylls.

e Fordjupade strukturplaner med fokus pa bostéder, rorelsestrak,
gronstruktur och platsbildning.

e Gjorda analyser och sammanhang som lett fram till forslaget.

e Minst en sektion som redovisar gaturum och tridgérdar/bostadsgardar.

e Perspektiv 6ver omradet — dronarfoto tillhandahélls av kommunen.
Perspektivet kan utgdras av att sketchup-modellen, i punkten nedan,
placeras in pa fotot.

e Enkel 3D-modell i SketchUp-format. Byggnader ska illustreras
schematiskt i form av volymer dér vaningsantal framgér.

e Redovisning av ytor BTA och BYA/LOA {6r bostidder och lokaler samt
arealer for uppdelat efter markanvéndning; gator, gronomréde och torg.
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e Minst ett fotomontage som visar en strategiskt viktig plats i 6gonhdojd.

e Referensbilder som utgor inspiration till forslaget.

e Kvalitet- och hallbarhetsbeskrivning med redovisning av barande kvalitet-
och héllbarhetsambitioner som omfattar minst 5 A4-sidor.

Materialet ska levereras bade digitalt i pdf-format och dwg/shp och som utskrifter i
tre exemplar.

Utover det material som ska levereras enligt listan ovan ar det fritt for
uppdragstagaren att leverera kompletterande material.

TIDPLAN
v.10 Startméte
v.13-15 | Avstimningsmote
v. 19 Slutredovisning
v. 21 Seminarium med externa intressenter
UNDERLAG
e Utdrag ur grundkartan 6ver omradet (dwg)
e Ledningskartor
e Dronarbilder
e Trafikutredning Berga tradgardsstad
e Skyfallsutredning
e Naturvérdesinventering
e Riskanalys
Styrdokument:

e Fordjupad 6versiktsplan for ostra Eslov: Férdjupad Sversiktsplan dstra
Eslov - Eslévs kommun (eslov.se)

Trafikstrategi och trafikplan

Parkeringsnorm

Dagvatten och dversvamningsplan for Eslovs kommun

Strategi for brottsforebyggande och trygghetsskapande arbete
Kulturpolitiskt program f6r Eslovs kommun 2017-2025

AGANDE- OCH NYTTJANDERATT

Kommunen innehar dganderitten och nyttjanderitten till forslagen. Kommunen har
ritt att fritt anvanda resultaten och idéer fran samtliga forslag.

FRAGOR OCH SVAR
Eventuella fragor under genomférandet av det parallella uppdraget ska stéllas via

e-post till:

Patrik Larsson, Projektledare dstra Eslov
patrik.larsson@eslov.se



https://eslov.se/bygga-bo-miljo/oversiktsplan-och-detaljplaner/oversiktsplan/fordjupad-oversiktsplan-ostra-eslov/
https://eslov.se/bygga-bo-miljo/oversiktsplan-och-detaljplaner/oversiktsplan/fordjupad-oversiktsplan-ostra-eslov/
mailto:patrik.larsson@eslov.se
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UTMANINGAR OCH
FRAGESTALLNINGAR

GATOR
e Hur ska huvudinfarten frin Ostergatan/Ringsjovigen utformas?
e Hur ska den nya bebyggelsen p&d Bergaomradet mdta bebyggelsen i Berga
tradgérdsstad?
¢ Vad moter man nér man kommer till omrédets entré?
e Hur ska 0vriga infartsvigar utformas?
e Hur skapas goda forutsittningar for gdng-, cykel- och kollektivtrafik?

PARKER, GRONOMRADEN OCH VATTEN
e Hur ska den grona ridan mot védg 113 utformas for att avskédrma buller,
bidra till gronska och inbjuda till rekreation?
Hur kan den grona ridén bidra med fler funktioner?
Hur ska den stora parken utformas for att bli en tillgdng for hela Eslov?
Hur kan den befintliga gronskan bevaras och utvecklas?
Hur kopplas gronstrukturen samman inom omradet och med
omkringliggande gronska?
e Hur bor 6vergripande dagvatten- och skyfallshantering 16sas och integreras
i omrédet?

KULTURMILJO, ARKITEKTUR OCH GESTALTNING
e Hur kan omradets historia berika den blivande Berga tradgardsstad?
e Hur skapas en tydlig identitet och karaktér?
e Hur kan bebyggelsen bidra med en hog kvalitet?

STADSBYGGNAD
e Hur skapas ett omradde dér ménniskor vill vistas och rora sig?
e Hur skapar vi attraktiva och trygga miljoer?
e Var bor trygghetsboende och andra boendeformer for dldre med anpassade
bostider placeras och hur integreras detta bast i omradet?
e Hur kan vi anvdnda modern teknik i omrédet?

PARKERING

e Hur ska parkering for bilar och cyklar 16sas pa ett attraktivt och effektivt
satt?

GENOMFORBARHET
e Hur kan utbyggnaden delas in i etapper?
e Hur skapas attraktiva tomter och byggratter.
e Hur skapas goda forutsittningar for en hallbar exploateringsekonomi.
e Hur kan forslaget genomforas med utgangspunkt frén risk och befintliga
verksamheter.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

OMRADET

Lige och Markigoforhallanden

Omradet ar beldget i ostra Eslov. Det stricker sig fran Berga industriomrade och
bostadsomrade i vister till Ostra viigen i ster, frin Harjagersviigen i norr till
Ringsjovagen i1 soder. Fastigheter som dr beldgna inom omradet dr Eslov 52:14 och
Eslév 54:2 som dgs av Eslévs kommun, Berga 1:21 som ér i privat dgo och Odlan
8 som dgs av NCC Property Sex AB. Omradets totala areal utgdr cirka 33 ha.
Omréadet ligger inom 1000-1500 meters avstand fran jarnvagsstationen. Hela
omradet ar detaljplanelagt.

Fastigheter i programomradet:

e Del av Eslov 52:14, ca 31 ha, Eslovs kommun
Del av Eslov 54:2, ca 15 000 kvm, Eslovs kommun
Del av Odlan 8, ca 17 000 kvm, NCC Property Sex AB
Berga 1:21, ca 2 600 kvm, Privatigd
Del av Piggvaren 4, ca 9 000 kvm, Brinova Berga AB

10
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Figur 2. Kartbild som visar fastigheter inom omradet.

Plansituation och angrinsande fastigheter
Inom omradet finns tvé géllande detaljplaner. Fér den sddra delen av omradet

géller Detaljplan for handel med mera inom Bergaomrddet norr om Ringsjoviigen i
Eslov (E 255), laga kraft 1999-11-02. Detaljplanen anger handel for Odlan 8 och
natur samt odlingslotter for del av Eslov 52:14.

For resterande del av omrédet giller Detaljplan for industriverksamhet inom
Bergaomrddet soder om Harjagersvigen i Eslév (E 264) laga kraft 2001-04-03.
Detaljplanen anger industri, icke storande verksamhet och natur.

Norr om omrédet ligger en av infartsvigarna till Eslov, Harjagersvigen och norr
om denna ligger industriomradet Gustavslund. I dster gransar omradet till riksvig
113 och intill denna ligger Eslov flygplats samt handelsomrédet flygstaden. I s6der
gransar omradet ocksa till ett par handelsfastigheter samt nagra friliggande villor
utmed Ringsjovégen. I vister gransar omradet till Berga som i huvudsak bestar av

11
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ett flerbostadsomrade byggt pa 1960-talet. Norr om Berga ligger Berga
industriomrade, fore detta Akermans.

BEFINTLIG STADSBILD OCH MARKANVANDNING
Omradet ligger i Ostra Eslov dér bebyggelsen dr blandad, bade nér det géller

bebyggelsestruktur och funktioner. Narmast stationen finns mindre
kvartersbebyggelse, villor och industribyggnader av kulturhistoriskt virde. Osterut
ligger en friare bebyggelsestruktur med storre verksamheter och industrier som
striicker sig dnda ut till Ostra viigen. I anslutning till omradet ligger ett
bostadsomrade med flerbostadshus i tre vaningar i 6ppen kvartersstruktur,
friliggande villor, en forskola, handel och industriverksamheter. Inom omradet, vid
forldngningen av Bergavégen ligger en dldre villa i tegel som skulle kunna bevaras.
Omradet avgrinsas i dster av landsviigen Ostra viigen. P4 andra sidan finns Eslovs
flygplats med sina karakteristiska hangarbyggnader. Har finns ocksé
handelsomrédet flygstaden. Omrédet ér till stor del oexploaterad och bestér av &ker
och uppvuxen dng.

Omréadet &r i de norra delarna detaljplanerat for icke stérande industriverksamhet. |
de sodra delarna ar omradet detaljplanerat for natur, odlingslotter, parkering och
handel. Detaljplanerna &r inte genomforda, utan marken anvéinds idag till storsta
delen som jordbruksmark.

Figur 3. Foto 6ver den norra delen av omrddet sett frdn grusvigen som slingrar sig genom omradet.

Berga

Bostadsomradet Berga som ligger precis véster om omradet byggdes 1966-1969
och bestér av 385 hyresritter. Det ar ett valdigt homogent och orért omrade byggt
under miljonprogrammet. Det bestér av 18 stycken trevaningshus klddda i rott tegel
och svarta platta tak. Har ligger ocksa vard- och omsorgsboendet Bergagérden.
Norra delen av Berga har en annan karaktir med smahusbebyggelse, cirka 40
stycken friliggande hus i 1 — 1 % plan i tré, tegel och puts. Husen i omréadet har
varierad karaktir, formsprak och tomtstorlek. Det bor drygt 1 000 personer i hela
Bergaomradet.

12
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Det pagar en planprocess for uppforande av nya bostadshus inom Berga. Enligt den
fordjupade dversiktsplanen foresléds tvd hogre punkthus placerade utmed gatan med
cirka 100 lagenheter.

Berga industriomride/Akermans
Vister om omradet ligger Berga industriomrade, gamla Akermans. Akermans

flyttade till Bruksgatan 1938 for att bland annat tillverka gravmaskiner. 1999 lades
tillverkningen i Eslév ned och med tiden har omrédet genomgott en omvandling
och flera nya verksamheter har flyttat in i Akermans gamla lokaler.

Gustavslund

Norr om omrédet ligger Gustavslunds industriomrade. Detaljplanen for omradet
togs fram 2007 for att fylla kommunens behov av mark for nyetableringar av
verksamheter. Nagra etableringar inom omradet har gjorts, framforallt
lagerbyggnader, men stora delar &r fortfarande obebyggt. Pa sikt forvéntas dock
fler verksamhetsetableringar inom omradet.

Eslovs flygplats

Flygplatsen ligger pé andra sidan Ostra véigen, precis Oster om omradet. 1934
paborjades anldggandet av flygfiltet som var avsedd till hjélplandningsflygplats.
Under perioden 1939 till 1946 bedrev flygvapnet flygreservskola pa flygfaltet.
Kommande ar anvindes flygfiltet for flygplan som besprutade &krar och skog.
Under 50 och 60-talet var verksamheten som storst. Manga foretag som salde och
bedrev flygbesprutning var stationerade pa Eslovs flygfalt. Verksamheten
upphérde 1979. Ar 2007 képte Eslévs kommun flygfiltet av luftfartsverket. Nu
anvénds flygplatsen frimst for skolflyg, privatflyg och bruksflyg med létta
flygplan.

Vid norra delen av flygplatsen finns hangaromradet som bestar av framst
flyghangarer, men dven négra verksamhetslokaler. Gemensamt for byggnaderna &r
att de har roda fasader i plat eller trd och svarta tak.

Handelsomradet Berga/Flygstaden

I ndrheten av omrédet finns mycket handelsetableringar. Den forsta handeln i
omrédet etablerades redan 1981 genom Berga ldgprismarknad som idag &r en
Willys butik precis soder om programomradet. P& senare ar har ytterligare handel
etablerats inom flygstaden pa andra sidan Ostra viigen. Det pagér ocksa en
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planprocess i syfte att mdjliggora en etablering av en Lidl butik bredvid den
befintliga Willys-butiken.

Gustayslund

industriomrade

Flygplatsen

177 .
) h ! 3
Lﬁ"l 5 1 pp

Figur 4 Omradeskarta
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Historik
Omradet har sedan lang tid tillbaka anvénds framst for jordbrukséndamal. Pa

historiska kartor och flygfoton syns ett par gardar i den norra delen och av dessa
finns bara ett bostadshus bevarat. Diagonalt genom omradet 16per en tradrida som
ar en gammal sockengrins. Marken norr om grénsen, dir gérdarna tidigare legat,
tillhérde Ostra Asmundtorps utigor och den sodra delen tillhérde Eslovs utingar.
Nir Ostra Asmundtorp genomgick laga skifte &r 1849 var det gard nummer 2 i
Ostra Asmundtorps som marken tilldelades. Ovriga gardar har férmodligen
tillkommit i samband med arvsskiften da barnen fétt dela upp marken.

Eslov fick sina stadsrittigheter 1911 och den forsta stadsplanen togs fram 1913 av
Erik Biilow-Hiibe och faststélldes 1917. Programomradet lag da precis Oster om
stadsplanegriansen och forblev ett oplanerat omrade utanfor staden. 1958 gjordes en
andring och utvidgning av stadsplanen for Ostra delen av Eslov. Da planerades for
bostédder i Berga och dven i omradet som idag ér Berga industriomrade precis
vister om programomradet. Nir Ostra viigen (vig 17,113) byggdes blev det en
naturlig avgriansning i jordbrukslandskapet och i takt med att Eslov vixte blev
omradet mer och mer intressant for kommunen att utveckla.

Det var forst 1996 som en forsta detaljplan togs fram for den norra delen av
omradet. Detaljplanen uppréttades for att tillgodose ett relativt omfattande
utbyggnadsbehov for Volvo Excavators AB (tidigare Akermans) ddvarande
anldggning inom kvarteret Morten precis véster om omréadet. Efter att Volvo
Excavators AB avvecklades var detaljplanen inte langre aktuell och nu géllande
detaljplan togs fram 2001 for att marken istéllet skulle kunna anvéndas for
industriverksamheter av mindre och littare slag.

Den sodra delen av omréadet planlades 1999 for i huvudsak handel, odling och
natur. Syftet var dels att mojliggdra en utbyggnad av handelsomradet i séder, men
kommunen hade ocksa ett stort intresse att nyttja en del av omréadet for
bostadsbebyggelse. Luftfartsverket som da dgde flygplatsen motsatte sig den
planerade bostadsbebyggelsen och darfor lades de planerna pa is.
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Trots att planer har funnits for omréadet sen flera ar tillbaka har det forblivit
oexploaterat och det har fortsatt att anvindas for Jordbruksandarnal

F igur 6 Haradsekonomtska kartan 1910-1915, Flygfoto 1957, Flygfoto 1 973 1975, Flygfoto 2020

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen
Programomradet ligger inte inom négot riksintresse.

Oversiktsplan 2001 och fordjupning for éstra Eslov, 2009
I 6versiktsplanen fran 2001 markerades omradet for bebyggelseutveckling och

gronomrade. Ar 2009 gors en fordjupning av dversiktsplanen for dstra Eslov. 1
fordjupningen &r stora delar av omradet markerat som planerade verksamheter.
Enligt fordjupningen bor mer utatriktade verksamheter att planeras i de sodra
delarna och utmed Ostra viigen. Omrédet i sdder &r viilexponerat och ligger vid en
viktig entré in till staden. Narheten till befintliga bostidder i Berga stéller krav pa
verksamheter av icke-storande karaktér.
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Endast ett mindre omrade utmed Bergavigens Ostra sida dr markerat for ”gles
bebyggelse med tétare inslag”. I fordjupningen gar att ldsa att [ detta laget foreslas
flerbostadshus eller radhus, men &ven en fortsittning av villor 4r mojligt.”

Planprogram for del av Eslov 52:14 m.fl., 2012

Ar 2012 togs ett planprogram fram 6ver huvuddelen av omradet, men Odlan 8
ingick inte i planprogrammet. Planprogrammet innebar ett avsteg fran
fordjupningen av oversiktsplanen, d& planprogrammet planerade for
bostadsbebyggelse inom huvuddelen av planomradet till skillnad fran
fordjupningen dér verksamheter dominerade anvéndningen. Kommunstyrelsens
arbetsutskott tog beslut att 6stra Berga skulle ha en sérskild inriktning pé ett
hallbart byggande.

Visionen for programomradet 16d: " Visionen dr att skapa en hallbar stadsdel som
visar pd Eslovs ambitioner som ekokommun — framfor allt socialt och ekologiskt.
En blandad stadsdel med boende, kontor, service och rekreationsmiljéer. Bdde
ekobyar med odlingsmaojligheter och mer traditionella boendeformer. En
upplevelserik stadsdel med sdregen karaktdr och starka forbindelser till de ostra
och centrala delarna av staden. Uthyggnaden av en hdllbar stadsdel i Ostra Berga
kan fungera som en katalysator for omvandlingen och utvecklingen av ostra
Eslov.”

Detaljplan for del av Eslov 52:14, del av Eslov 54:2 samt Stenbiten 1, Eslov,
Skane lin

Efter planprogrammet inleddes arbetet med att ta fram ett forslag till detaljplan for
ett omrade i sddra delen. Forslaget mojliggjorde en bred spiannvidd av bebyggelse
fran 90 villor och radhus till flerbostadshus med 400 ldgenheter. Milj6- och
samhillsbyggnadsndmnden beslutade den 16 oktober 2013 att skicka ut forslaget
pa samrad. Efter samradet har arbetet med detaljplanen inte fortsatt.

Oversiktsplan Eslov 2035, 2018

I gillande 6versiktsplan fran 2035 ligger storre delen av omradet inom ett utpekat
stadsomvandlingsomréade for dstra Eslov. Hér pekas ocksa ut ett omrade lampligt
for ny gronstruktur som effektivt hanterar vatten samt tillfor rekreationsvérden och
naturvérden. I den norra delen planeras ett verksamhetsomrade for icke storande
verksamheter.

Fordjupad oversiktsplan for ostra Eslov 2022

I den fordjupade 6versiktsplanen for dstra Eslov utdkas stadsomvandlingsomradet
till att omfatta &ven den norra delen av Berga tradgardsstad, alltsa dven den del
som planeras som verksamhetsmark i den kommuné&vergripande dversiktsplanen.

Till storsta del planeras Berga tradgardsstad for mangfunktionell bebyggelse med
foljande beskrivning: ”Omrddets omvandlas till ett gront och blandat
bostadsomrade med villor, radhus, kedjehus och flerfamiljshus samt service i form
av forskola och handel. Kvarteren knyts samman av bygator och torgliknande
platsbildningar. Torgen fungerar som naturliga triffpunkter for omrddets
invanare. Genom omrddet loper ett gront parkstrdk. Behov finns av goda
kopplingar till mdlpunkter i staden for bil, men framforallt gang och cykel.”
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En del av omradet planeras for gronomrade och park med foljande beskrivning:
”Ett parkomrdde med 6ppen dagenvattenhantering. En mdlpunkt for hela Eslov
med exempelvis en stor lekplats. Behov finns av goda kopplingar till andra
mdlpunkter i staden med framforallt gang och cykel.”

Berga trddgardsstad ska ha en mer smaskalig karaktér dn ovriga
utbyggnadsomraden i 6stra Eslov. Men for att ta vara pa den tidigare oexploaterade
marken behover det vara en tit stadsdel trots att bostdderna till stor del bestar av
smahus. Langst soderut ska exploateringen vara titast for att glesas ut langre
norrut.

Berga tradgardsstad dr 37 hektar stort och rymmer cirka 250 nya bostéder.
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Figur 7. Bild som visar programomrddets placering inom illustrationsplanen till den fordjupade
oversiktsplanen for dstra Eslov.

Planbeslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2022-08-23, § 110, att ge positivt

planbesked for del av Odlan 8 och planuppdrag for ett delomrade ab Berga
tradgérdsstad samt att ta fram en strukturplan for hela Berga tradgardsstad.

BOSTADSBESTAND OCH BEFOLKNINGSSAMMANSATTNING
Det finns ett bostadsomrade i nirheten av omradet, nimligen Berga som i

huvudsak bestér av tva delar. Den norra delen med friliggande villor med négot
varierad karaktér och storlek. Den sddra mer homogena delen med flerbostadshus
upplatna med hyresrétt. Det finns totalt 424 bostider inom Bergaomradet. 90 % av
bostéderna dr hyresrétter och resterande 10 % &dganderétter. Det finns dessutom 11
stycken friliggande villor utmed Ringsjovédgen som inte réknas in till
Bergaomradet.
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Pé Bergaomradet bor det drygt 1 000 personer. Mer &n hélften av hushallen i
omrédet dr ensamhushall. Den yngre befolkningen dr 6verrepresenterad i
jémforelse med kommunen som helhet och de mellan 65-79 ér ar
underrepresenterade. Befolkningen inom Berga har ldgre disponibla inkomster dn
kommungenomsnittet och utbildningsnivan &r ldgre dn vriga kommunen.

I den fortsatta planeringen blir det viktigt att studera hur det befintliga
bostadsbesténdet ska kompletteras med andra hustyper och upplételseformer samt
hur Bergsomradet kan kopplas samman med den nya bebyggelsen. Det blir ocksé
viktigt att se hur omradet kan kompletteras med andra boendeformer, sarskilt for
dldre, sa som trygghetsboende och andra mellanboendeformer.

i VA S TN
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Figur 8 Karta som visar uppldtelseformer for bostiderna i ndrheten av programomrddet.
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KULTURMILJO

Kulturhistoriska byggnader och miljoer

Inom programomradet vid Bergavigen ligger en dldre villa i tegel som dr den enda
bebyggelsen som finns bevarad av de gardar som tidigare funnits har.

Norra delen av Bergavégen som utgor en grusvig har funnits dar under lang tid
tillbaka. Den é&r utritad pa den haradsekonomiska kartan frén 1910-1915 och syns
dven pa gamla ortofoton fran 1957. Inom omradet finns ocksé nagra dldre
dgoslagsgranser kvar i landskapet. I den fore detta gardsmiljon i norra delen av
omradet gér flera édldre fastighetsgrénser fortfarande att tyda i landskapet. Har finns
trad, buskar och triadridaer som visar var de gamla tomterna legat. Den langa
tridridan som skér genom omrédet i Ostvistlig riktning 4r resterna av den gamla
sockengrénsen.

En kulturmiljoéinventering for hela ostra Eslov héller pa att tas fram. Mojlighet att
bevara och forstirka de kulturhistoriska miljéerna bor studeras i kommande
planarbete.

Arkeologi/Fornlimningar
Nagra kénda fornldmningar eller arkeologiska fynd finns inte inom
programomréadet.

SERVICE

Servicen vid omradet dr god. I sddra delen som angrédnsar mot Ringsjovégen finns
dagligvaruhandel och apotek. Hir pagér ocksé detaljplanelaggning for ytterligare
handel. Precis dster om ligger handelsomradet flygstaden, med bland annat
dagligvaruhandel, restauranger och gym. Mgjlighet att etablera mer handel och
service inom omradet behover studeras i kommande planarbete.

I anslutning till omradet finns Bergabo forskola och Bergagardens vard- och
omsorgsboende. Narmsta grundskola ligger pa andra sidan Ringsjovagen sydvést
om omradet. Narmsta gymnasieskola, Carl-Engstromskolan ligger inom en
kilometer fran omradets sodra gréns.

I takt med att omradet byggs ut sé kan det behdvas mer service, bade kommersiell
och offentlig. Det finns ett utpekat omrdde mdjligt for etablering av ny forskola.
Placering och utformning av forskolan behover studeras i kommande planarbete.

TRAFIK

Gang- och cykelvigar

Omréadet ar kopplat till befintliga gang- och cykelnitet i bAde norra delen och sodra
delen. I norr finns en koppling langs med befintlig géng- och cykelvég vid
Harjagersvigen. Lings med Ostergatan/Ringsjovigen finns separerade géng- och
cykelvigar pa 6mse sidor viigen. For att komma dver Ostra viigen (vig 17/113) i
Ostra delen finns tva befintliga vigundergangar i narheten av omradet, vid
Harjagersvégen respektive Ringsjovagen. I omradets vistra del finns befintliga
lokalgator som kan nyttjas for att ta sig vidare mot Ostergatan/Ringsjévigen. I den
vidare planeringen maste gang- och cykelkopplingar till omradet studeras. Aven
utformning av vigarna inom omrédet blir viktig for att gora det trevligt att ga och
cykla.
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Kollektivtrafik
Omradet har mycket bra ldge for kollektivtrafik. Frén sddra delen &r det cirka en

kilometer fagelvégen till Eslovs jarnvégsstation. Lings med Ringsjovigen finns
hallplatser for stadsbuss och vid Flygstaden finns héllplats for bade regionbuss och
stadsbuss. I de norra delarna &r avstdnden lingre, med som mest 700-800 meter till
en busshéllplats. Det blir viktigt att den bebyggelsen som ligger langre bort far en
utformning som gor det mdjligt att pa ett bra sétt kollektivtrafikforsorja dem nér ett
tillrackligt stort underlag for resande finns. Det behdver ocksa finnas bra gédng- och
cykelkopplingar till ndrmsta hallplats.

Biltrafik

Omradet gréansar till tva av Eslovs viktiga infartsvégar. I norr Harjagersvégen som
utgdr en infartsled till de norra delarna av Eslov fran Ostra vigen (vig 17/113). 1
sOder passerar Ringsjovagen som &r en infartsvag till de centrala delarna av Eslov
och stora delar av 6stra Eslov. Ostergatan/Ringsjdvigen ska goras om till en
stadsgata for i huvudsak person- och kollektivtrafik samtidigt som
industritransporter ska ledas om till andra infartsvégar.

Det finns tva befintliga angoringspunkter till omradet, bdda i den sédra delen frén
Ringsjovéigen. Angdringarna sker via Bergavédgen och Lidédngsvigen. Fran
Harjagersvégen i norr saknas angoring for biltrafik. Den fordjupade
oversiktsplanen foreslér ytterligare en angdringspunkt visterut mot Akermans vig.
I det fortsatta planarbetet ar det viktigt att studera hur omrédet kopplas till
Ostergatan/Ringsjovigen pa ett bra sitt samtidigt maste trafiksituationen vid vig
113/Ringsjovégen fungera.

Omradets lige intill Ostra viigen (vig 17/113) ger god tillgéinglighet till det
regionala végnétet utan att belasta det lokala véagnitet med tillkommande
genomfartstrafik. Ostra viigen ir klassad som en primir landsvig och transportled
for farligt gods.

Parkering

Det finns inga allménna parkeringsplatser i narheten av omradet. Parkering pa
lokalgatorna vid Berga dr mojligt. Vid Berga finns ocksé stora ytor med privat
boendeparkering. Stora parkeringsytor finns ocksé vid handelsomrédet sdder och
Oster om programomradet. Kommunens parkeringsnorm giller for utbyggnaden
inom programomradet. For flerbostadshus dr kravet minst 8 bilplatser per 1000
kvadratmeter BTA. For sméhus ska parkering 16sas pa egen fastighet.

NATUR

Natur, park och rekreation

En naturvérdesinventering har tagits fram for omradet. Av rapporten framgar
identifierade objekt med naturvérden. Det finns totalt 13 objekt med visst
naturvéarden (naturvérdesklass 4) och ett objekt med patagligt naturvarde
(naturvirdesklass 3) inom omradet. Dessutom finns ett storre sammanhingande
landskapsobjekt inom omradet. I bifogad naturvirdesinventering framgar mer
information om objekten.
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Omradet bestar av en del storre trdd och buskar, framst 1 norra delen dér det
tidigare funnits gardsbebyggelse. Det finns en lang tradridé som skér igenom
omradet i Ost-vistlig riktning. I den véstra delen intill befintlig bebyggelse finns
den mesta uppvixta vegetationen i form av dungar. Inom omradet finns ocksa en
mérgelgrav och stenmurar som utgdr biotopskyddsomrade dé dessa kan utgora
livsmilj6 for djur eller vaxtarter som &r hotade eller sirskilt skyddsvarda. Det ér
viktigt att sikerstélla att de befintliga grona funktionerna tas tillvara.

Den fordjupade 6versiktsplanen foreslar en ny storre park/rekreationsomrade inom
omrédet. Parken ska bli ett besdksmal for hela Eslov. Det dr viktigt att grona
kopplingar gors till ovrig gronstruktur i 6stra Eslov. Utformning och omfattning
behover studeras vidare i den kommande planeringen.

Artskydd
Inom omradet har tvé rodlistade arter identifierats enligt artdataportalen. 2008 och

2009 gjordes en grodinventering for kommunen. Det hittades inga groddjur inom
omrédet, men det konstaterades att omradet kring mérgelgraven utgor ett bra
grodhabitat. I bifogad naturvéirdesinventering finns mer information.

Biotopskyddad mark
Mairgelgraven, tridraden i den gamla dgogrénsen och stenmurarna omfattas av

biotopskydd.

Topografi

Omradet sluttar vésterut. Hogsta punkten ligger utmed Ostra vigen, 86 meter dver
havet. Légsta punkten dr 76 meter dver havet och ligger innanfor vallen som
avgransar omradet mot industrin i véster. Vallen som ar 4-6 meter hog utgor
tillsammans med den 3 meter hoga kullen intill fotbollsplanen markanta
landskapselement.

Geotekniska forhallanden

Négon geoteknisk undersokning har inte tagits fram. Enligt SGU:s geokarta utgor
jordarten lerig mordn respektive moréngrovlera. Jorddjupet ar uppskattat till 5 — 10
meter.
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Flygstaden
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TEKNISK FORSORJNING
Omradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, dagvatten och

avlopp. Néten behover byggas ut inom omradet och eventuell kapacitetsokning av
systemet behover utredas.

El fjarrvirme och fibernit finns utbyggt i anslutning till omradet. Néten behover
byggas ut inom omradet och kapaciteten behover utredas.

Avfallshantering sker i dagslidget med sedvanliga avfallsfordon och sopkdérl.
Mojligheten till samlade underjordiska avfallskérl behdver undersokas i det
fortsatta arbetet.

RISKHANSYN

Ostra vigen

Ostra vigen dr en utpekad led for farligt gods och den omfattas av ett generellt
byggnadsfritt avstand pa 30 meter. Kommande bebyggelse maste ocksa ta hinsyn
till buller fran vagen. I fordjupad 6versiktsplan for 6stra Eslov foreslas en vall/gron
ridd mot vdg 113. En bullerutredning behdver tas fram for att sdkerstélla att
riktvirdena for végtrafikbuller efterlevs.

I den fortsatta planeringen ar det viktigt att bra 16sningar tas fram for att skapa
sdkra avstind till viagen. I den fordjupade 6versiktsplanen foreslds en vall/gron rida
mot vagen, vilket ger forutsittningar for att behalla gronska i omradet samt att fa
en bra avgrinsning mellan végen och bostadsbebyggelse.

Eslovs flygplats
Boverket har tagit fram en véigledning for flygbuller i planeringen (Allménna rad

2009:1) Réden &r framtagna till den &ldre plan- och bygglagen, men kan
fortfarande anvéndas som stod. Tvé bullerutredningar for Eslovs flygplats har
tagits fram 2009-05-11 respektive 2013-08-20. Den senaste omfattar bade
huvudbanan (12/30) och reservbanan (06/24). Berdkningarna visar att omradet
klarar riktvérdena for FBN, flygbullernivé for bostadsbebyggelse. Programomrédet
klarar ocksa riktvirdena for maximal ljudnivd med rddande trafik 2013
(6verskridande max 3 ganger per dag-kvéll). Infor kommande arbete behdver det
sikerstillas att trafikomfattningen som paverkar ljudnivan inte fordndrats sen 2013.

Intill flygplatsens landningsbanor finns hindersbegransandeytor. I samband med
planeringen behover utformningen av bullervall och bebyggelse anpassas till de
hindersbegrinsande ytorna for flygplatsen.

Markfororeningar

I véstra delen av omradet finns en 4-6 meter hog skyddsvall som avgriansar
omradet fran industriomradet pa andra sidan. Massorna i bullervallen kommer
bland annat fran nedlagda industrispér i Eslov. En riskbeddmning fran 2004-04-22
visar att schaktmassorna innehaller PAH-fororeningar. I kommande planering av
dagvattenstrak och dversvimningsytor intill skyddsvallen bor en ny riskbeddmning
tas fram.
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Markradon
Enligt en kommundversiktlig inventering ligger omradet inom normalriskomrade
for radon.

Buller

Buller uppkommer framst fran angrédnsande industri, stra vigen respektive
flygplatsen. Det blir viktigt att studera hur bullret kan begrénsas bade for bade
bostidderna och parken.

Befintlig industri
Vister om omradet finns négra verksamheter som eventuellt kan ge stdrningar i

form av buller och lukt till den planerade bebyggelsen. Den befintliga skyddsvallen
ddmpar bullret och anldggande av park/natur ndrmast industrin kan minska
problemet for bostadsbebyggelsen. En utredning behdvs for att undersoka
bullernivéer och stérningar fran lukt.

Enligt miljdavdelningens kartunderlag finns det en tillstandspliktig verksamhet B
pa den viistra sidan om Akermans vig mittemot fastigheten Morten 27.
Tillstandspliktig verksamhet B innebér att verksamhetens karaktér dr av sddan art
att det dr Lansstyrelsen som provar tillstandet. Inom industriomrédet som helhet
finns det dven verksamheter som &r av sddan karaktér att de foreligger plikt att
anméla dessa till miljdavdelningen pa Eslovs kommun.

Dagvatten och skyfall

Marken sluttar fran Oster till vaster inom omréadet. Enligt utford oversiktlig
skyfallsanalys for Eslovs titort utgdr de véstra delarna ett lampligt omrade for
oversvamningsyta. En skyfallsutredning for 6stra Eslov ér under framtagande som
kommer att foresld atgérder for att hantera skyfall. I den fortsatta planeringen &r det
ocksa viktigt att ta tillvara pa de befintliga bla strdken och strukturen. Eventuell
rening av dagvatten genom Oppna anldggningar bor ocksa studeras.

STYRDOKUMENT

Trafikstrategi och trafikplan

Eslovs kommuns trafikstrategi &r antagen att gélla fran den 1 juli 2022.
Trafikstrategin utgor ett tematiskt omrade av dversiktsplanen och utgor en
inriktningsplanering for trafikfragor. Trafikplanen ar under framtagande och &r en
del av atgirdsplaneringen for trafikfragor.

Parkeringsnorm
Eslovs kommuns parkeringsnorm dr antagen 2021-04-06. Parkeringsnormen géller

for bade cykel och bil. For programomrédet giller 20 cykelplatser och 8 bilplatser
per 1000 kv BTA for flerbostadshus och verksamheter. For sméhus géller
parkering pa egen fastighet. Det finns ocksid mojlighet till avsteg genom olika
mobilitetsatgérder.

Dagvatten och 6versvimningsplan for Eslovs kommun

Dagvatten- och 6versvimningsplanen 4r en del av Eslovs vatten, som ér
samarbetsprojekt mellan Eslovs kommun och VA SYD. Planen tar ett helhetsgrepp
pa hantering av nederbord i savél planering som genomforande for att minska
risken for dversvimningar, for att sjdar och vattendrag ska uppna
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miljokvalitetsnormen god status samt for att grundvattnet inte ska paverkas
negativt. Den ska ocksa 6ka samsynen och ge en tydlig ansvarsfordelning mellan
VA SYD och Eslovs kommun om hur dagvatten- och dversvimningsfragor ska
hanteras.

I 6stra Eslov finns utmaningar géllande savél dagvatten som skyfall. De 16sningar
och atgérder som projektet kommer att arbeta med utgar fran strategierna i
dagvatten- och dversvimningsplanen.

Strategi for brottsforebyggande och trygghetsskapande arbete

Strategin dr antagen av kommunfullméktige den 25 januari 2021 och anger
inriktningen f6r kommunens brottsforebyggande och trygghetsskapande arbete.
Strategin tar utgdngspunkt i de inriktningsmal och effektmal som anges i det
politiska handlingsprogrammet for mandatperioden. For fysisk planering kan
handboken botryggt2030 anvéndas som underlag.

Kulturpolitiskt program for Eslovs kommun 2017-2025

Syftet med det kulturpolitiska programmet &r att stirka kulturens roll i samhéllet
och i kommunens utvecklingsarbete for att realisera visionen om att Eslov ska vara
Skénes bésta kommun att bo och verka i. Programmet éar ett 1angsiktigt
styrdokument som ska frimja den hallbara samhallsutvecklingen genom starkt
demokrati och mangfald. For perioden 2017-2025 finns fyra prioriterade
utvecklingsomraden med tillhérande utvecklingsinsatser. Aven om inte
utvecklingen av dstra Eslév ndmns specifikt i programmet finns, sérskilt inom
utvecklingsomradena Nyskapande samt Samhillsbyggande och identitetsskapande,
delar som dr vardefulla att ha med i arbetet, framforallt i genomforandefasen. Det
handlar till exempel om att utveckla samarbeten mellan kommunen och den
idéburna sektorn och att stirka kompetensen om och utveckla metoder for att
integrera kultur i utformningen av offentliga rum och landskap.
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