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SAMRADSREDOGORELSE

Enligt beslut av Kommunstyrelsens arbetsutskott 2020-05-26, § 77, har
forslag till rubricerad detaljplan varit utstalld for samrad under tiden 2020-
06-09 — 2020-07-07. Totalt 13 yttranden har inkommit. Sakagare och andra
som har ett intresse har beretts tillfalle till att yttra sig angaende
samradshandlingen genom utsanda handlingar.

KOMPLETTERING SAMRADSREDOGORELSE

Under granskningen (granskningstid 19 oktober — 9 november 2020) for
detaljplanen framkom det att tre yttranden som inkom under samradstiden
inte fanns redovisade i samradsredogdrelsen. Samradsredogorelsen har
darfor kompletterats med de missade yttrandena, yttrande 2.7 VA SYD, 3.4
Brf Garvaren och 3.5 Pakon Automation AB, och kommunens kommentarer
till dem. Totalt inkom 16 yttranden under samradet.

Kommunen har &ven reviderat kommentaren till Miljo- och
samhallsbyggnadsnamnden i det som star kring exploateringsavtal pa s.14
under ”Skyfallsfragor”.

YTTRANDEN
Dessa skrivelser med erinran (m.e.) respektive ingen erinran (i.e.) redovisas
nedan.

1. Statliga Myndigheter
1.1 Lansstyrelsen m.e.
1.2 Trafikverket m.e.
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1.3 Lantmateriet m.e.

14 Raddningstjanst Syd m.e.
2. Kommunala férvaltningar, bolag och namnder

2.1 Kultur och fritidsndmnden ie.
2.2 Miljo- och samhallsbyggnadsndmnden m.e.
2.3 Barn- och Familjendmnden i.e.
2.4 Vard och omsorgsnamnden m.e.
2.5 MERAB ie.
2.6 Kraftringen m.e.
2.7 VA SYD m.e.
3. Ovriga

3.1 Sakégare 1 m.e.
3.2 Anonym m.e.
3.3 Nice Fastighetsforvaltning m.e.
34 Brf Garvaren m.e.
3.5 Pakon Automation AB m.e.
1. Statliga Myndigheter

1.1 Lansstyrelsen m.e.

Redogorelse for arendet

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora bebyggelse for bostader, handel samt
centrumfunktioner pa kvarteret Fargaren i centrala Eslov. Se figur 1 for
orientering. Planprocessen genomférs med ett standardforfarande.
Kommunen gér bedomningen att planforslaget inte kan antas medfora
betydande miljépaverkan i den mening som avses i 6 kap. miljobalken (MB),
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning. Planférslaget bedoms som
forenlig med Gallande 6versiktsplan och tillhérande granskningsyttrande.

Lansstyrelsens formella synpunkter
Riksintressen kommunikationer

Planomradet ligger i nérheten av sparomrade fér S6dra stambanan och Esl6vs
bangard. Sédra stambanan ar utpekad som riksintresse fér kommunikationer
enligt 3 kap 8§ miljobalken. Omraden som ar av riksintresse for
kommunikationer ska skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara
tillkomsten eller utnyttjandet av anlaggningen. Det ska framga av
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planhandlingarna hur planférslaget forhaller sig till riksintresset och en
bedémning hur det paverkas.

Buller
Liinsstyrelsen menar att handlingarna maste kompletteras i frﬁga om

bullersituationen. Det framgar av planbeskrivningen att delar av planomradet
inte klarar gillande riktvirden men vilka bullervarden som olika delar av
planomradet berdknas fa redovisas inte. Det ska av planhandlingarna framga
vilka bullernivéer som planomradet berdknas utsittas for och tillféras
planhandlingarna. I det fall det finns flera bullerkallor beh6ver berdkningen ta
hansyn till detta. Vardet f6r buller beraknas till den grans for byggritt som
planen medger i full utbyggnad, for samtliga vaningsplan.

Utover att redovisa bullersituationen behover planen sakerstélla limpliga
atgarder sa att gillande bullerférordning féljs. Det maste framga av
planbeskrivningen vilka dtgirder som ar limpliga, samt vilken del av
planomradet som kraver dessa atgarder for att sikerstalla att riktvirdena
innehalls. Nu redovisad planbestimmelse anger inte pa ett tydligt satt vilka
atgarder som kravs. T.ex. hanvisas till teknisk l6sning men det framgar inte
vilken teknisk 16sning som dsyftas varfor det inte gar att bedéma om en sadan
ar lamplig. I sammanhanget rekommenderas att ta del av Boverkets PBL
Kunskapsbanken for lampliga planbestaimmelser:
https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/temadelar-detaljplan/buller-vid-

detaliplanering/ reglering-i—detaliplan/

Farligt gods
Upprattad riskutredning har enligt planhandlingarna krav om hur ventilation

ska hanteras ur risksynpunkt f6r planomradet. Dessa behover tydligare frarngé
i planhandlingarna vad som kravs for att gora marken 1éimplig ur risksynpunkt.
Dessa Eitgéirder behover sikras upp som planbestimmelser b#

”byggnadsteknisk ﬁitgéird”.

Lansstyrelsens radgivning

Markfororeningar

Bestammelse for avhjalpande av markférening innan startbesked kan
fortydligas sa att det framgar att startbesked inte far ges innan markfororening

har avhjalpts.

Léansstyrelsens bedémning
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Forutsatt att planhandlingarna kompletteras gallande Ri-kommunikationer,
buller och farligt gods, enligt ovan har inte Lansstyrelsen nagra synpunkter
utifran 11 kap. 10 - 11 §§ PBL.

Kommentar:

Plankartan ar kompletterad med ny planbestammelse b2 — ventilation ska
vandas fran riskomrade.

Planbestammelse om buller {6 omformuleras.

Plankartans bestammelse om markfororeningar laggs under rubrik
administrativa bestammelser och fortydligas.

Planbeskrivningen uppdateras angaende planforslagets forhallande till
riksintresse for kommunikation.

Planbeskrivningen kompletteras med vilka bullernivaer som géaller inom
planomradet.

1.2 Trafikverket m.e

Samrad

Trafikverket har tagit del av samradshandlingarna for rubricerat arende.
Detaljplanens syfte ar att mojliggéra nybyggnation for bl.a. bostader och
kontor i central Eslov. Trafikverket har yttrat sig i bade samrad och
granskning (se TRV 2017/108723 och TRV 2018/130901) men planen kom
att overklagas och &r efter andringar ater pa samrad.

Jarnvag

Detaljplaneromradet ligger cirka 100-150 meter véster om sparomrade for
Sodra stambanan och Esl6vs bangard. Sodra stambanan ar utpekad som
riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap 88 miljobalken. Omraden
som ar av riksintresse for kommunikationer ska skyddas mot atgarder som
patagligt kan forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anléaggningen.
Trafikverket vill pdAminna om att Eslévs kommun ingdr i utredningsomradet
for nya stambanor mellan Lund och Héassleholm.

Buller

Planen anger att man haft dialog med Lénsstyrelsen i Skane om lamplig
reglering av riktvarden for trafikbuller och féljande planbestammelse galler:
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f4 - "Ldgenheter ska utformas sa att minst hélften av bostadsrummen i varje
lagenhet &r orienterade mot en ljuddampad sida, dar fasad exponerad mot
bullerkalla utformas med teknisk 16sning sa att gallande riktvéarden for
buller fran vag- och spartrafik kan uppfyllas. Alternativt ska lagenheter
utformas enkelsidiga sa att géallande riktvéarden for buller fran véag och

spartrafik uppfylls.”

Det aligger aven sokande av bygglov att inkomma med ett
gestaltningsforslag och/eller teknisk 16sning som innebéar att gallande
riktvarden for buller fran vag- och spartrafik kan uppfyllas.
Bullerbestammelserna ska inte verka begransande pa jarnvagstrafiken pa
Sodra Stambanan eller begransa riksintresse for kommunikation.

Trafikverket har inget ytterligare att erinra géllande hantering av buller, utan
forutsatter att gallande riktvarden for buller sékerstalls av kommunen och
eller exploatdren.

Farligt gods

Trafikverket vill framhalla att farligt gods ska kunna transporteras pa
Trafikverkets jarnvéagar. Hansyn till farligt gods ska darmed beaktas for
exploatering enligt de rekommendationer Lansstyrelsen i Skane anger.

Luftfart

Trafikverket noterar att byggnadshojden sénkts fran 25-21,5 meter till 19,5-
16,5 meter. Darigenom foreligger inget behov fran Trafikverket att granska
planen utifran paverka pa Trafikverkets signal- och trafikledningssystemet
eller paverkan pa narliggande flygplatser.

Trafikverket &r positiva till att planen reglerar hdgsta totalhdjd samt att
vaningsantal utgatt.

Kommentar: Se svar till 1.1 angaende riksintresse kommunikation och
buller.
1.3 Lantmateriet m.e

Plankarta med bestammelser
Bestammelse om startbesked synes vara en administrativ bestdammelse och
bor da laggas under denna rubrik.

Genomforandebeskrivning
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I planhandlingarna ndmns att sophantering for Férgaren 8 och 19 planeras
inom Fargaren 8. For det fall att det blir en gemensam sophantering for
dessa fastigheter bor det informeras om att gemensamhetsanldggning kan
inrattas, eller i vart fall hur ratten for Fargaren 19 da &r tankt att ordnas.
Skulle officialrattigheter bli aktuella och 6verenskommelse inte traffas
beslutar Lantmateriet om ersattning for markupplatelse efter
officialvardering. Forrattningskostnader kommer ocksa att alaggas berorda
fastighetségare. Information om dessa ekonomiska konsekvenser kan inte
aterfinnas i planhandlingarna.

Kommentar: Plankartan uppdateras enligt anvisning om startbesked.
Genomforandebeskrivning kompletteras avseende forutsattningar om
gemensam sophantering.

14 Raddningstjanst Syd m.e

Riskhansyn

Riskutredningen gallande narheten till FG-led visar pa att riskerna anses
ligga pa sadana vérden att dessa anses tolerabla. Riskutredningen omfattar
aven rekommenderade riskreducerande atgarder. Raddningstjansten Syd har
inget att erinra om i fragan.

Brandvattenférsorjning
Befintligt brandpostnat finns i omradet.

Insatstid
Inom normal insatstid (10 minuter).

Raddningstjanstens tillganglighet

Raddningstjanstens tillganglighet behdver sékerstéllas. Detta omfattar dven
tillgangligheten till innergarden. Tillgangligheten for raddningstjansten
redovisas inte i samradshandlingen och det ar darfor svart att ta stallning i
fragan. Boverkets byggregler medger att raddningstjanstens barbara stege
kan anvandas om det vertikala avstandet mellan marken och ett fonsters
underkant eller balkongrécket inte Gverstiger 11 meter (vanligtvis fyra
vaningar). Det ska i dessa fall d&ven sakerstéllas att det finns en tillrackligt
stor uppstallningsyta for den bérbara stegen. Av samradshandlingen framgar
det som att byggnaderna mot gatan kommer vara uppforda i sex till sju
vaningsplan vilket gor att utrymning med hjalp av raddningstjanstens
barbara stegar inte ar mojlig for hoghusen. Lagenheter som endast vetter in
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mot garden behover darfor sakerstalla sin utrymning utan hjélp av
raddningstjansten.

Det finns forutsattningar for utrymning av bostdder med hjalp av
raddningstjanstens héjdfordon som vetter ut mot gatan. For att detta ska
vara mojligt ska tillgangligheten utformas i enlighet med vara rad och
anvisningar ”Utrymning med hjilp av Rédddningstjdnsten Syd” 1 vilken det
framgar vilka forutsattningar som kravs for att kunna utrymma med hjélp av
raddningstjansten, se
https://www.rsyd.se/globalassets/dokument/foretag/utrymning-med-hjalp-
av-raddningstjansten-syd 20181101.pdf. Om tillgénglighet till
balkong/fonster inte kan sakerstallas fran samtliga bostadsléagenheter sa kan
trapphus behova utformas som Tr2, alternativt utfors tva utrymningsvagar
fran respektive lagenhet som bada kan anvéandas utan hjalp av
raddningstjansten.

Ré&ddningstjansten vill flagga for att underjordiska garage sallan uppfyller
de krav pa barighet som behdvs for att raddningstjanstens hojdfordon ska
kunna stélla upp samt kora pa marken ovanpa. Detta ar viktigt att ha i atanke
vid planering av utrymningsstrategier for de olika byggnaderna.

Ovrigt

Kraven gallande skydd mot brandspridning mellan byggnader behdver
beaktas extra noga da delar av planerad bebyggelse kommer att ligga narmre
an atta meter till redan befintlig bebyggelse.

Kommentar:

Raddningstjansten har i fortsatt samrad med kommunen klargjort att den
tankta portalen inte har tillrackliga dimensioner for att raddningstjanstens
fordon ska kunna kora in pa garden. Det innebér att de lagenheter som
endast vetter in mot garden maste sékerstalla sin utrymning utan hjalp av
raddningstjansten. Utrymningsvagar kommer narmare att klargoras i
fortsatt dialog med Raddningstjansten under bygglovsprocessen.

2. Kommunala foérvaltningar, bolag och namnder
2.1 Kultur och fritidsnamnden i.e
2.2 Miljo- och samhallsbyggnadsndmnden m.e

Forvaltningen har granskat forslaget och har foljande synpunkter:
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Miljéavdelningen anser inte att de intressen som avdelningen bevakar berérs
av de &ndringar som gjorts av detaljplanen efter planen 6verprdvades.
Avdelningen har dock nagra synpunkter gallande dagvattenhanteringen samt
mindre skrivfel.

Kart- och bygglov och Gata, Trafik och Park ser positivt pa att en
kulturmiljoutredning har tagits fram. Den redovisar tydligt hur den
planerade bebyggelsen kommer att paverka stadsrummet.

Plankarta

Kart- och bygglov: Planbestdmmelsen om hdgsta byggnadshdjd i meter
behodver andras for att bli tydligare, till exempel "Hogsta byggnadshojd i
meter”. Om takkupor, hissanordningar m.m. (med mera) far 6verskrida
byggnadshdjden utan begransning kan detta skapa en hojning av byggnaden
som uppfattas som ytterligare en vaning.

Vid granskning av bygglov utgar vi ifran definitionen av byggnadshajd i
plan- och byggférordningen (2011:338) 1 kap. 3 8. Av tredje stycket i
forevarande paragraf foljer att byggnadshojden ska réknas upp till
skarningen mellan fasadplanet och ett plan som med 45 graders lutning inat
byggnaden berdr byggnadens tak. Vilka takkupor som tillats, utan att
paverka byggnadshojden, avgors sedan av rattspraxis.

Bestdmmelsen som lyder "Hogsta totalh6jd i meter. Byggnadsdelar
(takkupor, hissanordning m m) far 6verskrida totalh6jden.” behover dndras.
Foreslagen ny lydelse "Hogsta totalh6jd i meter.” Legaldefinition av
begreppet totalh6jd saknas. Av Boverkets hemsida framgar att:
”Bestammelser om totalhojd reglerar hojd pa byggnader inklusive
uppstickande delar ovanfor en takkonstruktion, till exempel skorstenar,
antenner, master och hisschakt. Med bestammelser om hégsta totalhojd
reglerar kommunen allts& den absolut hogsta tillatna héjden pa en byggnad.
Da markforhallandena ar mycket oregelbundna bor totalhdjden anges som
en plushdjd over ett givet nollplan.”

Syftet med bestdmmelsen f1, ”Inglasning av balkong pa dversta vaning far ej
ske ut mot gata”, ar oklart. Férhaller man sig till begreppen som reglerar
hojd, sa borde det racka.

Enligt planbestammelsen fs ska sockelhdjd mot gata for bostadsandamal
vara mellan 0,3 till 1,2 meter (m). Detta innebar enligt planbeskrivningen
sidan 7 att fardig golvhojd for den forsta vaningen inte ska ha samma niva
som gatans hojd. Planbestdimmelsen innebdr att tillgangligheten till
bottenplanet maste I6sas med hiss eller ramp pa kvartersmark.
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Planbeskrivning

2. Planforslag

2.1 Bebyggelse

Bostader med handels- eller centrumfunktion mot gata

Kart- och bygglov: En hanvisning till sektionen pa sidan 10, Figur 6, kan
laggas in har for att visa hur en takvinkeln pa 45 grader mojliggor
takterrasser mot garden. Balkonger pa lagre hojd kan belasta byggratten
alternativt inte tillatas 6ver gatumark.

Overgripande uttrycks- och gestaltningsidé sid.6-7

Kart- och bygglov: Syftet med planbestammelsen f1 behdver fortydligas har.
Bestammelsen kan galla inglasning av balkonger i takfallet men ocksa
oversta vaningen langs fasaden om vinden inte raknas som vaning.

Nar fardig golvhojd pa forsta vaningen (bottenvaningen) ligger 6ver
gatuhdjd enligt bestdmmelsen fs kan det krévas ramper vid entréerna som i
sa fall ska ligga i byggnaden eller pa kvartersmark.

Gard, sid 8

Gata, Trafik och Park: In- och utfart fran Fargaren 19 sker via minst en
portal mot Kanalgatan. Om godstrafik ska fortsétta enligt nuvarande
forhallande kravs tva portaler enligt texten i samradshandlingen. Korsparet
som illustreras pa sidan 11 i Bilaga 5 tar hela gatan i ansprak. Vandning pa
innergarden redovisas ej, och som vi ser det kommer lastning och lossning
att behdva ske fran Sodergatan eller Bryggaregatan, inte fran Kanalgatan
som beskrivet pa sid. 9 i samradshandlingen. Enligt bilaga Kanalgatan
Flygbild och situationsplan géllande omgestaltning av Kanalgatan, mellan
Villavdgen och Bryggaregatan, kommer tung trafik inte har mojlighet att
angora vid dessa in- och utfarter da svangradien blir for liten. Tung trafik
kommer att behdva angéra vid annan plats. Det ar tankt att Kanalgatan blir
enkelriktad, med cykling i blandtrafik.

Kart- och bygglov: Utformningen med avfasning av horn i portaler mot
Kanalgatan kommer troligen inte att ske utan en planbestimmelse om detta
pa plankartan.

2.2 Trafik sid 10

Gata, Trafik och Park: Vi saknar en ordentlig utredning for trafik! Hur ska
lastbilarna komma in? Ska de vanda inne pa bostadsgarden? Det &r redan
mycket som ska fa plats pa garden (Innergard med gardshus, plantering,
cykelparkering, forrad, miljérum dagvattenhantering enligt Figur 2s 7 i
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samradshandling) och vi staller oss ytterst tveksamma till det lampliga att
aven fa in tung trafik pa en innergard. Detta gar heller inte ihop med
avsnittet om Barnkonventionen pa sidan 18, dar man tar upp att barns
mojlighet att vistas inom omradet 6kar i och med planférslaget, eftersom det
mojliggor en bostadsgard som ger goda forutsattningar till social tillvaro
och lek. Detta ar synnerligen olampligt om tung trafik, om ens nagon trafik
alls, ska in pa ovan namnda bostadsgard.

Figur 8 sid. 11
Ordet stenkista foreslas ersattas med dagvattenkassett.

3.1 Markanvandning

Biltrafik, sid 12

Har star att gallande hastighetsgrans pa Sédergatan och Bryggaregatan ar 40
km/h, men det som galler &r 30 km/h som géller for bada gatorna. 30 km/h
géller i hela centrum.

4.3 Omgestaltning av Kanalgatan sid.14

Gata, Trafik och Park (GTP): Vi stéller oss positiva till att
samradshandlingen tar upp att ett ”slutligt val av utformning pé
dagvattenmagasin pd Kanalgatan sker i ett detaljprojekteringsskede.”
Dagvattenmagasinet som beskrivs pa sidan 14 i samradshandlingen &r inte
en rimlig I6sning som vi ser det, och som GTP papekat redan i tidigare
granskningshandling ser vi istéllet att man ska ta ett stérre grepp pa
dagvattenhanteringen och losa det pa en helhetsniva for hela Kanalgatan. |
”Plan for Centrumutveckling” pekas Kanalgatan ut som ett 1ampligt strak
for att utveckla grona platser i centrum, man menar att “exempelvis har
Kanalgatan potential att fordndras fran parkeringsgata till gron esplanad.”
Vi har darfor istéllet foreslagit att dagvatten ska samlas i mitten av
Kanalgatan, (se skiss och sektion fran GTP) och denna losning ska i
forlangningen kunna fortsatta langs med hela Kanalgatan. Da blir det
missvisande att ha med illustrationen som aterfinns bade i figur 8 pa sidan
11 och i figur 12 och 13 pd sidan 17 i samradshandlingen. Aven texten
under rubrik “Oversvamningsyta Kanalgatan” p4 sidan 14 och 15 blir
missvisande. (I texten tas dessutom upp att ytan beraknas bli maximalt 1,5
meter djup, vilket sektionen i figur 13 motséger. Dér ser ytan ut att vara
minst 2-3 meter djup?) Istallet borde det raicka med en méngdberakning
alternativt skrafferad yta for att visa ungeféar hur stor yta ett sddant magasin
kan komma att uppta.
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Dessutom visar skyfallsutredning att kvarteret Férgaren &r ett instangt
omrade for dagvatten, alltsa har vattnet ingenstans att ta vagen. Vi anser att
det maste goras en hojdutredning, utanfor fastighetsgransen, dar man visar
vart vattnet ska ta véagen.

Skapas en nybyggnadskarta utan en sadan utredning, sa laser det fast
mdjliga losningar for hanteringen av vatten utanfor plangrénsen. Inte bara
Kanalgatan, utan dven Bryggaregatan kommer kanske att behtéva en ny
hojdsattning i dess vastra del, likasa Villavagen.

Det gar inte att 6verlata konsekvenserna av orimliga nybyggnadshajder till
GTP att 16sa i efterhand. En utredning behévs som krav nu i
detaljplaneskedet och bor vara med i yttrandet.

Miljoavdelningen: Rubriken Skyfalls utredning med héjdsattning innehaller
en sérskrivning av ordet skyfallsutredning.

Miljo och Samhallsbyggnad har vid féregdende samradsgranskningar
meddelat att en dagvattenlosning pa Kanalgatan ar en forutsattning for
byggnation inom planomradet. Detta har enligt planbeskrivningen
sakerstallts genom krav i exploateringsavtalet men det framgar inte vad som
menas med exploatoren “delvis” har forbundit sig att genomfora atgérder.
Observera garna &ven att en anlaggning av den typ som avses genomforas
pa Kanalgatan troligtvis ar anmalningspliktig enligt miljobalken.

Underlaget for bedémning av atgarder for att minska risken for
Oversvamning ”Skyfallsutredning och hojdséttning” saknar uppgifter
gallande om de foreslagna fordrojningsatgarderna for dagvatten &r
tillrackliga for att undvika en forsamring (hégre vattenniva vid
éversvamning pa grund av skyfall) for de befintliga fastigheterna langs med
Kanalgatan. Den karta som redovisas i skyfallsanalysen visar att situationen
forsamras for de befintliga fastigheterna langs Kanalgatan, vattenhdjden blir
hdgre &n innan vid skyfall, efter att exploateringen har genomforts. Det &r
dock inte tydligt om kartan visar en situation dar de foreslagna
skyfallsatgarderna ar inkluderade i modelleringen eller om den endast visar
situationen efter exploatering men innan fordréjande dagvattenatgarder har
genomforts. Det ar mycket viktigt att atgarder vidtas som sakerstaller att
exploateringen inte forsamrar situationen for befintliga fastigheter langs
Kanalgatan, ndgot som dven lyfts i Dagvatten- och 6versvamningsplanen
som Eslévs kommun haller pa att ta fram. Kartan visar ocksa pa hur vattnets
rinnvag kan &ndras nar huskroppar som styr vattenflodet byggs upp vilket

11(30)



gor att andra omraden an innan kan paverkas, nagot som man ocksa behover
beakta vid nybyggnation.

Skyfallsutredning med hojdsattning, sid 14

Gata, Trafik och Park: Enligt bilaga Kanalgatan. Sektion, med skiss dver
Kanalgatan, kommer straket i mitten av gatan att fungera som ett
fordréjningsmagasin. Detta medfor att den éppna dversvdmningsytan enligt
texten pa sid 14 samt figur 12 inte blir mgjlig. Férdrojningsmagasinet langs
hela gatan borde kunna ersétta den 6ppna déversvamningsytan.

Ytterligare fordrojning av dagvatten forsta stycket sid. 16

Kart- och bygglov: Vid provning av bygglov ”premierar” vi inte ett
utférande framfor ett annat. Vi granskar den ansékan som inkommit.

4.6 Halsa och sékerhet

Dagvattenrecipient sid. 18

Miljoavdelningen: Meningen Kommunens beddmning &r att planforslaget,
med de dagvattenfordréjande atgarder som foreslas, inte innebér ytterligare
forsurning av dagvattenrecipienten. ar troligtvis felskriven baserat pa att
hdga halter naringsémnen framst leder till dvergddning och inte férsurning.

Miljoavdelningen delar dock bedémningen att planen inte innebar en
forsamring for recipienten men det saknas ett fortydligande av varfor man
kommer fram till den slutsatsen. Bedomningen kan till exempel baseras pa
att omradet omvandlas fran mestadels parkering till bostader vilket, i
kombination med de dagvattenatgarder som foreslas, borde leda till
minskade utslapp av férorenande &mnen fran den aktuella ytan.

Buller och riskutredning sid. 20

Kart- och bygglov: Rekommendationen om friskluftsintagens placering bér
patalas genom att en bestammelse pa plankartan. Pa sa satt kommer detta att
uppmarksammas i bygglovsgranskningen och en upplysning kan skrivas in i
beslutet som da uppmarksammas vid det tekniska samradsmatet.

Figur 14 sid. 20

Miljoavdelningen: Figuren visar inte del av dagvatten recipienten Braan.
Figuren visar del av och gréns for Braans avrinningsomrade inom Eslovs
tatort.

5. Genomforandebeskrivning
5.7 Fastighetsrattsliga fragor
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Servitut sid, 25
Kart- och bygglov: Avtalsservitutet bor ses Over av parterna.

Kommentar:

Andringar i planhandlingarna efter yttrande fran Miljo och
Samhallsbyggnad:

Plankartan:

Planbestammelse om byggnadshéjd justeras i samrad med
bygglovsavdelningen.

Planbestammelsen om totalhdjd andras till nockhéjd i samrad med
bygglovsavdelningen.

Planbeskrivning

-Trafikfragor:

Byggherren har i dialog med kommun under processen aviserat att de
onskar bygga enligt maximal byggratt som detaljplanen medger. Det
innebér att nuvarande godshantering inte ar majlig att behalla.

Skyfallsfragor:

Text och bild i planbeskrivningen vad galler skyfall &r en sammanfattning
av bilaga 5. Nar bilagan togs fram sa fanns inte den férprojektering av
Kanalgatans omgestaltning som ni refererar till. Kanalgatan ligger utanfér
planomradet, vilket innebér att planen inte reglerar Kanalgatan.
Planhandlingarna, tillsammans med bilaga 5, uppméarksammar och redogér
for en mojlig konsekvens om detaljplanen till fullo skulle genomféras samt
presenterar en mojlig 16sning. De alternativa l6sningar som ni forordar ar
pa intet satt omdjliga att genomféra. Vattnet ska falla fran planomradet till
Kanalgatan dar vattnet ska fordrojas enligt bilaga 5. En héjdsattning
utanfor planomradet kan inte ske inom ramen for detta planarbete. Den
maste ske i samband med forprojekteringen av den allménna platsmarkens
omgestaltning och samkdras med resultaten enligt detaljplanen och bilaga
5. Kommunledningskontoret valkomnar en sadan utredning for att na en
optimal 16sning.

Situationen for de narliggande fastigheterna kommer att forsdmras om

atgarder for att hantera skyfallsvatten inte vidtas. Det &r av denna
anledning som bilaga 5 &r en del av planhandlingarna och det &r av den
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anledningen som ett exploateringsavtal har tecknats med byggherrarna.
Exploateringsavtalet reglerar byggaktorernas skyldighet att betala
ersattning for kommunens kostnader att omhanderta 6verflédigt vatten vid
skyfall orsakade av exploateringen. Planbeskrivningen fortydligar
forutsattningar for avtalet.

Riskfragor:

En planbestammelse som syftar till att styra friskluftsintagets placering har
aven uppmarksammats av Lansstyrelsen under samradet. Plankartan
uppdateras med en sadan bestammelse. Se aven kommentar till 1.1.

| 6vrigt revideras planhandlingar med redaktionella &ndringar i enlighet
med Miljé och Samhallsbyggnadsnamndens yttrande.

2.3 Barn- och Familjendmnden e

2.4 Vard och omsorgsnamnden m.e

Det &r av vikt att bygga med hdgsta mojliga tillganglighet. Det ar &ven av
intresse att se dver mojligheterna att tillskapa ytterligare trygghetsboende.

Kommentar: Noteras. Tillganglighetsaspekten far behandlas i
bygglovsskedet. Anvandningen trygghetsboende ryms under beteckning B-
Bostad som detaljplanen mojliggor.

2.5 MERAB ie

2.6 Kraftringen m.e

Kraftringen har fjarrvarmledning i Bryggaregatan precis norr om
planomradet. Om byggnad uppfors alldeles i grans mot gatan kan det bli
aktuellt att flytta fjarrvarmeledningen. Kostnad for detta belastar
exploatoren. Kraftringen har mgjlighet att forsorja nytillkommande
bebyggelse med fjarrvarme. Kraftringen kan &ven erbjuda nytillkommande
bebyggelse anslutning till fibernétet. Nar det géller elnétet har det
konstaterats att det behdvs en ny natstation och att denna ska planeras i
Kanalgatan nér denna har omgestaltats.

14(30)



Det finns vissa risker med att Iamna fragan om placering 6ppen. Den
nytillkommande bebyggelsen behdver elforsoérjning under byggskedet
(byggstrom) och nér den ar fardigstéalld. Kraftringen kan inte klara
stromforsorjningen forran den nya natstationen ar pa plats. Mojligen gar
byggstrom att I6sa innan stationen ar pa plats. Det ar darfor viktigt att synka
placering och bygglov gallande natstationen sa att elférsorjning finns nar
den behdvs for utbyggnad i planomradet. Slutligen vill vi att rubriken
nétverksstation byts ut mot natstation.

Kommentar:

Omgestaltning av Kanalgatan, byggnation pa planomradet samt etablering
av en ny natstation kraver framtida dialog och samordning mellan kommun,
ledningsagare, byggherrar och fastighetsagare. Exploator informeras om
att de eventuell kan sta for kostnad av flytt av fjarrvarmeledning. Rubrik
byts ut enligt anvisning.

2.7 VA SYD m.e

Planbeskrivningen

Rubrikerna ”Forutsittningar” och “Konsekvenser”; Vatten, avlopp och
dagvatten, sidan 13 och framat:

Fargaren 16 har idag gemensam spillvattenservis med Férgaren 19. Vid
framtida byggnation kan den inte ligga kvar i sitt nuvarande lage.
Servisansokan maste lamnas in till VA SYD for att andra laget i
forbindelsepunkten, i Kanalgatan. Detta galler bade &garen till Fargaren 16
och &garen till Fargaren 19. Det ar lampligt att Fargaren 16 och Fargaren 19
i framtiden har separata serviser.

Fargaren 16 har formodligen inte separerat dagvatten och spillvatten inne pa
fastighet. Det ar lampligt att separera spill- och dagvatten nu nar andringar
gors i serviserna och dess lagen.

Under punkten 5.7 “Fastighetsrittsliga fragor” bor std att ett ledningsservitut
maste upprattas mellan Fargaren 16 och Fargaren 19. Fargaren 16 kommer
sannolikt daven i framtiden att ha spillvatten- och dagvattenledningar dver
fastigheten Fargaren 19. Idag ansluter Fargaren 16 och 19 sitt spill- och
dagvatten till allménna ledningar i Kanalgatan.

Plankartan

Eventuellt bor ledningsservitutet enligt punkt 5.7 ovan framga pa
plankartan.
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I 6vrigt tycker VA SYD det & mycket positivt att fastighetsdgarna och
kommunen arbetat fram en plan for hur skyfall ska hanteras i detaljplanen.

Kommentar:

Kommunen har lagt till information i planbeskrivningen infor den andra
granskningen om att spillvattenservisen maste flyttas och att fastigheterna
lampligen har separata serviser i framtiden. Separering av dagvatten och
spillvatten sker i dialog mellan fastighetsagarna och VA SYD.

Det ar lampligt att ratten for Fargaren 16 att nyttja del av Fargaren 19 for
dag- och spillvattenledning sakras upp. Det ar upp till fastighetséagarna,
alternativt lantmaéteriet, att 16sa hur detta avtalas eller pa annat satt
sakerstalls. Planbeskrivningen har infor den andra granskningen
kompletterats med information kring detta under rubriken
"Fastighetsrdttsliga frdgor”. Detaljplanen utgor inget hinder for att fragan
ska kunna lésas. Det ar inte aktuellt att komplettera plankartan med ett
ledningsservitut.

3. Ovriga
3.1 Sakégare 1 m.e

Byggnadens fasad mot Bryggaregatan synes ha &ndrats.

Halva huskroppen har ett vaningsplan lagre mot vaster, daremot ar den
hogre halvan, enligt min mening, alltfor hog for att inte skymma sol, skapa
dunkel i gatumiljon och framfor allt i fastighet X (undertecknads fastighet).
Detta vidimeras &ven i nya detaljplanens beskrivning av uppkommande
skuggor.

Mark- och Miljédomstolen konstaterar i sin dom: " byggnaderna inom
Eslovs stadskarna varierar i héjder och vaningsantal och i stort ar uppforda
enligt gallande stads— och detaljplanerna. Trots variationen ar det tydligt
att bebyggelsen huvudsakligen varierar under (min anm.) V (5) vaningar
och byggnadshojd pa cirka 15-17 meter. "

Savitt framgar av ritning kommer den foreslagna huskroppens 6stra halva ha
takhdjden 19,5 meter, som t 0 m dverstiger de undantag som gjordes for
kvarteret Képmannen i hornet Bryggaregatan — Sodergatan och som
beténkligt sérskiljer sig i ndrmiljon. "Domstolen gor (darfér) beddmningen
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att det inte kan uteslutas att detaljplanen medfor pataglig skada pa
riksintresset for kulturmiljévard enligt 3 kap. 6 8MB."

Kommentar: Som det framgar av kulturmiljéutredningen s& har den
omgivande bebyggelsen till planomradet mycket varierande hojder.
Byggnadshdjden har i detta reviderade forslag sankts med 5,5 meter och
anpassar sig darmed till den omgivande bebyggelsen pa ett rimligt satt.

3.2 Anonym m.e

Varfor kan man inte fa tillgang till planhandlingarna?

Kommentar: Planhandlingarna finns tillgangliga pa kommunens hemsida:
https://eslov.se/bygga-bo-miljo/kommunens-planarbete/alla-plan-och-
byggprojekt/detaljplan-for-fargaren-8-och-fargaren-19-i-eslov-kommun/

3.3 Nice Fastighetsforvaltning m.e

Anledningen att vi reagerar ar att forslaget bryter mot det riksantikvarien
fastslagna riksintresset for kultur miljévard, Da de centrala delarna av
Eslovs tatort av ett statligt riksintresse for miljovard M 182. Den
nybyggnation som planeras stimmer inte in i stadsbilden. Det &r en alldeles
for hog byggnad.

Till och med den tidigare detaljplanen for Fargaren 8 & 19 underkéndes av i
Mark och Miljodomstolen den 2020-02-27 Mal nr P3955-19 har reviderats
pa ett marginellt sétt och det nya forslaget kommer att skada riksintresset for
kulturmiljévard enl. 3 kap. 6 8 PBL. Under rubriken Konsekvensanalys pa
sid 18-21 i Kulturmiljéutredningen framgar tydligt hur forslaget ligger i
nastan konstant skugga och de forslagna byggnaderna kommer att helt
dominera den i 6vrigt smaskaliga bebyggelsen

Enligt férordningen om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd 338pkt 3 att
medge tillrackligt dagsljus. Detta géller oss och dven nybyggnationen
Byggreglerna BBR 6:32 och 6:33 angaende direkt solljus. Pa den innergard
som ar planerad &r sa liten att nagon aktivitet for barn ar knappast majlig.
Att komma med en sex vaningars fasad rakt emot oss som gor hela var
fastighet morkare att bo i ar inte nagot som hyresgaster hade i atanke nar de
flyttade in eller vi nar vi kopte densamma. Bara tanken gor att man inte far
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luft. Nar vi kopte fastigheten sa var det trad i hela Kanalgatan vilket det
varit sen barnsben, plétsligt dog traden och sagades ner. Det sades att nya
skulle planteras av detta har inget skett och sen nu en sexvanings fasad,
hemskt.

Den morka arstiden vill jag inte tdnka pa hur det blir da

Det k&nns som om en koloss backats in och vi instdngda

Sen med 85 lagenheter i detta omrade kanns inte sa positivt, visst skall
staden véxa men var tar Eslov prageln vagen. Det finns inga fastigheter i
omgivningen med en sadan héjd som presenteras i forslaget, nej helst nagot
som Torsten Frennstedt eller Per-Martin Olsons fastighet.

Det skapar idyll. Aven om det inte & modernt idag, men det haller i
langden. Hogre hus far ligga vaster om Kanalgatan eller i utkanten av staden
dar det redan skett sadan bebyggelse. Nar Skomakaren 13 byggdes fick det
palas i Kanalgatan, ar det risk for det? Tanker pa sprickbildning i fastigheter
runt omkring och Kanalgatans beskaffenhet. Nagot maste goras at
parkerings fragan, skall aldre isoleras i sina lagenheter och barnfamiljer inte
kunna rora sig fritt. Vi vill inte se en snabb forvanskning av stadsbilden
utan en genomtankt.

Ett centrum &r byggt av generationer av Fastighetsagare, Képméan och
Konsumenter. Var rddd om det. Det ar trevligt att k&nna igen sig i sin egen
stad.

Slutligen
Da vi har haft méte i var fastighet med hyresgéaster sa vet jag att 98 %
instdimmer i detta brev. 37 hyresgéaster. Ingen har anammat detta forslagna.

Kommentar:

Se svar till 3.1 angaende byggnadshoéjder. Kommunen arbetar med ett
langsiktigt gestaltningsprogram for att succesivt forbattra Kanalgatans
utseende.

34 Brf Garvaren m.e

Synpunkter/Overklagande: Bostadsrattsforeningen Garvaren,
Bryggaregatan 10, Esl6v. (Ingaende i samradskretsen). Lamnar harmed
foljande synpunkter pa kommunstyrelsens arbetsutskott beslut att bifalla
kommunledningskontorets forslag till detaljplan for Fargaren 8 och 19 i
Eslovs kommun. Pa métet 2020-05-26. § 89.
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Beddmning, synpunkter - Detaljplanens brister.

Utgangspunkten for var kritik ar att forslaget bryter mot det av
riksantikvarien fastslagna riksintresset for kulturmiljovard MI 82 for Esl6vs
centrumkvarter. Dér slas det fast att:

"De centrala delarna av Eslovs tatort omfattas av ett statligt riksintresse for
kulturmiljovard, M 182; Stadsmiljo -jamvéagsstad. En anledning till att
tatorten utpekades som ett riksintresse for kulturmiljévard var en
industriminnesinventering som genomfordes i Eslévs kommun under 1970-
talet. Riksantikvariedmbetet fattade beslut om riksintresset 1987-08-18
enligt foljande:

Motivering

Stadsmilj6 -jarnvagsstad - som visar jarnvagens och industrialismens
betydelse for den moderna tatortsutvecklingen, hur en hallplats pa den rena
landsbygden successivt utvecklades till planmassigt uppbyggt
stationssamhélle och s& smaningom stad.

Uttryck for riksintresset:

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

Den tidigare detaljplanen for Fargaren 8 och 19 som underkandes i mark
och miljédomstolen den 2020-02-27, Mal nr P3955-19 har reviderats pa ett
marginellt satt och liggande forslag kommer sannolikt att patagligt skada
riksintresset for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6 § PBL. (1)

Kulturmiljéutredning och férvaltningen av betydelsefulla
kulturmiljoer.
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I en tid som kénnetecknas av hog forandringstakt i orten &r det speciellt
viktigt att beakta synpunkter sa att inte vardefulla kulturmiljoer skadas, i
vart fall paverkas patagligt riksintresset for kulturmiljovard M 182 for
Eslovs centrumkvarter. Kulturhistoriska miljoer ar en resurs for att forbattra
livskvalite och god social utveckling. Kulturmiljoer ska darfor behandlas
med respekt och varsamhet. | vart fall ar det den lilla Stenhusstaden i
centrum som behéver varsam planering for att kulturvérdena inte ska
paverkas negativt. Kulturmiljolagen slar fast att det &r en nationell
angelagenhet att skydda och varda var kulturmiljo och att detta ansvar delas
av alla. P& kommunen ligger bland annat ansvaret for att varda kulturvarden
I stadsbyggandsprocessen och att ta fram detaljplaner dar man behandlar
och vardar kulturmiljoer varsamt och med respekt.

Eslovs kommun uttrycker att savél planhandlaggare och
bygglovshandlaggare saknar utarbetade rutiner for fragor som ror
kulturmiljoer. Man séger ocksa att delar av verksamheten efterfragar
underlag som skulle underl&tta arbetet med stadsbyggandsprocesser dér
kulturmiljofragor kan vara relevanta. Man uttrycker att man har svart att
motivera stéllningstagande som ror kulturhistoriska element i
byggnadsprocesser da det inte finns nagot antaget kulturmiljéprogram. Se
skrivning om detta sid 13, plan for framtagande av Eslovs
kulturmiljéprogram, Antaget av KSAU 2019-05-28.

Av detta kommer slutsatsen att Esl6v inte varit val rustat for att infoga
kulturvarden i sina detaljplaner. Det &r en uppfriskande och arlig analys nar
man séger att det finns en kunskapslucka och att det saknas rutiner for skydd
av kulturvarden i stadsbyggnads och planeringsprocesser i Eslovs kommun.
Vi hoppas att denna insikt gor att man blir extra mottaglig for synpunkter
fran samradskretsen. En samradskrets med mycket god kunskap om Esl6vs
utveckling de senaste generationerna. (2)

I kulturmiljéutredningen som bifogats detaljplanen for Fargaren 8 och 19
tydliggors kulturmiljon och de véarden som behdver varsam hantering.
Straket langs Sodergatan har (forutom huset som nu inrymmer
systembolaget) uteslutande hus med stort kulturhistoriskt stort varde. Dar
finns Fargaren 20 med bland annat Eslovs gamla brandstation, Férgaren 12
och Fargaren 16, Se sid 16-17 i kulturmiljéutredningen. Sodergatans
genuina kulturhistoriska strak fortsatter pa andra sidan Bryggaregatan med
Garvaren 14. Ett hus med stort kulturhistoriskt véarde. Detta hus kommer att
ligga mitt emot hogsta delen hogsta delen pa den foreslagna nybyggnationen
med totalt underordning som konsekvens. Garvaren 14 &r en fastighet pa tva
vaningar, se bild sid 12 och sid 16 i kulturmiljéutredningen. Garvaren 14
och de andra vardefulla laga husen langs S6dergatan kommer att drunkna i,
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eller &tminstone markant, underordnas den foreslagna nybyggnationen.
Karaktéren pa kvarteret kommer att domineras och tas 6ver av den
nybyggnation som foreslagen detaljplan vill tillata.

Pa understa bilden pa sidan 23 och 6versta bilden pa sidan 22 i
kulturmiljoutredningen kan man se vilken pataglig inverkan den forslagna
huskroppen kommer att fa pa kulturmiljon iangs Sodergatan. Aven figur 11
overst pa sidan 21 i kulturmiljoutredningen visar hur riksintresset patagligt
kommer att paverkas en volymen pa den bebyggelse som detaljplanen vill
tillata. For att behalla den smaskaliga och hantverksmassiga karaktaren pa
Sodergatans vastra del behovs det séttas grans for den maximalt tillatna
byggnationen sa att den harmonierar med 6vrig bebyggelse langs denna sida
pa Sodergatan.

- Kulturmiljoutredningen leder fram till behovet av mer reviderade
begransningar i huskroppens storlek &n tidigare. Langs Kanalgatan
ligger nockhojden i linje mot bebyggelsen pa andra sidan gatan. Langs
med Sodergatan behdver nockhéjden anpassas till som hégst
bokhandlaren 5, eller lagre, for att nybyggnationen inte ska dominera
denna bit av Sddergatan. (3)

- | forslaget star det att "bottenvaning ska utforas i avvikande farg eller
material. Avvikelse genom mdnstermuming ar godtagbart.” Detta
behdver andras till " bottenvaning ska utforas i ljusare farg an
ovanliggande huskropp. Avvikelse genom ménstermuming ar inte
godtagbart"

Motivationen till ljus fargsattning av gatuplanet &r den stora vikten av att
skapa ett sa ljust gatuplan som majligt. Byggnation kommer att markant
formorka gatuplanet. Om inte gatuplanet fargsatts sa ljust som majligt
innebér det att centrum férmorkas och livfullhet och trivsel minskar.
Gatuplanet kan genom ljusare fargsattning goras till en vertikalt avgransad
plats skild fran vaningarna ovanfor. Denna markering skapar ett ljust rum
som markerar livfullhet och vitalitet kontra den ovanliggande huskroppen
och i hojden skjutande vaningar. Gaturummet blir pa sa sétt avgransat och
fargsattningen hjalper till att skapa en upplevelse av smaskalighet i
jamférelse med en fargsattning som rumsligen skulle flyta samman med den
huskropp som skjuter upp i hdjden. Ett ljust avgransat gatuplan ar av stor
vikt for att ge en ljusare och intimare upplevelse, vilket kan vara ett satt att
framja kanslan av avgransad smaskalighet i gatuplanet. Alternativet ar att
bygga i samma stil och med samma héjd pa huskroppen som Garvaren 14.

(4)
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- Huskroppens tva horn mot Bryggaregatan/Kanalgatan resp
Bryggaregatan/Sodergatan ska vara tydligt snedskurna. Att planera in
offentlig funktion i hornet Sédergatan - Bryggaregatan bidrar
tillsammans med kraftigt snedskurna horn till upplevelsen av livfull
handelsstad och snedskurna hérn medfor dven nédvandig
rumsbildning och bidrar till att till att det skapas rymd i gatuplanet.
Detta behover skrivas in i detaljplanen (5)

- Inglasning av dversta vaning mot gata tillats ej och att material och
fargskalor pa huskroppen ges varierat utryck som forstarker kanslan
av att huskroppen bestar av olika byggnader.

I kulturmiljoutredningen kan man ta del av att Kanalgatan ar 24 meter bred
och Bryggaregatan ar hélften sa bred som Kanalgatan, dvs 12 meter bred.
Sodergatan ar lite drygt halften sa bred som Kanalgatan, dvs 14 meter bred.
Pa sidan 18 - 19 i kulturmiljoutredningen kan man se hur Bryggaregatan
kommer att te sig i jamférelse med den breda Kanalgatan. Proportionerna
mellan gata och huskroppar vid hérnen Bryggaregatan och Kanalgatan gor
att Bryggargatan far en schaktliknande upplevelse. Detta ar inte smaskaligt
och det stor patagligt riksintresset. (6)

- Nya hus ska utformas utifran de sydsvenska stenhusen arkitekturstil
1870- 1930. Detta genom att till exempel inspireras av 20 tals
klassicism eller andra for epoken k&nnetecknande stilar (7)

- Takfotslinjen skall genom likvardighet eller underordning anpassas till
bebyggelse langs Kanalgatan och till bokhandlaren 5 pa Sodergatan.

- Det ska vara en tét stadsmassig smaskalig karaktar pa nybyggnation.
Den bebyggelse som det nu planeras for i detaljplanen &r absolut inte
att beteckna som smaskalig i Eslov.

Mycket av centrala Eslovs vardefulla bebyggelse aterfinns langs
Sodergatans strak i centrum. Har finns vardefulla symbolbyggnader med
koppling till Eslévs utveckling fran att ha varit en hallplats pa den rena
landsbygden till att successivt utvecklades till planmassigt uppbyggt
stationssamhélle och sa smaningom stad. Till hojd och volym ar husen pa
vastra delen av Sodergatan laga och om de mitt bland dem skulle fa en
koloss sa skulle de bli underordnade pa ett satt som patagligt skadar
karaktaren i riksintresset. (8)

22(30)



Kommentar:

1. Genom att mojliggora for bebyggelse som sluter befintligt kvarter
underordnar sig den nya bebyggelsen den aldre strukturen. Mark- och
miljddomstolen upphavde kommunens beslut att anta detaljplanen for att
domstolen inte kunde avgora detaljplanens paverkan pa riksintresset
utifran foreslagen hojd pa den nya bebyggelsen. I vrigt har domstolen
inte funnit att detaljplanen kan medféra ndgon pataglig skada pa
riksintresset. Kommunen har darfor framst fokuserat pa hojden fér den
nya bebyggelsen i det reviderade planforslaget och dess paverkan pa
riksintresset.

2. | samband med att detaljplanen for Fargaren 8 och 19 skulle ga in i en
ny planprocess sa tog kommunen fram en kulturmiljéutredning som
underlag till detaljplanen. Syftet med utredningen var dels att identifiera
kulturmiljovarden i omradet och dels att géra en bedémning av
planforslagets paverkan pa omradets kulturmiljovéarden. 7 “’Plan for
framtagandet av Eslévs kommuns kulturmiljéprogram” betonas behov av
rutiner och kunskapsunderlag. Kulturmiljoutredningen som har tagits
fram i samband med detaljplanen utgor ett kunskapsunderlag till
planforslaget.

3. Kulturmiljéutredningen visar vilka byggnader och miljéer som
planomradet omges av, bade langs Kanalgatan, Bryggaregatan och
Sodergatan. Brf Garvaren lyfter den laga bebyggelsen pa Sodergatans
vastra sida som en utgangspunkt i argumenten for att den féreslagna
byggnationen patagligt kommer att paverka riksintresset for
kulturmiljovard negativt. Kommunen vill papeka att planférslagets
paverkan pa riksintresset utgar fran hela den omgivande miljon och inte
enbart den vastra sidan av Sodergatan. Utifran utredningen har
kommunen gjort stallningstagandet att planforslaget inte medfér nagon
pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljovard pa ett sadant séatt som
Brf Garvaren argumenterar for.

4. Planbestammelsen som reglerar att bottenvaning ska utforas i avvikande
farg eller material syftar till att markera sockelvaningen.
Planbestammelser reglerar ocksa att det ska finnas en sockel (0,3 — 1,2
meter hog) for bostadsandamal mot alla gator. En markerad
sockelvaning som ar hogre an andra vaningar ar vanligt forekommande i
gamla stenstaders arkitektur. Kommunen beddmer att en sadan
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avgransning kan ske pa flera satt och att det inte behover stéllas sadana
krav pa ljus fargsattning som Brf Garvaren anger.

Detaljplanen foreslar en bebyggelse med snedskurna hérn, pa samma
satt som intilliggande kvarter har. Vad galler funktion i hornet
Sodergatan/Bryggaregatan sa har detaljplanen reviderats sa den enbart
tillater anvandning for centrum- eller handelsfunktion i gatuplanet i det
hornet.

Kanalgatan och Bryggaregatan ar tva gator med olika bredd och
karaktarer och proportionerna mellan gata och byggnad kommer darfor
bli olika for de bada gatorna. Eftersom proportionen mellan gata och
byggnader varierar langs gatorna som planomradet omges av ser inte
kommunen det som nagot anmarkningsvart att proportionen mellan gata
och foreslagen byggnad skiljer sig at for Kanalgatan och Bryggaregatan.

Kommunen beddmer att det ar tillrackligt att stalla krav pa att tegel ska
vara det dominerande fasadmaterialet.

Precis som kulturmiljéutredningen tar upp sa kan det konstateras att de
analyserade gaturummen, med mojligt undantag av Kanalgatan, inte
uppvisar en utpraglad homogen arkitektur. Bade Bryggaregatan och
Sodergatan praglas av en diversitet dar aldersspannet mellan
bebyggelsen avspeglar sig tydligt i hojd- och volymskillnad. Manga av de
senare tillskotten langs med dessa gator ar byggnader som har
tillkommit efter rivningar och de har inneburit nya tillagg till staden med
nya stilar och volymer. Den féreslagna bebyggelsen innebéar saledes att
Eslov fortsatter att utvecklas som det har gjort under en langre tid.
Kommunen bedémer darmed att det finns utrymme for att succesivt hdja
bebyggelsen utan att det paverkar riksintressets uttryck.

35 Pakon Automation AB m.e

Byggnadskultur och gestaltning

Aven om Esl6v r en ung stad, med en begransad historia, ar det viktigt att
vi tar till vara de kultur- och miljovéarden som finns. Kanske just darfor —i
synnerhet viktigt. Vi har alla sett hur det tidigare rivits och forvanskats
byggnader pa ett mindre smakfullt satt pa centrala lagen i Esl6v. Inte minst
inom det nu aktuella planomradet.
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Det far inte vara sa att byggande endast genomfors for att skapa tak 6ver
huvudet till 1agsta mojliga kostnad. Det maste dven finnas en tanke pa yttre
och inre miljo och sociala konsekvenser.

Sa kallad fortatning centralt i tatorter har blivit en for dagen popular atgard,
men konsekvenserna av detta forbises tyvarr ofta, eller uppmarksammas i
for liten utstrackning. Argumentet att ”god dkermark inte skall exploateras”
ar sakligt bra, men brukas gérna véldigt slentrianmassigt. For évrigt finns
det mycket mindre god dkermark i anslutning till Eslovs tatort.

Boverket skriver (Boverket: Rtt tatt En idéskrift om fortatning av stader
och orter) "Fortdtning handlar inte bara om att bygga bostdder utan ocksd
om att skapa en god bebyggd milj6 for de som bor, verkar och vistas i
staden. Kompletteringar ska bidra till att skapa ett mervarde, samtidigt som
befintliga virden och kvaliteter tas tillvara”.

Pa dessa centrala lagen, som det har &r fraga om, maste tidshorisonten vara
lang. Det far inte styras av kortsiktiga politiska eller kommersiella intressen.

1)

Med tanke pa de resonemang som fordes vid framtagande av den tidigare
planen, och med stéd av Mark och Miljédomstolens utsaga Over tidigare
detaljplan, &r det till stor hjélp att den bifogade Kulturmiljéutredningen har
tagits fram. Aven om man sluter kvarteren och later varje tid ge sina spar i
bebyggelsen, maste detta ske med eftertanke och omsorg om den
kulturmiljo som &r bevaransvard. Det far inte bli fraga om flest mégjliga
lagenheter till lagsta mojliga kostnad. Vi maste ha storre ambitioner an sa.
En ohdammad och obetanksam exploatering kommer i stallet att ge en, pa
alla satt, sémre boendemiljo som i sin tur skapar senare oférutsagbara
kostnader. Ett utmérkt satt att sluta kvarteret Férgaren &r att anpassa det till
den bevaransvarda byggnadsstil som redan finns, och som omnadmns i
Kulturmiljoutredningen. For att tillvarata dessa gemensamma intressen har
Riksantikvarien angett omraden i Skane som &r intressanta for hela riket i
sammanstillningen ”Riksintressen for kulturmiljovarden, Eslov [M182]”.

Den nu presenterade planen kan inte ses ta tillvara de varden som
efterstravas och som presenteras i Kulturmiljoutredningen. Det ar snarast sa,
och det framgar med all 6nskvard tydlighet, att det kraftigt kommer att
avvika fran den utformning som utredningen vill framhalla.
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| dagslaget ar planomradet till stora delar ej bebyggt och ger ett mycket ljust
och luftigt intryck. Detta kommer att forandras under alla omstandigheter,
men kanslan av att vara inklamd i en smal grand, hisschakt, kan begransas
om byggnadshdjderna anpassas till angransande bebyggelse. (2)

Konsekvensanalys och paverkan pa Riksintresset

Under rubriken ”Konsekvensanalys” pa sid 18-21 i Kulturmiljoutredningen
framgar tydligt hur forslaget kommer att innebara en forvanskning av de
varden man vill bevara och forvalta. Bryggaregatan kommer att ligga i
nastan konstant skugga och de féreslagna byggnaderna kommer att helt
dominera den i 6vrigt smaskaliga bebyggelsen.

Med tanke pa hur det ser ut idag borde huskroppen vid Kanalgatan anpassas,
som hogst, till hojden pa Fargaren 11 och pa Bryggaregatan mot Sodergatan
trappas ner till motsvarande hdjd som Garvaren 14 och Féargaren 19. Detta
bland annat beroende att bade Bryggaregatan och Sodergatan &r i
sammanhanget valdigt smala gator som inte klarar hoga byggnader utan att
bli helt formorkade. Kanalgatan ddremot som &r betydligt bredare, klarar
hogre byggnader i stil med vad som redan finns dar. Kanalgatan har mer
karaktiren av en liten “esplanad” medan 6vriga gator dr smala
smastadsgator.

(Det hade for vrigt varit en god sak att forsoka aterstélla Kanalgatan till
den fantastiska status den en gang haft. Parallella tradrader hela vagen
mellan Stadsparken och Foéreningstorget gav ett elegant och luftigt intryck. |
nulaget ar det istallet ett virrvarr och valdigt splittrat, och ger inte nagot
esplanadliknade intryck).

Redan idag ar Sodergatan véldigt mérk mellan Bryggaregatan och Stora
Torg, bland annat beroende pa Kdépmannens hoga fasad. Detta kommer att
forvarras ytterligare med en hdg byggnad i hdrnet Bryggaregatan-
Sodergatan (Fargaren 8).

Under punkt 3.2 Vad innebér forslaget for riksintresse M1827” i
Kulturmiljoutredningen fors ett resonemang som vi anser narmast liknar en
paradox. Utredningen pekar pa ett bra satt pa de fastigheter och miljéer som
ar bevaransvarda i enlighet med riksintresset. Slutsatserna gar dock i precis
motsatt riktning. Att jamfora hojden pa Képmannen med den foreslagna
byggnaden pa Fargaren 19 ar inte korrekt. Den ligger varken intill eller
mittemot. En jamforelse skall i rattvisans namn istéllet goras med Garvaren
14 och husen soderut pa Sodergatan. Och da framstar Képmannen som ett
hogt torn. Och den ingar knappast i den del som ar ett Riksintresse. De
illustrationer och modelleringar som finns i Kulturmiljéutredningen pa sid
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21 — 23 klargdr med tydlighet att den foreslagna bebyggelsen ar ett stort
brott mot de varden som man vill varna. Och alldeles oavsett
kulturmiljévardena, sa kommer byggnadsvolymer av den storlek man
foreslar att skapa valdigt morka gatuplan och lagenheter. (3)

Parkering

Om den foreslagna planen genomfors kommer ett flertal ytterst vardefulla
centrala parkeringsplatser i Eslov att forsvinna. Detta samtidigt som P-
platser dven forsvinner i snabb takt vid 6vriga pagaende och planerade
byggnadsprojekt i centrala Eslov. Inte minst forsvinner for naringsidkare
livsviktiga P-platser vid Stora Torgs ombyggnad. Detta kommer att, bade pa
kort och lang sikt, vara férodande for handel och 6vrig verksamhet i
centrum. Redan gapar méngder av affarslokaler tomma i centrala lagen.
Staden har gjort alldeles for lite for att forbéattra tillgdngligheten och vad
som &r till gagn for merkantil verksamhet och pressade naringsidkare och
kunder i centrum.

Eftersom det redan &r kaotiskt med kantstensparkering, bland annat pa
Bryggaregatan, och langt upp i villakvarteren vasterut, ar det viktigt att det
tillskapas nya P-platser ndra centrum. Parkeringssituation kommer
naturligtvis att ytterligare forvarras ndr ett stort antal nya lagenheter
fardigstalls i centrum. De P-platser som kravs enligt normen, kommer inte
att tillfredsstalla ens behovet i respektive fastighet. (4)

Sociala konsekvenser

Innergard

Den innergard som blir tillganglig for de boende kommer att bli ytterst liten.
Nagon egentlig aktivitet for boende och barn kan inte bli méjlig i praktiken
och det skapas ett boende som inte kan anses vara avpassat for barn eller
barnfamiljer. (5)

Servitut och sophantering

Idag hamtar renhallningsfordon sopor vid Fargaren 16:s tomtgrans mot
Fargaren 19. Detta i enlighet med rattigheter i gallande avtalsservitut. Detta
maste sakerstallas genom att i planen markera med byggforbud, de ytor
(vandplan och kérvag) som kravs for att mojliggora for renhallningsfordon
att utfora sina tjanster at Fargaren 16. Detta galler for Gvrigt aven ytor
(korvéag) som behovs for passage med fordon till Fargaren 16:s gard. Det &r
inte acceptabelt att den foreslagna planen i praktiken upphaver denna
avtalade rattighet.

27(30)



Idag nyttjar Fargaren 11 servitutsrattigheter som Fargaren 16 har for sin
sophamtning. Oss veterligen har Fargaren 11 inget eget servitut gentemot
Fargaren 19. | planen framgar inte hur detta ar tankt att hanteras. (6)

Gardshus
Det &r ocksa viktigt att det gardshus som medges i planen, utformas i
enlighet med de krav som stélls pa byggnationen i dvrigt. (7)

Forslag till exploatérer

| Eslov har under senare tid uppforts ett stort antal lagenheter, och fler &r pa
gang, nastan uteslutande av mindre storlek. De blir da i stor utstrackning
endast genomgangslagenheter och skapar en inte alltid 6nskvérd integration
och blandning av olika befolkningsgrupper.

Det som saknas, och efterfragas, ar dels lite storre lagenheter for familjer
med barn. Dels lite storre, och kanske lite mer pakostade bostéder, for par,
aldre och yngre, med utflugna barn som l&mnar sina villor. Vi tror att
planomradet hade varit utmarkt for denna typ av bebyggelse. Detta dven for
att skapa en storre blandning av bostader. Det byggs exempelvis valdigt fa
bostadsratter i staden. Det far inte bara vara volymmal och kortsiktiga
intressen som styr. (8)

Kommentar:

1. Det finns manga férdelar med att forata i centrala lagen, bl.a. att
befintlig infrastruktur kan anvandas och att ett centralt lage ofta ocksa
innebar kollektivtrafiknara vilket underlattar resande utan bil.
Kommunen anser att foreslagen exploatering gar i linje med det som
Boverket tar upp i sin skrift

2. Kommunen anser att foreslagen byggnation kompletterar staden och
anpassar sig val till de ursprungliga intentionerna for omradet genom att
sluta kvarteret, vilket forstarker den ratlinjiga gatustrukturen och starker
den stadskaraktéar som riksintresset ger uttryck fér. Kommunens
beddmning &r att foreslagen detaljplan ger forutsattningar for att kunna
skapa goda boendemiljoer.

Kommunen anser att detaljplanen, med de krav som stalls pa utformning

och utférande, mojliggor att uppféra ny bebyggelse som ar anpassad till
kulturmiljon.
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3. Kommunen anser att det ar rimligt att jamfora foreslagen bebyggelse
likvél med Képmannen 9 som med Garvaren 14 och Bokhandlaren 4.
Alla tre fastigheter angransar till den foreslagna bebyggelsen i hornet
vid Sodergatan/Bryggaregatan.

Mark- och miljodomstolen har i sitt beslut redan klargjort att det enbart
var hojden pa den tidigare foreslagna bebyggelsen som utgjorde en
eventuell risk for paverkan pa riksintresset for kulturmiljo. Infor den nya
planprocessen sa sanktes byggnadshoéjden med hansyn till omgivande
bebyggelse.

Den fortatning som planforslaget foreslar kommer skapa mer
skuggbildningar pa omgivande gator jamfort med idag eftersom det
uppfors byggnader pa mark som inte ar exploaterad i nulaget. De
skuggbildningar som uppstar, bade pa omgivande gator och bebyggelse,
bedémer kommunen inte sker pa ett sadant satt att det kan betraktas som
en olagenhet.

4. | badhusparken erbjuds flertalet parkeringsplatser som ocksa ligger nara
centrum. Avstandet fran badhusparken till Stora torg ar ca 100 meter
langre jamfort med avstandet fran Fargaren till Stora torg. Kommunens
beddmning &r att parkeringsbehovet kommer att tillgodoses genom att
tillampa radande parkeringsnorm.

5. Ofta sa anvands innergardar i stadsmiljcer till parkeringsplatser for att
tillgodose parkeringsbehovet. For Fargaren 8 och 19 kommer ett
parkeringsgarage att anlaggas vilket gor att kommunen bedémer att det
finns goda mojligheter att skapa en kvalitativ miljo inne pa garden.
Stadsparken ligger drygt 250 meter sdéderut med mojlighet till lek och
vistelse.

6. Kommunen har tagit hansyn till servitutet i planens utformning.
Kommunen hanvisar ocksa till Mark- och miljodomstolens dom dar de
bl.a. faststaller att "Domistolen finner ingen anledning att ifragasatta
kommunens uppgift om att hansynstagandet till servitutet varit en av
avsikterna med planens utformning. Skalig hansyn far darmed anses ha
tagits vid utformningen av detaljplanen till befintliga, fysiska
bebyggelseforhallanden, sa som krévs enligt 4 kap. 36 § PBL.”.
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Fastighetsagaren till Fargaren 11 ar en av exploatdrerna i detaljplanen
for Fargaren 8 och 19. Kommunen utgar fran att exploatoren bevakar
sitt eget intresse vad galler sophamtning till sin egen fastighet.
Detaljplanen utgor inget hinder for att sophdmtningen ska kunna sékras
rattsligt hos lantmateriet om sa kréavs.

7. Eftersom ett eventuellt gardshus kommer ligga dolt utifran gatan sett sa
anser kommunen att det inte ar rimligt att stalla samma krav pa
utformning och utférande for gardshuset som for resten av byggnationen.

8. Exploatdrerna har tagit del av de inkomna yttrandena och darmed &ven
Pakon Automation ABs forslag till exploatorerna.

Sofia Svensson
Planarkitekt
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