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PLANHANDLINGAR

Till detaljplanen finns féljande handlingar:
e Plankarta, Samradshandling 2024-05-14
e Grundkarta, 2024-04-10
e Planbeskrivning, Samradshandling 2024-05-14
e Fastighetsforteckning, 2024-04-10

Foljande handlingar ingar ocksa i drendet (planeringsunderlag):

e Bilaga 1. Undersokning av betydande miljopaverkan, Sjobo kommun, 2024-05-07,
Samradshandling

e Bilaga 2. Kompletterande Miljoteknisk Markundersékning vid Sjobo f d Vagstation,
2023-09-14, Sweco

e Bilaga 3. Sjobo vagstation - Miljoteknisk markundersdkning inom fastigheterna Sjobo
3:32 och Sjébo 3:60, 2010-02-16, Sweco

e Bilaga 4. Sjobo vagstation - Kompletterande miljoteknisk markundersékning av
vagstation i Sjobo, fastigheterna Sjobo 3:32 och Sjobo 3:60, 2011-03-15, Sweco

e Bilaga 5. Kontrollprogram Sjébo 3:60, 2015-10-09, Sweco

e Bilaga 6. Geoteknisk undersékning, Markteknisk undersékningsrapport (MUR),
Projekteringsanvisningar, 2023-07-04, Geoexperten AB

e Bilaga 7. Resultat av markradonmatning med sparfilm i kanister, 2023-07-14,
Radonanalys -GJAB, Sweco Sverige AB,

e Bilaga 8. Trafikutredning Fritidsbacken, 2024-03-20, Sigma Civil

e Bilaga 9. Dagvattenutredning - Fritidsbacken Sjobo 3:32, 2024-04-04, edge
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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvandas och hur bebyggelsen far se ut
inom ett visst omrade. Detaljplanen innehaller information vad man far gora for
byggatgarder inom planomradet.

FoOrsta steget ar att ett detaljplaneférslag upprattas av kommunens tjanstepersoner,
godkanns av politikerna i samhéllsbyggnadsnamnden (SBN) och déarefter skickas pa
samrad. Under samradstiden ges berdrda intressenter tillfalle att Iamna synpunkter pa
forslaget. Efter samradet uppréattas en samradsredogorelse som redovisar alla inkomna
synpunkter samt hur kommunen staller sig till dessa.

Efter samrad och eventuella revideringar samt efter godkdnnande av SBN stalls
planférslaget ut for granskning innan detaljplanen antas. Synpunkter pa forslaget ska
[amnas till kommunen senast under granskningstiden. Den som inte inkommit med
yttrande senast under granskningstiden kan komma att férlora sin ratt att 6verklaga.
Efter granskningen upprattas ett granskningsutldtande som redovisar alla synpunkter
som inkommit under granskningstiden samt hur kommunen staller sig till dessa.

Detaljplanen antas av kommunfullmaktige eller samhallsbyggnadsnamnden. Sakagare,

som inte fatt sina inkomna synpunkter tillgodosedda, kan 6verklaga beslutet. Beslutet om

att anta en detaljplan vinner laga kraft, nar tiden for 6verklagande gatt ut (tre veckor
fran protokoll om antagande anslagits) och ingen har 6verklagat. Mer detaljerad
information om planprocessen finns pa Sjobo kommuns hemsida www.sjobo.se.
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1 DETALIPLANENS SYFTE

1.1 SYFTE

Detaljplanens syfte ar att mojliggora att omradet utvecklas till ett nytt bostadsomrade for
radhus/marklagenheter samt att planldgga befintlig bostadsbebyggelse och detaljhandel for
befintlig markanvandning. Syftet ar ocksa att sdkerstalla lamplig omfattning, placering och
utformning av bebyggelsen, sakerstalla ytor for lekplats och motesplatser, bevara befintliga trad
och bevara den tradbevuxna slanten.

7 (49)



2 BESKRIVNING AV DETALIPLANEN

2.1 HELA DETALIPLANEN

Planomradet ligger 6ster om Sjébo centrum och ar cirka 35 000 kvm stort. Idag bestar den
storsta delen av planomradet, fastigheten Sjobo 3:32, av ett industriomrade som mestadels
nyttjas som lager och upplag. Ovriga fastigheter inom planomradet, Sjobo 3:20, 3:21, 3:30, 3:34
och Fredrik 1, dr bostader och en blomsterbutik. Detaljplanens syfte ar att mojliggora att
omradet utvecklas till ett nytt bostadsomrade for radhus/marklagenheter samt att planlagga
befintlig bostadsbebyggelse och detaljhandel fér befintlig markanvandning. Syftet ar ocksa att
sakerstalla lamplig omfattning, placering och utformning av bebyggelsen, sakerstalla ytor for
lekplats och motesplatser, bevara befintliga trad och bevara den tradbevuxna slanten.

Att omradet omvandlas till ett bostadsomrade innebar en naturlig utveckling med tanke pa
platsens lage intill befintliga bostader, rekreationsomradet Oran och narheten till Sjobo
centrum.

| gallande 6versiktsplan Férdjupning av éversiktsplanen fér Sjébo tdtort, antagen av
kommunfullmé&ktige 2013-04-24 ar planomradet utpekat som B: befintlig bostadsbebyggelse, J:
befintligt verksamhetsomrade och befintlig gang/cykelstrak. Kommunstyrelsen beslutade i
samband budgetbeslutet 2022 att den géllande férdjupade 6versiktsplanen for Sjébo tatort inte
anses aktuell och att en ny ska tas fram. Arbetet med en ny fordjupad 6versiktsplan pagar just
nu och beslut om samrad vantas under var/sommar i ar. Samhéllsbyggnadsnamnden beslutade
2022-07-05 (§ 67) om positivt planbesked for upprattande av en ny detaljplan for andring av
industrimark till bostader for fastigheten Sjobo 3:32 m.fl. i Sjobo kommun. Eftersom
detaljplanen inte ar i enlighet med den gédllande fordjupade 6versiktsplanen tas planen fram
med utdkat forfarande.

Bebyggelsestrukturen i planforslaget utgors av ett bostadsomrade med en bostadsgata som
I6per genom omradet med tva utfarter fran Tolangavagen, en i vastra delen och en i 6stra
delen, som kopplar an till parkeringsplatser. | mitten av bostadsomradet leder en bostadsgata
vidare ner till de bostader som ligger narmast Tolangavagen. | denna del far inte utfarter
uppforas for att minska antalet utfarter till Tolangavédgen och fér att mojliggéra sophdmtning
har en stoppficka lagts in som allman plats gata. Genom planomradet finns ett gangstrak som
kopplar samman omradet i 6stvastlig riktning och skapar en genvag bade inom omradet, till
Tolangavagen i norr och rekreationsomradet Oran med friluftsbadet i 6ster. Gemensamma ytor
inom omradet finns i form av lekplats och mdjlighet till motesplatser och grillplats.

| sodra delen av planomradet finns en tradbevuxen sldnt som sluttar ner mot bostadsomradet
vilken bevaras i planforslaget. Ytterligare en sluttning finns sedan mellan bostdderna och
Tolangavagen i 0stra delen. | den vastra delen finns en sluttning inom omradet och de tva
mindre markytorna mellan de befintliga villorna har en koppling direkt till Tolangavagen i norr.

Detaljplanen mojliggor att cirka 70 bostader kan byggas. Antalet kan bli bade fler och farre
beroende pa hur fordelningen mellan storleken pa lagenheterna blir. Uppskattningen pa 70
bostader bygger pa att ungefar hilften av lagenheterna har tva rum och kok och andra halften
tre rum och kok. Bostaderna tillats framfor allt vara en vaning men i 6stra delen tillats tva
vaningar.
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Oversiktskarta fér Sjébo tétort. Planomrddets lidge dr markerat med orange linje.

2.2 GENOMFORANDETID

Genomfoérandetiden for detaljplanen ar 5 ar fran det att planen vunnit laga kraft.

2.3 ALLMAN PLATS

Nagra mindre ytor allman plats finns inom planomradet. En del utgors av en stoppficka utmed
Tolangavagen for att mojliggéra sophantering och de andra delarna utgérs av delar av
Tol&ngavigen och Ostergatan som idag saknar detaljplan eller inte &r planlagda for ratt
andamal.

2.4 KVARTERSMARK

Planen innefattar framst kvartersmark for bostadsandamal men rymmer dven detaljhandel (ej
livsmedel) i en mindre del dar det idag finns en befintlig butik och tekniska anlaggningar i form
av en transformatorstation i det lokala eldistributionsnatet.

2.4.1 GATOR OCH TRAFIK

Bebyggelsestrukturen i planforslaget utgérs av ett bostadsomrade med en bostadsgata som
I6per genom omradet med tva utfarter fran Tolangavagen, en i vastra delen och en i 6stra
delen, som kopplar an till parkeringsplatser. | mitten av bostadsomradet leder en bostadsgata
vidare ner till de bostader som ligger ndrmast Tolangavagen. | denna del far inte utfarter
uppforas for att minska antalet utfarter till Toldngavadgen och for att mojliggéra sophdamtning
har en stoppficka lagts in som allman plats gata. Genom planomradet finns ett gangstrak som
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kopplar ssmman omradet i 6stvastlig riktning och skapar en genvag bade inom omradet, till
Tolangavagen i norr och rekreationsomradet Oran med friluftsbadet i 6ster.

En trafikutredning har tagits fram som underlag till detaljplanen, Trafikutredning Fritidsbacken,
2024-03-20, Sigma Civil. Trafikutredningen hanterar trafikalstringen for den planerade
bebyggelsen och dess paverkan pa befintligt trafiksystem, gor en dversiktlig bedomning av
trafikstrukturen inom planomradet och en bedémning av antalet anslutningar fran planomradet
till Tolangavagen inklusive deras placering/utformning och siktférhallande. Forutsattningarna
for gang- och cykeltrafik att ansluta till befintligt vagnat hanteras ocksa.

For Tolangavagen uppskattas en trafikokning pa 350 fordon per dygn. Detta bedéms inte
medfora nagon stérre paverkan da det ar en relativt liten trafikokning jamfért med dagens
dryga 3 000 fordon per dygn och utformningen idag ar anpassad for trafik pa dessa nivaer. For
Ostergatan respektive Ostra Idrottsgatan innebir det en 6kning pa ungefir 200 respektive 140
fordon per dygn vilket gatorna bedéms kunna hantera med gatubredder pa drygt 7 meter och
separering av oskyddade trafikanter.

For anslutningarna fran planomradet till Tolangavagen har en kérsparsanalys gjorts i bada
riktningarna och utformningen bedoms fungerande. For bostadsgatorna foreslas en vagbredd
pa cirka 5 meter vilket mojliggor med marginal for mote mellan tva personbilar i utrymmesklass
A med hastighetsgrins pa max 40 km/tim (minimigrans ar 4,55 meter). For métet mellan
personbil och sopbil (Los) innebar 5 meter dock utrymmesklass B. En lastbil och en personbil
kan da motas pa rakstricka men behover vanta in varandra i kurvor/svangar. For att sdkerstélla
att radierna inom fastigheten fungerar for en sopbil (typfordon Los) har en kdrsparsanalys gjorts
vilket visat att det ar mojligt att ta sig fram men att mote inte fungerar for sopbil och personbil i
svangarna.

Med tanke pa det laga flodet och gatans funktion bedoms blandtrafik mellan oskyddade
trafikanter och motorfordonstrafiken vara mojligt. Detta stods ocksa av Trafikplan fér Sjébo
tdtort, Sweco Infrastructure AB, 2013 som anger att separering av fotgdngare foresprakas forst
vid floden 6ver 500 f/d och att det bedoms mojligt att skapa bra trafiksakerhet pa gator inom
exempelvis villaomraden utan separering. | trafikplanen lyfts att vagbredd ar en viktig aspekt for
trafiksdkerheten, saledes ar det bra for gata med blandtrafik att vagbredden inte ar bredare an
5 meter. Dock skulle utformningen kunna utvecklas for att ytterligare markera att laga
hastigheter ska hallas, exempelvis genom avsmalningar eller chikaner som kan innehalla
planteringar. Att genom fysiska atgarder sikerstélla lag hastighet 6kar ocksa tillgdngligheten for
vissa grupper av oskyddade trafikanter, till exempel personer med funktionsnedsattningar eller
barn som ges battre forutsattningar att rora sig sjalvstandigt inom omradet. Eventuella fysiska
atgarder behover dock utformas sa att sopbil kan ta sig fram obehindrat. En annan mojlighet ar
att bredda vagbanan med yta fér gaende, vilket skulle 6ka gruppens tillganglighet, trygghet och
sakerhet. Ett 6vergripande mal i trafikplanen &r att bygga for gang och att farre strackor ska
vara blandtrafik. Gangbanan kan l6sas som upphdjd trottoar med kantsten eller kantstéd som
anpassas vid specifika platser for att sakra tillgangligheten och behovet att korsa kérbanan. De
gaende kan ocksa separeras fran fordonstrafiken (inkl. cykeltrafiken) med enklare metoder, till
exempel linjemarkering, markbeldggning, pollare och/eller GCM-stéd. Inom detaljplanen ryms
bade alternativet med blandtrafik och bredare gatubredd med separerad gang-/cykeltrafik.
Fragan blir aktuell vid projektering och bygglov.
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Trafikutredningen foreslar raka kopplingar till den befintliga gdng- och cykelbanan norr om
Tolangavagen fran planomradet. Tre kopplingar foreslas, en vid den vastra och en vid den 6stra
utfarten for biltrafik till omradet, samt en centralt i omradet. En placering centralt i omradet &r
pa grund av topografin framst mojligt vaster om fastigheten Fredrik 1. | detta lage planeras
ocksa en stoppficka och miljéhus vilket behdver beaktas da dragvédgen for sopkarl inte far korsas
av gang- och cykelbana. Sophusets placering behdver beaktas i samband med projektering och
bygglov. Genomférande av atgarderna som kravs pa Tolangavdagen kommer att regleras i ett
exploateringsavtal som kommer undertecknas i samband med planens antagande.

Att skapa tydliga punkter att korsa Tolangavagen ar i enlighet med kommunens trafikplan. |
trafikplanen anges att da malpunkterna finns samlade till vissa lagen langs gatan
rekommenderas de gdende kunna korsa vid bestamda gangpassager. Trafikplanen beskriver
ocksa att det ar av stor betydelse for cykelvagnatet att lankarna byggs samman i noderna med
val utformade passager eller god ledning i blandtrafikmiljoer for att uppna en god kontinuitet
och orienterbarhet i natet. Att ge mojlighet att korsa rakt 6ver gatan utan omvagar ar i linje
med detta.

o 60 B0 B0 6
— H H
L L L
i
[TTTT b= L N
= | -
i i \ &
% &
ée%%

Bild och bildtext fran trafikutredningen: Férslag pa kopplingar fér de oskyddade trafikanterna.

2.4.2 GRONSTRUKTUR

Det nya bostadsomradet utgors framst av kvartersmark vilket innebar att ytor tillgangliga for
allméanheten ar begransade inom planomradet. Ytorna mellan husen kommer att vara i form av
bostadsgardar for vistelse, rekreation och lek for de boende inom omradet.

Det gangstrak som kopplar samman omradet i 6stvastlig riktning gar langs med en enkelsidig
tradallé som bade skanker skugga och skapar grona bostadsgardar dar nagra kan utformas som
torg och utgora motesplatser. Pa ett av de har torgen ska en lekplats anldaggas. | 6stra delen av
planomradet kan en grillplats anldggas i den del som ar lite hogre belagen med vasterldge och
kvéllssol, hdr mojliggors att en paviljong eller liknande byggs. | norddstra delen av planomradet
bevaras en tradrad med bjoérkar som troligtvis ar biotopsskyddad. Tre storre bokar i vastra delen
av planomradet ges skydd och utrymme att védxa. | sédra och sydostra delen av planomradet
finns en tradbevuxen slant som bevaras och foreslas skdtas som naturmark.
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2.4.3 PARKERING

Parkeringar utformas och dimensioneras i enlighet med gallande mobilitetsnorm for Sjobo
kommun. Parkerings- och angoéringsplatser till bostader och verksamheter inom planomradet
ska rymmas inom kvartersmarken. Inom del av planomradet far parkering inte goras
undantaget tillganglighetsanpassad parkering, regleras med planbestammelse. Detta kvarter ar
tankt att vara bilfritt till forman for gangstrak, motesplatser och lekplats. Vid behov kan dock
tillgdnglighetsanpassade parkeringar och tillfart till dessa anordnas. Fragan bevakas i
bygglovsskedet.
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Utsnitt av illustrationsplanen dér orange streckad linje visar méjlighet till tillfart
tillgénglighetsanpassade parkeringar.

For befintlig verksamheten inom fastigheten Sjobo 3:20 finns en befintlig parkering som innebar
backrorelser ut mot Tolangavagen. For att skapa en trafiksakrare parkering foreslas att den
andras om enligt bild nedan med tva utfarter mot Tolangavagen.
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Utdrag ur illustrationsplanen som visar hur parkering kan anordnas inom fastigheten Sjébo 3:20
med tva utfarter (pilar) fér att undvika backrérelser ut mot Toldngavdgen.

2.4.4 DAGVATTEN

Omradet ar kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten vilket innebéar att VA-huvudmannen
har ansvar for att ta emot allt dagvatten fran omradet med undantag for stora floden, sa kallade
skyfall. Skyfall ska efter exploatering kunna tas omhand inom privat kvartersmark och avledas
pa ett satt som inte férsamrar nuvarande situation.

Efter exploateringen kommer flodet av dagvatten som behover avledas att minska eftersom
andel hardgjord mark minskar efter exploateringen jamfért med idag. Det innebar att
belastningen pa det allmanna ledningsnéatet blir mindre bara genom att exploateringen
genomfors. For att ytterligare minska flédet fran planomradet féreslas atgarder i framtagen
dagvatten- och skyfallsutredning, Dagvattenutredning - Fritidsbacken Sjébo 3:32, 2024-04-04,
edge. Dessa kan ses som frivilliga eftersom omradet ar inom kommunalt verksamhetsomrade
men kan utdver att minska belastningen pa det allménna ledningsnatet dven kan bidra till att
mindre dimensioner kan anvandas for internt ledningsnat, utgéra en buffert vid skyfall samt ar
ett ytterligare skydd for att minska risk fér negativ paverkan pa vattenskyddsomradet och MKN-
vatten vid skyfall.

Eftersom planomradet ar inom vattenskyddsomrade blir det dven viktigt att skilja pa dagvatten
som &r rent och dagvatten som kan vara férorenat, det vill sdga dagvatten fran vagar och
parkeringsplatser. Detta gors genom att det rena dagvattnet tillats infiltrera medan det
dagvattnet som kan vara fororenat leds via ett slutet ledningsnat till ett slutet magasin som
sedan leds till det allmanna ledningsnatet. Eftersom marken lampar sig for infiltration foreslas
alla ytor med rent dagvattnet kopplas till olika 6ppna infiltrationsmagasin. Vid normalfallet
kommer inget dagvatten att kopplas vidare fran dessa till det allmadnna ledningsnatet men i de
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fall marken ar mattad och flédet dverstiger vad magasinen ar dimensionerade for braddas
dagvattnet till det kommunala ledningsnatet. De 6ppna magasinen foreslas forlaggas i samband
med tradplanteringar for att 6ka mangden vatten traden kan tillgodogora sig. De 6ppna
infiltrationsmagasinen ryms inom detaljplanen inom det gangstrak med tradallé som l6per i
Ostvastlig riktning. Slutet ledningsnat och slutna magasin ar underjordiska och ryms inom
kvartersmark.
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Bild hémtad fran dagvatten- och skyfallsutredningen. Infiltrationsmagasin i turkost och téta
magasin i orange.

2.4.5 BYGGRATT

Inom kvartersmarken for bostadsandamal regleras utnyttjandegraden genom prickmark (mark
som inte far forses med byggnad), korsmark (mark som endast far forses med
komplementbyggnad) och bestimmelse om hur stor andel av fastighetsarean som far bebyggas
(30%). Placering regleras framforallt genom prickmark men for del av planomradet finns ocksa
bestammelser om att byggnad ska placeras med gavel mot Toldngavagen.

Byggratten inom Sjobo 3:32 ar 30 % av fastighetsarean vilket motsvarar 7971 kvm
byggnadsarea. Detaljplanen mojliggor att cirka 70 bostader kan byggas. Antalet kan bli bade fler
och farre beroende pa hur fordelningen mellan storleken pa lagenheterna blir. Uppskattningen
pa 70 bostader bygger pa att ungefar halften av ldgenheterna har tva rum och kdk och andra
hélften tre rum och kok. Bostaderna tillats framfor allt vara en vaning (hégsta nockhéjd 6,5
meter) men i 6stra delen tillats tva vaningar (hdgsta nockhojd 9 meter). For de befintliga
bostdderna har hogsta nockhdjder anpassats efter befintlig héjd samt utdver det visst utrymme
for framtida utveckling.

2.4.6 GESTALTNING BOSTADSOMRADET

Bestammelserna som reglerar placering av byggnaderna (se ovan under byggratt) hanger dven
ihop med gestaltningen. Ytterligare regleras att huvudbyggnads entréer ska vara ut mot den nya
bostadsgatan i den norddstra delen av planomradet for att skapa ett tydligt gaturum. De nya
bostdderna ska vara i form av radhus eller flerbostadshus och far vara max 12 meter breda.
Syftet med detta ar att styra byggnadernas form utan att styra upplatelseform. For de befintliga
bostdderna styrs att det ska vara friliggande en- och tvabostadshus. Inom den véastra delen av
det nya bostadsomradet styrs att byggnad ska utformas efter markens befintliga
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hojdforhallanden for att undvika att marken helt fylls upp eller schaktas ur. Fér den nya
bebyggelsen galler att huvudbyggnad ska ha sadeltak och en minsta takvinkel pa 28 grader. For
den befintliga bebyggelsen géller dven att huvudbyggnad ska ha sadeltak men med en minsta
takvinkel pa 35 grader.

Planbestammelse gallande varsamhet reglerar att stenkant ska bibehallas.

2.4.7 TEKNISK FORSORINING

Inom planomradet planlaggs kvartersmark for utbyggnad av en transformatorstation i det lokala
eldistributionsnatet.

2.5 BEFINTLIGT

Idag bestar den storsta delen av planomradet, fastigheten Sjobo 3:32, av ett industriomrade
som mestadels nyttjas som lager och upplag. Ovriga fastigheter inom planomradet, Sjébo 3:20,
3:21, 3:30, 3:34 och Fredrik 1, ar bostader och en blomsterbutik. | sddra delen av planomradet
finns en tradbevuxen slant som sluttar ner mot bostadsomradet. Ytterligare en sluttning finns
sedan mellan bostaderna och Tolangavagen i 6stra delen. | den vastra delen finns en sluttning
inom omradet och de tva mindre markytorna mellan de befintliga villorna har en koppling direkt
till Tolangavagen i norr.

Flygfoto som visar planomrddet med orange streckad linje.
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Planomrddets 6stra delar sett fran séder invid befintlig byggnad. Fotografi: Maja Hakansson.

Planomrddets 6stra del sett fragn séder, bakom staketet i bildens mitt finns en slént ner mot
Toldngavdgen. Fotografi: Maja Hakansson
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Planomrddeis‘fnellersta de[ sett fran sbder. Till héger om det st&ra trc'idef skymfas
huvudbyggnad pad fastigheten Fredrik 1. Fotografi: Maja Hakansson

Planomraddets vdstra del sett fran s6der. Fotografi: Maja Hakansson
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Planomraddets 6stra del sett fran norr. Stenkanten som bevaras i planférslaget och i bakgrunden
den befintliga trddbevuxna sldnten som ocksd bevaras. Fotografi: Maja Hdkansson

2.6 ARENDEINFORMATION

1. kommunens namn: Sjobo kommun

2. detaljplanens namn: Detaljplan for fastigheterna Sjobo 3:32 m.fl., Fritidsbacken
3. kommunens diarienummer foér detaljplanen: PLAN 2022.1732

4. hanvisning till beslutsprotokollet: -

5. vilket datum detaljplanen ar paborjad: 2022-08-16

6. vilket datum detaljplanen fick laga kraft: -

2.7 ANNAT

Detaljplanen handldggas med utdkat forfarande da kriterierna enligt 5 kap. 7 § PBL bedéms vara
uppfyllda for aktuellt planforslag eftersom det inte ar i enlighet med gallande fordjupad
oversiktsplan for Sjobo tatort.

Rubriksattning och innehall i aktuell planbeskrivning regleras i Boverkets féreskrifter och
allménna rad om planbeskrivning (BFS 2020:8) samt plan- och bygglagen (2010:900).
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3 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR

Kategori

Beteckning

Formulering

Motiv

Anvandnings-
bestammelser
allman plats

GATA

Gata

Gator ingar i lokalnatet inom en tatort.
Mindre delar av befintlig gatumark for att
skapa en helhet med narliggande gallande
detaljplaner plus en ny stoppficka for
sophantering langs Tolangavagen planlaggs.

NATUR

Natur

Anvandningen natur anvands for frivaxande
gronomraden som inte skots mer dn enligt
skotselplan eller genom viss stadning.
Mindre delar av befintlig naturmark
planlaggs for att skapa en helhet med
narliggande gallande detaljplaner.

Egenskaps-
bestammelser
allmén plats

gc-vag

Gang- och cykelvag

Omrade for gang-, cykel- och mopedtrafik.

Anvandnings-
bestammelser
kvartersmark

Bostader

Anvandningen bostader anvands for
omraden for olika former av boende av
varaktig karaktér. Aven bostadskomplement
ingar i anvandningen.

E1

Transformatorstation

Mojliggor anlaggning av
transformatorstation i det lokala
eldistributionsnatet.

Hi

Detaljhandel utom handel med
livsmedel

Moijliggor detaljhandel utom handel med
livsmedel i en mindre del av planomradet
dar det idag finns en befintlig blomsterbutik.

Egenskaps-
bestammelser
kvartersmark

prickmark

Marken far inte forses med
byggnad

| aktuell detaljplan sdkerstaller prickmarken
lamplig placering av byggnader utifran
narliggande fastigheter, trafikbuller och
funktioner som behévs inom det nya
bostadsomradet sa som nya bostadsgator,
gront strak genom omradet,
lekplats/motesplatser samt bevarande av
slant i séder.

korsmark

Marken far endast forses med
komplementbyggnad

| aktuell detaljplan sdkerstaller korsmarken
att komplementbyggnader, garage och
miljéhus mojliggors i vissa lagen. | dessa
lagen bedoms huvudbyggnader inte ar
lampliga.

hy

Hogsta nockhojd pa
huvudbyggnad ar 6,5 meter

| aktuell plan planeras fér bostader med
framst en vaning och i vissa lagen tva
vaningar for att anpassa den nya
bebyggelsen till platsen och antalet
bostader till behov av mark for parkering. En
hégsta nockhojd for huvudbyggnad pa 6.5
meter mojliggor en vaning.
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Beteckning

Formulering

Motiv

h2

Hogsta nockhojd pa
huvudbyggnad ar 9 meter

| aktuell plan planeras fér bostader med
framst en vaning och i vissa lagen tva
vaningar for att anpassa den nya
bebyggelsen till platsen och antalet
bostader till behov av mark for parkering. En
hégsta nockhdjd for huvudbyggnad pa 9
meter mojliggor tva vaningar.

hs Hogsta nockhojd pa Hogsta nockhojd for komplementbyggnad
komplementbyggnad ar 3 meter ar relativt lag da ingen takvinkel regleras
och platta tak darmed kan goras.

ha Hogsta nockhdjd ar 3 meter Hogsta nockhojder har anpassats efter
befintlig bebyggelses hojd samt utover det
visst utrymme for framtida utveckling.

hs Hogsta nockhojd ar 7,5 meter

he Hogsta nockhojd pa

huvudbyggnad ar 7,6 meter

h; Hogsta nockhojd pa

huvudbyggnad ar 7,8 meter

ny Tradet far endast fallas om det ar Trad &r en viktig del av omradets karaktar,

sjukt eller utgor en sakerhetsrisk. bidrar till biologisk mangfald, skdanker
skugga, bidrar till att hantera dagvatten
med mera. For att sdkerstalla att trad
bevaras skyddas de.

n, Tradrad ska finnas For att sdkerstalla att tradrad planteras
inom gangstraket i 6stvastlig riktning samt
befintlig allé i norddstra delen av
planomradet bevaras regleras att tradrad
ska finnas.

n3 Lekplats ska finnas For att sdkerstalla att en lekplats byggs inom
omradet och att den placeras centralt
regleras att lekplats ska finnas.

ng Marken far inte anvandas for For att sdkerstalla att delar av det nya

parkering undantaget bostadsomradet blir bilfritt men samtidigt
tillganglighetsanpassad parkering mojliggora att krav pa
tillgénglighetsparkering kan nas.

Ns Marken far inte anvandas for For att sdkerstalla att yta ovanfor stenkant

parkering avsedd for bostadsgard med majlighet till
exempelvis grillplats inte anvands for
parkering.

Ne Parkering ska vara hardgjord For att sdkerstalla att dagvatten som kan

vara férorenat inte kan infiltreras ska
parkeringsytor hardgoras.
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Kategori

Beteckning

Formulering

Motiv

p1 Byggnad ska placeras med gavel For att reglera bebyggelsestrukturen inom
mot Tolangavagen kvarteret.
ms Bullerskydd vid uteplats ska For att sdkerstalla att gallande riktlinjer for
anordnas vid gavel mot buller nas.
Tolangavagen
m; Slantlutning och vegetation For att sdkerstalla att den befintliga
bibehalls tradbevuxna slanten bevaras vilket innebar
en atgard for att undvika risk for erosion och
ras.
Utfartsforbud For att sdkerstalla att antalet utfarter till
Tolangavagen begransas vilket &r av vikt for
trafiksakerhet.
01 Minsta takvinkel for For att sdkerstalla bebyggelsens utformning
huvudbyggnad ar 28 grader och undvika breda hus med laga tak.
0, Minsta takvinkel for Minska angiven takvinkel har anpassats
huvudbyggnad &r 35 grader utifran befintlig bebyggelse.
f1 Endast radhus eller flerbostadshus | Syftet med detta ar att styra byggnadernas
form utan att styra upplatelseform.
fa Endast friliggande en- eller Att endast tillata friliggande en- eller
tvabostadshus tvabostadshus har anpassats utifran
befintlig bebyggelse.
fs Huvudbyggnads entré ska Regleras i den norddstra delen av
lokaliseras mot 6st planomradet for att skapa ett tydligt
gaturum.
fa Huvudbyggnads entré ska Regleras i den norddstra delen av
lokaliseras mot vast planomradet for att skapa ett tydligt
gaturum.
fs Huvudbyggnad ska ha sadeltak For att sdkerstalla bebyggelsens utformning
och undvika breda hus med laga tak.
fe Huvudbyggnad far vara max 12 Syftet med detta ar att styra byggnadernas
meter bred form utifran féreslagen bebyggelsestruktur.
f Byggnad ska utformas efter Inom den vastra delen av det nya
markens befintliga férhallanden bostadsomradet styrs att byggnad ska
utformas efter markens befintliga
hojdforhallanden for att undvika att marken
helt fylls upp eller schaktas ur.
b1 Minst 50 % av marken ska vara For att 6ka infiltration vilket utover att

genomslapplig

minska belastningen pa det allmdnna
ledningsnatet dven kan bidra till att mindre
dimensioner kan anvandas for internt
ledningsnat, utgéra en buffert vid skyfall
samt ar ett ytterligare skydd for att minska
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Beteckning

Formulering

Motiv

risk for negativ paverkan pa
vattenskyddsomradet och MKN-vatten vid
skyfall.

b2

Minst 70 % av marken ska vara
genomslapplig

For att 6ka infiltration vilket utover att
minska belastningen pa det allmdnna
ledningsnatet dven kan bidra till att mindre
dimensioner kan anvandas for internt
ledningsnat, utgora en buffert vid skyfall
samt ar ett ytterligare skydd for att minska
risk for negativ paverkan pa
vattenskyddsomradet och MKN-vatten vid
skyfall.

bs

Marken ska vara genomslapplig

For att 6ka infiltration vilket utover att
minska belastningen pa det allmdnna
ledningsnatet dven kan bidra till att mindre
dimensioner kan anvandas for internt
ledningsnat, utgora en buffert vid skyfall
samt ar ett ytterligare skydd for att minska
risk for negativ paverkan pa
vattenskyddsomradet och MKN-vatten vid
skyfall.

Aven for att sakerstilla att den befintliga
tradbevuxna slanten bevaras vilket innebar
en atgard for att undvika risk for erosion och
ras.

€1

Storsta byggnadsarea ar 30 % av
fastighetsarean inom
anvandningsomradet. (Begrinsas
av anvandningsgrans)

En byggnadsarea 30% ger mdjlighet till en
tat bebyggelse av radhus/marklagenheter
men fredar samtidigt ytor fér gronska,
bostadsgardar och ger utrymme for
funktioner sa som gator, parkeringar och
miljohus.

€2

Storsta byggnadsarea ar 100 m2

For att mojliggdra paviljongbyggnad eller
liknande vid méjlig grillplats i Ostra delen av
planomradet.

ks

Stenkant ska bibehallas

For att bevara befintlig stenkant som
berdttar om platsens historia.

a1

Startbesked far inte ges for ny
bebyggelse eller anldggning forran
markfororeningar har avhjalpts.
(Begransas av anvandningsgrans)

For att sdkerstalla att fororeningar inom
omradet avhjalps innan omradet byggs ut
for bostadsandamal.

a2

Marklov kravs aven for fallning av
trad.

For att kunna félja upp n1
behovs utdkad lovplikt.

as

Marklov kravs dven for minskning
av markens genomslapplighet.

For att kunna félja upp b, by och bs
behovs utdkad lovplikt.
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4 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

4.1 KOMMUNALA
4.1.1 DETALIPLAN

Planomradet omfattas av tva detaljplaner:

e Den vastra delen av planomradet &r planlagd for planteringar, dppna platser, idrotts- och
lekplatser vilka alla skola anses som allmdinna platser samt markomriden, som dgs av sambillet i
plan nr 1, Sjobo municipalsamhille, 18 feb 1927.

e Den 6stra delen av planomradet &r planlagd for smaindustriindamal och park/ plantering i
plan nr 308, Forslag till utvidgning av stadsplan for omrade vid Tolangavagen, laga kraft
23 februari 1972.

De centrala delarna av planomradet ar inte detaljplanelagda sedan tidigare.

Karta éver var de befintliga detaljplanerna finns.

4.1.2 OMRADESBESTAMMELSER

Inga omradesbestammelser finns inom aktuellt planomrade.

4.1.3 FORHANDSBESKED

Inga forhandsbesked finns inom aktuellt planomrade.
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4.1.4 PLANERINGSBESKED

Inga planeringsbesked finns inom aktuellt planomrade.

4.1.5 PLANBESKED

Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2022-07-05 (§ 67) om positivt planbesked for
upprattande av en ny detaljplan for andring av industrimark till bostader for fastigheten 3:32
m.fl. i Sjdbo kommun.

4.1.6 PLANPROGRAM

Inget planprogram finns inom aktuellt planomrade.

4.1.7 OVERSIKTSPLAN

| géllande &versiktsplan Fordjupning av oversiktsplanen for Sjobo titort, antagen av
kommunfullmaktige 2013-04-24 ar planomradet utpekat som B: befintlig bostadsbebyggelse, J:
befintligt verksamhetsomrade och befintlig gang/cykelstrak. Kommunstyrelsen beslutade i
samband budgetbeslutet 2022 att den gallande fordjupade 6versiktsplanen for Sjobo tatort inte
anses aktuell och att en ny ska tas fram. Arbetet med en ny férdjupad 6versiktsplan pagar just
nu och beslut om samrad vantas under var/sommar i ar.

4.2 REGIONALA

4.2.1 REGIONPLAN

Den 14 juni 2022 antog regionfullmaktige Regionplan for Skdane 2022—2040. | regionplanen &r
Sjobo tatort utpekat som Strategisk nod och centralort. De strategiska noderna ar enligt
regionplanen vasentliga for en levande landsbygd och for att dra nytta av och utveckla Skanes
flerkarnighet och unika kvaliteter. De bidrar inte minst till ett mer varierat utbud av attraktiva
boende- och livsmiljoer i hela Skane. Genom att utveckla de strategiska noderna kan ett battre
underlag for kollektivtrafik och service nas viket minskar behov av bilresande och starker det
hallbara resandet.

Det ar viktigt att fran kommunalt och regionalt hall verka for att utveckla centralorterna och
stérka deras funktion som serviceort och motesplats. Viktiga utvecklingsfragor handlar om
levande centrum, attraktiva boenden, hallbar mobilitet samt god tillgdnglighet med
kollektivtrafik till narmaste regionala karna eller tillvdxtmotor.

Utvecklingsstrategin for Sjobo regionalt ar att:

e Verka for att de strategiska noderna kopplas samman med en eller flera regionala
karnor eller tillvaxtmotorer sa att effekterna av utvecklingen sprids till hela Skane.

e Beakta och vidareutveckla de strategiska noderna i dialog och planering pa regional och
kommunal niva. Verka for 6kad samordning av resurser och samplanering av
bebyggelse, gang-, cykel- och kollektivtrafik, service och rekreation.

e Utveckla attraktiva bytespunkter mellan transportslag i anslutning till de strategiska
noderna.
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Planforslaget anses forenligt med Regionplan fér Skdne 2022-2040 da marken redan &r
exploaterad och planldaggningen innebar en utveckling av centralorten.

4.3 RIKSINTRESSEN
4.3.1 NATURVARD

En mindre del av planomradet i 6ster ligger inom riksintresse for naturvard (MB 3 kap 6)- Sjobo
Ora - Fyledalen - Nybroan med bifloden. Riksintressets vardeomdome ar for helheten de rika
odlingslandskapet, naturbetesmarkerna och vatmarkerna. For omradet kring Sjébo Ora
vegetationen i de branta sluttningar dar grundvatten sipprar fram sarskilt intressant.

4.4 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJIOBALKEN

Planomradet berors inte av ndgot mark- eller vattenomraden som omfattas av
hushallningsbestammelserna enligt 3 kap. MB.

4.5 MILJOKVALITETSNORMER
4.5.1 LUFT

Fran och med maj 2010 finns miljokvalitetsnormer fér utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft galler i hela landet. Med utomhusluft avses utomhusluften med undantag for
arbetsplatser samt vagtunnlar och tunnlar for sparbunden trafik. Det finns miljokvalitetsnormer
for kvavedioxid/kvaveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), marknéra ozon, bensen, kolmonoxid,
arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Enligt Skanes Luftvardsforbunds arsrapport for Sjobo kommun 2022 visar resultatet av
matningar och modellberakningar inom kommunen att halter fér samtliga parametrar ligger
under miljokvalitetsnormer (MKN) och underskrider aven den nedre utvarderingstréskeln
(NUT).

4.5.2 VATTEN

Sjébo kommun ingdr i Sédra Ostersjons vattendistrikt i vilket Vattenmyndigheten for Sédra
Ostersjon ansvarar for arbetet med miljokvalitetsnormerna for vatten. Vattenmyndigheten har
tagit fram ett atgardsprogram for att miljokvalitetsnormerna ska uppnas, Atgardsprogram for
vatten 2022—2027 Sédra Ostersjdns vattendistrikt.
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Tabellen visar vilka ytvattenférekomster, avrinningsomrdden och grundvattenférekomster som
skulle kunna paverkas av eventuella féroreningar fran planomrddet. Statusklassningen ér
hdmtad fran ldnsstyrelsens tjdinst Vatteninformationssystem Sverige (VISS):

Ytvattenférekomst Ekologisk status Kemisk status

Avrinningsomrade Ekologisk status Kemisk status
Kavlingean: Vombsjon- Mattlig Uppnar ej god
Tranasbacken
(Bjorkaan/Asumsan/Tolangaan)

Grundvattenforekomst Kvantitativ status Kemisk status
Vombsédnkan God God
Revingehed God God

4.5.3 BULLER

Miljokvalitetsnormen fér omgivningsbuller dr en typ av malsattningsnorm. Férordningen anger
att "det ska efterstravas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa méanniskors
hilsa". Med omgivningsbuller avses buller fran storre vagar, jarnvagar, flygplatser och
industriell verksamhet.

Planomradet omfattas inte av buller fran nagon av ovan namnda kallor.

4.6 MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Inga sarskilda mellankommunala planeringsférutsattningar paverkar det aktuella planférslaget.

4.7 MILIO
4.7.1 STRANDSKYDD

Inget strandskydd finns inom aktuellt planomrade.

4.7.2 DAGVATTEN

Hela planomradet omfattas av verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvatten leds via
kommunala dagvattenledningar till Grimstoftabacken vilken sedan via Vombsjon och Kavlingean
gar ut i Lommabukten.

Dagvatten i och runt planomradet rinner norrut. Da fastigheten sdder om planomradet bestar
av park och naturmark med sandig jord infiltreras dagvattnet har och paverkar bara
planomradet vid kraftiga skyfall. Den branta, tradbevuxna slanten langst planomradets sédra
grans infiltrerar det dagvatten som eventuellt kommer fran angransande fastighet i norr.
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Planomradets 6stra del bestar av verkstadsbyggnader och asfalterade eller hart packade
grusade ytor dar dagvattnet leds direkt till kommunala dagvattenledningar utan férdrdjning.
Planomradets vastra del bestar av bostadstomter med uppvuxna tradgardar med grasmattor.
Fastigheten Sjobo 3:20 har en tradgardsdamm.

4.8 HALSA OCH SAKERHET
4.8.1 OMGIVNINGSBULLER

Planomradet ligger invid Tolangavagen som alstrar trafikbuller. Ingen kalla till buller fran
verksamheter bedéms paverka planomradet. For ny bostadsbebyggelse géller riktlinjer for
trafikbuller enligt forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Den utgor
grunden for bedémningen om kravet pa forebyggande av olagenhet for manniskors halsa i plan-
och bygglagen (2010:900) ar uppfylit.

Hogsta
trafikbullerniva, frifialtsviarden dBA
Utomhus
Ekvivalent ljudnivad Maximal ljudnivad
Buller fran spéartrafik och vigar
Vid bostadsfasad 60 = -
Vid fasad till bostad om hdgst 35 mz 65 -

P& uteplats (om sadan ska anordnas i

anslutning till bostaden) 50 70®

Ljudniva vid bullerdiampad sida om 60 dBA éverskrids (bostad &r stérre dn 35 m2)

Vid fasad for halften av

bostadsrummen 25 709

Forklaringar och avsteg

a. Om 60 dBA overskrids och bostaden &r stérre an 35 mzska halften av bostadsrummen vara|
vanda mot fasad dér 55 dBA ekvivalent ljudnivd inneh8lls

b. Om 70 dBA maximal ljudniva anda éverskrids, bér nivan dock inte éverskridas med mer &n
10 dBA maximal ljudnivd fem g8nger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

c. minst hélften av bostadsrummen vara vdnda mot en sida d&r 70 dBA maximal ljudniv8 inte
dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Tabellen redovisar riktvdrden fran férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader SFS
2015:216 rev 2017.

For befintlig bostadsbebyggelse galler Naturvardsverkets Rigzvdrden fran vig- och spartrafik vid
befintliga bostéider fran oktober 2016 med revidering juni 2077. Dessa riktvdrden ska tillampas for
befintliga byggnader vars detaljplaner inte planlagts efter Férordning om trafikbuller vid
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bostadsbyggnader, SFS 2015:216. Riktvardet for buller fran vag vid befintliga bostader ar 55
legasn dBA vid fasad men skyddsatgarder inte behover inte vidtas forran buller fran trafik
overskrider 65 leq.an dBA vid fasad. Kartutsnittet nedan visar att vid fasad vid de befintliga
bostaderna langst Toldngavagen alstras nivaer mellan 55-65 leq i dBA vilket 6verskrider
Naturvardsverkets riktvarde men inte 6verskrider nivan sa att skyddsatgarder kan kravas.

Tyst sida och tyst uteplats uppnas vid samtliga befintliga bostader.

Ekvivalent {judniva

Leq idBA
<50 B <=55
<55 M <=60
<60 <=65
<65 <=70
o/ <70 W <=75

{
Ia
i

b

-i- x; 7 ;” <
Jf%’/’/fﬁ ) 75 @
VoI

FaARN W N
Kartutsnitt 6ver utbredning av trafikbuller i planomradet 2040 (ekvivalent ljudniva) fran
rapporten Sjébo Bullerkartldggning utférd av AFRY 2022.

Maximal ljudniva
Lmax i dBA
65< M <=70
70< M <=75
75< <=80
80< <=85
85< M <=90
90< B

Kartutsnitt 6ver utbredning av trafikbuller i planomrdadet 2040 (maximal ljudniva) fragn
rapporten Sjébo Bullerkartléiggning utférd av AFRY 2022.

4.8.2 RISK FOR OLYCKOR

Ingen led for farligt gods finns inom naromradet.
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4.8.3 RISK FOR OVERSVAMNING

Enligt den dagvatten- och skyfallsutredning, Dagvattenutredning - Fritidsbacken Sjébo 3:32,
2024-04-04, edge, som tagits fram finns det i dagslaget inga problem med 6versvamningar vid
skyfall da det inte finns nagon storre lagpunkt eller instangt omrade inom planomradet.

Planomradet ar i dagslaget till storsta del asfalterad och bebyggt med undantag for de
nordvastra delarna som funderat som upplag samt de befintliga bostaderna. Marken s6der om
planomradet ar hogre belaget jamfért med planomradet vilket innebar att det finns en risk att
skyfall soderifran rinner in i planomradet. Skyfallets riktning far fran en lokal héjdpunkt i séder
till en lokal lagpunkt vid Grimstoftabacken, se bild nedan. Inom planomradet finns nagra lokala
lagpunkter dar det idag samlas vatten vid skyfall innan detta rinner vidare ner mot
Grimstoftabacken.

Héjdkurva (msh) N\
Fastighetsgréns Fritidsbacken 3:32
% Vattnets vag vid skyfall >
Lagpunkt inom projektomrade LOkCIICl ﬂoden Och topografl x \_R _/
‘ ERIK RYDIANDER zozla/galls A3 1'2500 ‘l,

dar vatten samlas N skyfallsdata & SCALG
DAGVATTENUTREDNING SJOBO FRITIDSBACKEN 3:32 Bakgrundskarta € Lantmateriet

Bild och bildtext hdmtad fran dagvatten- och skyfallsutredningen. Utdrag frén Scalgo och
Lantmaditeriet. Marknivéer varierar mellan +50 och +60 méh. inom planomradet. Planomradet ér
markerat med en réd streckad linje. Kartan redovisar det lokala avrinningsomrddet vid ett
50mm skyfall och de lokala IGgpunkter som uppstdr i samband med det.

Efter exploateringen kommer situationen att forbattras bade inom planomradet och for det
omradet dit avrinning sker da flédet av vatten vid skyfall som rinner inom och i fran omradet
kommer att minska eftersom andel hardgjord mark minskar efter exploateringen jamfért med
idag. Planforslaget innebar liknande héjder som i dagslaget och beddéms klara sig bra trots
infléde av ytvatten fran sdder. Ytvattnet foreslas hanteras via diken innan det leds runt omradet
eller ut via vagarna. Laglinjer inom omradet idag rekommenderas att fortsatt vara laglinjer.
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Situationen med staende vatten pa fastigheten Sjobo 3:34 inom omrade ett, se bild ovan och
nedan, bedéms forbattras efter exploatering, da detta vatten fangas upp inom planomradet och
leds ut till Toldngavagen.
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Bild och bildtext hdmtad frdn dagvatten- och skyfallsutredningen. Hdnvisningar pd
illustrationsplan.

4.8.4 RISK FOR EROSION

Enligt Geoteknisk undersikning, Markteknisk undersikningsrapport (MUR), Projekteringsanvisningar
utford av Geoexperten AB 2023 sa ar slanterna mot det hogre liggande omradet soder om
tomten forlagda med lutningar mellan ca 1:1,5 och 1:2. Slanterna ar bevuxna med trdd och
buskar vars rotsystem forhindrar erosion vid kraftiga regn. Rapporten rekommenderar féljande
atgarder for att minimera risken for mindre ras samt erosion vid nederbérd:

- Att de nuvarande slantlutningarna och vegetationen bibehalls.

- Att det installeras stodmurar i det fall schaktning utfors in i slanterna.

- Att det runt bostadshusen utfoérs en “plan” markremsa och att stodmur installeras om det
erfordras schaktning in i slanten.

- Att stddmurarna forses med dranering vid basen.

4.8.5 RISK FOR SKRED

Enligt Geoteknisk undersikning, Markteknisk undersikningsrapport (MUR), Projekteringsanvisningar
utford av Geoexperten AB 2023 sa bedéms det inte foreligga risk for stérre skred vid nuvarande
utseende.

4.8.6 RISK FOR RAS

Enligt Geoteknisk undersikning, Markteknisk undersikningsrapport (MUR), Projekteringsanvisningar
utford av Geoexperten AB 2023 sa beddms det inte foreligga risk for storre ras vid nuvarande

30 (49)



utseende. Rapporten rekommenderar foljande atgarder for att minimera risken fér mindre ras
samt erosion vid nederbérd:

- Att de nuvarande slantlutningarna och vegetationen bibehalls.

- Att det installeras stodmurar i det fall schaktning utférs in i slanterna.

- Att det runt bostadshusen utfoérs en “plan” markremsa och att stodmur installeras om det
erfordras schaktning in i slanten.

- Att stodmurarna forses med dranering vid basen.

4.8.7 FORORENAD MARK

Historiskt har Svevia i samverkan med Vagverket bedrivit verksamhet pa fastigheten i form
av en vagstation, med langvarig hantering av vagsalt, bitumen och drivmedel. En
kompletterande miljoteknisk markundersékning, Kompletterande Miljéteknisk
Markundersékning vid Sjébo f d Vigstation, 2023-09-14, Sweco, har tagits fram som underlag
for detaljplanen.

Idag anvdands omradet framst som uppstéllnings- och lagringsytor. Mellan den gamla
spolplattan och fickor for bland annat kallasfalt i den syddstra delen av fastigheten finns ett
materialupplag med diverse metall, rér och skrotdelar.

Byggnad 9, se bild nedan, som tidigare anvants som kontor hyrs av hemvarnet, som dven har
uppstallning av fordon pa asfalten mellan verkstaden och spolplattan (vid punkt 0913,se bild
nedan) dar det tidigare statt bitumencisterner.

Fororeningar 6verskridande riktvardena for KM har patraffats inom mindre delar av
fastigheten (invid punkt $2301, S2303, $2305, 52308 och S2309, se bild nedan) vilket erfordrar
efterbehandlingsatgarder. Fororeningshalterna kopplas framst till hantering av asfalt
och/eller bitumen pa sarskilt avsedda platser.
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Utsnitt fran Kompletterande Miljéteknisk Markundersékning vid Sjébo f d Vigstation som visar
var féroreningar har patrdffats.
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Bostadsfastigheterna inom planomradet omfattas inte av den kompletterande miljétekniska
markundersdkningen. Fastigheterna Sjobo 3:21, Sjébo 3:30, Sjébo 3:34 och Fredrik 1 bedoms
inte ha nagon risk for fororeningar da de nu och historiskt endast anvants for bostadsandamal.
Sjobo 3:20 har historiskt sett inhyst en jarnhandelsbutik. Jarnhandelsbutiken kan ha hanterat
kemikalier, men i mindre mangder och inomhus huvudsakligen, och bedéms darfor inte som
potentiellt fororenande verksamhet. Idag anvands fastigheten som bostad och blomsterhandel
utan egen odling och bedoms darfor inte som ett potentiellt férorenat omrade.

4.9 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt Jordartskartan fran Sveriges geologiska undersokning (SGU; uppgift hamtad 2024) bestar
jordarten inom planomradet av isdlvssediment med ett jorddjup pa 30-50 meter.

Enligt Geoteknisk undersékning, Markteknisk undersékningsrapport (MUR),
Projekteringsanvisningar utférd av Geoexperten AB 2023 beddms byggnader inom planomradet
kunna grundlaggas pa sedvanligt satt med hel- eller kantforstyvade bottenplattor, ldangsgaende
grundsulor eller utbredda grundplattor i befintlig eller ny kontrollerad fyllning och/eller
naturligt lagrad sand.

| ovan namnda undersokning har provtagning av markforhallandena inom Sjobo 3:32 utforts.
Inom fastigheten utgors jordlagren éverst av fyllning med 6verbyggnadsmaterial (asfalt, grus,
sand, bergkrossmaterial), matjordshaltig sand och sand med en tjocklek varierande mellan
patraffat 0,3 meter och 3,5 meter. Fyllningen underlagras av naturlig sand och grusig sand till
mer dn undersokta djup. Sten forekommer i saval fyliningen som i den naturliga jorden.
Sanden tillhér materialtyp 2 och tjalfarlighetsklass 1 enligt klassificering i anlaggnings AMA.

| rapporten Resultat av markradonmdtning med spdrfilm i kanister utford av Radonanalys GJAB
2023 uppges markradonhalterna vara inom boverkets normalriskvarde (10-50 kBg/m?3). Vid
normalrisk mark bér byggnader uppféras radonskyddade.

Geoteknisk undersokning liksom radonmatning kan erfordras i bygglovsskedet som en del av
rutinen for handlaggning av bygglov och ska tas fram och bekostas av exploator.

4.10 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Marken inom planomradet ér till stora delar redan hardgjord genom att den ar asfalterad eller
genom hart packat grus. Omradet bidrar darigenom till avrinning fran omradet mot nedstroms
liggande omraden.

Pa grund av befintlig markanvandning och geotekniska forhallanden féreligger ingen misstanke
om svara hydrologiska férhallanden inom planomradet. Eftersom ingen sadan misstanke
foreligger har ingen hydrologisk utredning for aktuellt planomrade tagits fram inom ramen for
detaljplanen.
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4.11 KULTURMILIO

Planomradet ligger likt stora delar av Sjobo tatort inom lansstyrelsens kulturmiljéprogram for
sarskilt vardefull kulturmiljo, Sjobo-S Asum. Planomradet ligger dven delvis inom lansstyrelsens
kulturmiljostrak for Malmao-Simrishamns jarnvag som léper langs hela den gamla banvallen
genom Sjobo tatort. De huvudsakliga bevarandevardena i bada kulturmiljoprogrammen &r att
varna om den struktur och bymiljé som utvecklats langs jarnvdagen under tidigt 1900-tal. Att
utveckla den befintliga industritomten till bostadsomrade bedéms inte paverka kulturmiljon
negativt da industrin inte bedoms ha varit tydligt knuten till jarnvagen. Stenmuren som finns
inom omradet och vittnar om tidigare anvandning bevaras genom varsamhetskrav.

4.12 FYSISK MILIO

Flygfoto 6ver planomrddet med omgivningar.

Arealen for planomradet ar ungefar 34 600 kvm. Marken inom planomradet ar idag hardgjord
till cirka 60 %. Planomradets sddra grans kantas av en tradbevuxen slant. De befintliga
bostadsfastigheterna har uppvuxna tradgardar.

4.13 SOCIALA

Sjobo 3:32 &r en industritomt som idag ar arbetsplats till ett fatal personer och anvands
mestadels som lager och upplag. Ovriga fastigheter inom planomrédet ar bostédder och en
blomsterhandel som ar ett beséksmal langs Tolangavagen.

Planomradets ndromrade kdnnetecknas av flera besoksmal sa som Orebadet direkt norr om

planomradet, Orans friluftsomrade, marknadsplatsen, mountainbikeslinga och idrottsplatsen.
Pa andra sidan Tolangavagen ligger ett bostadsomrade med enbostadshus.

4.14 TEKNIK

Hela planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for spillvatten, dricksvatten, och
dagvatten.
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Stora delar av planomradet omfattas av kommunalt vattenskyddsomrade.

Planomradet kan anslutas till det allménna ledningsnatet for VA samt ledningsnétet for el och
data via Tolangavagen.

Avfallshantering fér bostaderna inom planomradet sker via Tolangavagen.

4.15 SERVICE

Planomradet har finns god tillgang till bade kommunal och kommersiell service.
Dagligvarubutik finns inom 400 meter, Gamla torg och Vastergatan med butiker inom 600
meter.

4.16 TRAFIK

Norr om planomradet |6per Tolangavigen, diagonalt och séder om finns Ostergatan. |
anslutning till planomradet ar Toldngavagen cirka 7 meter bred och har tre anslutande gator i
norr, vilka ar Marknadstorget, Kramarevagen och Tivolivagen. Utover de anslutande vagarna
finns in- och utfart till befintliga bostader och blomsterhandel.

Tolangavagen har kommunalt huvudmannaskap och hastighetsgransen dr 40 km/tim, vilket &r
den generella hastighetsgransen i Sjobo. En trafikméatning utfordes i september 2022 pa
Tolangavagen Gster om planomradet. Trafikméatningen visade pa en vardagsdygnstrafik (VDT) pa
3 084 fordon av vilka 5,8 % utgjordes av tung trafik. Medelhastigheten var 42 km/tim och 85-
percentilen 48 km/tim (Trafikia, 2022).

Pa Tolangavagens norra sida I6per en kombinerad gang- och cykelbana som skiljs fran kérbanan
med en kantstensrad och grasremsa. Gang- och cykelbanan ansluter vasterut mot gang- och
cykelbanor vidare in mot centrum medan den Osterut framst ansluter till bebyggelse i norr och
badet 6ster om fastigheten. Sjobo busstation med resor mellan Sjébo och bland annat Malmg,
Lund och Ystad finns ocksa vaster om planomradet.

4.17 ANNAT

Fastighetsgranserna som ligger till grund for plangranserna inom aktuellt planférslag ar av hog
eller medelhog kvalitet och har ett medelfel om 0,05 respektive 0,25 meter.
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5 PLANERINGSUNDERLAG

5.1 KOMMUNALA

5.1.1 DETALIPLAN

e Plannr 1, Sjobo municipalsamhalle, 18 feb 1927.
e Plan nr 308, Forslag till utvidgning av stadsplan for omrade vid Tolangavagen, laga kraft
23 februari 1972.

Gallande detaljplaner finns att Idsa pa Sjobo kommuns hemsida och ar arkiverade hos
kommunen.

5.1.2 GRUNDKARTA
Grundkarta daterad 2024-04-10 har tagits fram av Sjobo kommun och bilaggs handlingarna.

5.1.3 OVERSIKTSPLAN

Férdjupning av 6versiktsplanen fér Sjébo tétort (FOP 2013) antagen av kommunfullméktige
2013-04-24. Oversiktsplaner finns att l4sa pa Sjobo kommuns hemsida och &r arkiverade hos
Sjobo kommun.

5.1.4 UNDERSOKNING ENLIGT 6 KAP. 6 § MILJOBALKEN

Undersokning av betydande miljépdverkan, Samrddshandling, 2024-05-07, Detaljplan fér
fastigheterna Sjébo 3:32 m.fl., Fritidsbacken. Undersékningen bildggs planhandlingarna och gar
att lasa pa kommunens hemsida under tiden fér samrad och granskning. Darefter arkiveras de
tillsammans med handlingarna hos kommunen.

5.1.5 MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Da planforslaget inte bedéms vara av betydande miljépaverkan har inte nagon
miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.

5.1.6 SARSKILT BESLUT OM BETYDANDE MILIOPAVERKAN

En undersoékning om betydande miljépaverkan har tagits fram och bildggs planhandlingarna, se
5.1.4 Undersékning enligt 6 kap. 6 § Miljébalken. Ett sarskilt beslut om planen antas innebéra
betydande miljopaverkan eller inte kommer sedan att fattas innan granskningen av
detaljplanen.

5.1.7 KOMMUNALA STYRDOKUMENT

Bostadsforsorjningsprogram
Riktlinjer fér bostadsférsérjning 2022-2026, antagen av kommunfullmaktige 2022-11-30. Finns
att ldsa pa Sjébo kommuns hemsida och &r arkiverat med Dnr:2021/223 och STRA.2019.2040.
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Lokala Miljomal
Hdllbart Sjébo 2034, Del 1.2 Prioriteringar 2022-2025, Antagen av Kommunfullméaktige 2022-11-
30 §123. Dokumentet ar arkiverat hos kommunen med diarienummer STRA.2017.2092.

Mobilitetsnorm
Mobilitetsnorm fér Sjébo tétort, Samhallsbyggnadsnamnden Sjobo kommun, 2021-03-09 §19.
Dokumentet ar arkiverat hos kommunen med diarienummer STRA.2019.1125.

Trafikplan

Trafikplan for Sjébo tétort, Sweco Infrastructure AB, 2013-10-22. Trafikplanen togs fram av
Tekniska forvaltningen och faststéalldes av kommunfullmaktige i Sjobo 2013-12-18. Dokumentet
ar arkiverat hos kommunen med diarienummer STRA.2013.747.

5.2 UTREDNINGAR

5.2.1 DAGVATTENUTREDNING
Dagvattenutredning - Fritidsbacken Sjobo 3:32, 2024-04-04, edge

5.2.2 GEOTEKNISK UTREDNING

Geoteknisk undersokning, Markteknisk undersokningsrapport (MUR), Projekteringsanvisningar,
2023-07-04, Geoexperten AB

5.2.3 MARKMILIOUTREDNING

e Kompletterande Miljoteknisk Markundersékning vid Sjobo f d Vagstation, 2023-09-14,
Sweco

e Sjobo vagstation - Miljoteknisk markundersoékning inom fastigheterna Sjobo 3:32 och
Sjobo 3:60, 2010-02-16, Sweco

e Sjobo vagstation - Kompletterande miljoteknisk markundersokning av vagstation i
Sjobo, fastigheterna Sjobo 3:32 och Sjobo 3:60, 2011-03-15, Sweco

e Kontrollprogram Sjébo 3:69, 2015-10-09, Sweco

5.2.4 BULLERUTREDNING
Bullerkartlaggning 2022 Sjobo tatort, 2022-12-13, AF-Infrastructure AB

5.2.5 RISKUTREDNING

Resultat av markradonmatning med sparfilm i kanister, 2023-07-14, Radonanlys -GJAB, Sweco
Sverige AB

5.2.6 TRAFIKUTREDNING
Trafikutredning Fritidsbacken, 2024-03-20, Sigma Civil

36 (49)



5.3 REGIONALA

5.3.1 REGIONPLAN
Regionplan for Skane 2022-2040, Antagen av regionfullmaktige den 14 juni 2022, Region Skane
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6 KONSEKVENSER

6.1 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Tabellen nedan visar en konsekvensbeskrivning for fastigheter, mark- och
anlaggningssamfalligheter och rattigheter inom detaljplaneomradet avseende
fastighetsbildning, forandrad markanvandning samt bestammelser om markens nyttjande.

Fastigheter inom omradet

Beteckning pa kartan

Nuvarande dndamal

Foérandring vid planens genomférande

saknar detaljplan.

FREDRIK 1 Bostadsfastighet som ar Planlaggs som bostad.
planlagd som
smaindustridandamal.
SIOBO 3:14 Kommunal gatu- och Planlaggs som gata och natur.
parkfastighet som inom
planomradet omfattas av
plan nr 1. Den del som
ligger inom planomradet ar
ett omrade for vag.
SIOBO 3:20 Bostad och verksamhet Planlaggs som bostad och detaljhandel
med detaljhandel (utom livsmedel).
(blomsterbutik) men ar
planlagd for park och
plantering.
SIOBO 3:21 Bostadsfastighet som Planlaggs som bostad.
saknar detaljplan.
SJOBO 3:30 Bostadsfastighet som Planlaggs som bostad.
saknar detaljplan.
SJOBO 3:32 Industrifastighet delvis utan|Planlaggs for bostader.
detaljplan och delvis Fastighetsbildning kommer att ske
planlagd for smaindustri.  |utifran andrad anvandning.
Servitut for transformatorstation.
SJOBO 3:34 Bostadsfastighet som Planlaggs som bostad.

Mark- och anldggningssamfilligheter inom omradet

Beteckning pa
kartan

Nuvarande dandamal

Férandring vid planens genomfoérande

SJOBO S:2

Vag utan detaljplan

Planlagd gata.

38 (49)



6.2 NATUR
6.2.1 GRONOMRADE

Aktuellt planforslag mojliggor att ett befintligt industriomrade omvandlas till bostadsomrade
vilket innebar minskad hardgérandegrad och 6kad gronska. Detaljplanens genomférande
beddoms darfor ha en positiv inverkan pa gronomraden dven om dessa utgors av privat
kvartersmark.

6.2.2 LANDSKAPSBILD

Planomradet berdrs inte av lanskapsbildsskydd dock finns ett omrade med landskapsbildskydd
sydost om planomradet. Oavsett skydd eller inte kan atgéarder paverka landskaps- och stadsbild.
Planomradet har en naturlig avgransning genom dess placering och topografi. Ingen hogre
bebyggelse tillats inom omradet och i den Gstra delen dar nagot hogre bebyggelse (tva
vaningar) tillats ramas den in av den befintliga slanten. Landskapsbilden bedéms inte paverkas
negativ.

6.2.3 NATURRESERVAT

Aktuellt planforslag bedéms inte paverka nagot naturreservat.

6.3 MILUO
6.3.1 MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

For aktuellt planforslag ar kommunens bedémning att detaljplanens genomférande inte kan
antas medféra en betydande miljopaverkan, varfor en miljokonsekvensbeskrivning inte har
tagits fram.

6.3.2 MILJOBEDOMNING

For aktuellt planforslag ar kommunens beddmning att detaljplanens genomférande inte kan
antas medféra en betydande miljépaverkan, varfor en miljobedémning inte har gjorts.

6.3.3 STALLNINGSTAGANDE 4 KAP. 33 B § PLAN- OCH BYGGLAGEN

(2010:900)

Enligt 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen ska skdlen for bedémning om en plan inte kan antas
innebara en betydande miljopaverkan presenteras i planbeskrivningen. Kommunen har
undersdkt om genomférandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan
enligt 5 kap. 11 a § plan- och bygglagen. Namnd undersdkning ar ett planeringsunderlag som
hor till detaljplanen. Se aven 5.1.4 Undersékning enligt 6 kap. 6 § Miljobalken samt 5.1.6 Sdrskilt
beslut om betydande miljépdaverkan.

| undersékningen av betydande miljopaverkan gors en sammanvagd bedémning och ett
motiverat stallningstagande till om planens genomférande kan antas medfdra en betydande
miljopaverkan. Nedan sammanfattas bedémningsgrunder, miljo- och kvalitetsmal samt
miljokvalitetsnormer som berors for aktuellt planomrade.
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Det berorda planomradet ar planlagt och bebyggt for industriandamal. Nytt forslag till
detaljplan innebér att omradet istéllet planlaggs for bostadsdandamal och en mindre del dven for
detaljhandel utom livsmedel. Planomradet omfattas endast till mindre del av riksintresse for
naturvard och troligtvis ett biotopskydd inom planomradet men bedéms i Gvrigt inte hysa nagra
vardefulla natur- och kulturmiljévarden. De risker som framkommit i undersékningen sasom
fororeningar, trafikbuller och vattenskyddsomrade hanteras i detaljplanearbetet.

Kommunens samlade bedémning ar att planforslaget inte antas medféra betydande
miljopaverkan och darmed finns inget behov av att en miljobedémning gbrs och
miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Undersdkningen samrads med bland annat lansstyrelsen under samradstiden for detaljplanen.

6.3.4 STRANDSKYDD

Inget strandskyddsomrade berdrs av aktuellt planforslag.

6.3.5 DAGVATTEN

Planférslaget bedoms leda till att kvalitén pa dagvattnet blir battre an tidigare med den nya
markanvandningen samt att mangden dagvatten som slapps till recipient minskas. Se 2.4.4
Dagvatten samt 4.8.3 Risk fér éversvimning.

6.4 MILUOKVALITETSNORMER
6.4.1 LUFT

Planférslaget innebar att trafikflodena kommer att 6ka till och fran omradet, men andelen tung
trafik kommer minska. De 6kade trafikflédena bedoms ha en forsumbar paverkan pa
luftkvaliteten. Enligt kommunens beraknade partikel- och kvavedioxidhalter har Sjébo kommun
stor marginal till miljokvalitetsnormerna for utomhusluft och kommunens bedémning ar att
planforslaget inte leder till att riktvdardena 6verskrids.

6.4.2 VATTEN

Omradet exploateras fran att vara en industritomt och upplag till ett bostadsomrade. Denna typ
av omrade har generellt ett renare dagvatten dn en industrifastighet. Mdngden dagvatten som
slapps ut till recipient minskas ocksa fran ett teoretiskt flode pa ca 400 I/s till 130 I/s vid
dimensionerande regn. Detta da alla ytor utom kérbana och parkeringar kommer att infiltrera
istallet for att sldppas ut pa ledningsnat.

Mojligheterna att uppna MKN i recipient bor inte férsamras da volymen dagvatten som slépps
ut ar markant minskad, samt att féroreningsgraden av dagvattnet bér minska jamfort med
befintligt.

6.4.3 BULLER

Planomradet omfattas inte av buller fran nagon av de kallor som miljokvalitetsnormerna for
buller avser att reglera.
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6.5 HALSA OCH SAKERHET
6.5.1 BERAKNING AV OMGIVNINGSBULLER

Planomradet paverkas av trafikbuller fran Toldngavagen. For att inte 6verskrida riktvarden vid
bostad regleras detta i plankartan med planbestammelse att bullerskydd vid uteplats ska
anordnas vid gavel mot Tolangavagen samt prickmark ndarmast Tolangavagen. Se dven 4.8.1
Omagivningsbuller.

6.5.2 OVERSVAMNING

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte utoka risken for 6versvamning inom planomradet
eller i dess ndromrade. Se dven 4.8.3 Risk fér éversvdimning.

6.5.3 OLYCKOR

Genomfdrandet av detaljplanen bedéms inte innebara risk for olyckor och ingen risk for olyckor
bedoéms finnas inom planomradet.

6.5.4 EROSION

Genomforandet av detaljplanen beddms inte uttka risken for erosion i dess ndromrade
forutsatt att atgarder for att minimera risken fér mindre ras samt erosion vid nederbord vidtas.
Se dven 4.8 Hdlsa och sdkerhet.

Foreslagna atgarder:

- Att de nuvarande slantlutningarna och vegetationen bibehalls.

- Att det installeras stodmurar i det fall schaktning utférs in i slanterna.

- Att det runt bostadshusen utférs en “plan” markremsa och att stodmur installeras om det
erfordras schaktning in i slanten.

- Att stddmurarna forses med dranering vid basen.

Atgarderna regleras i detaljplanen genom féljande planbestaimmelser for slantomradet ; m2 -
Sldntlutning och vegetation bibehdlls, b3 - Marken ska vara genomsldpplig samt prickmark som
innebar att marken inte far forses med byggnad.

6.5.5 SKRED

Genomforandet av detaljplanen beddms inte uttka risken for skred i dess naromrade. Se dven
4.8 Hdlsa och sdkerhet.

6.5.6 RAS
Genomforandet av detaljplanen bedéms inte utdka risken for ras i dess ndaromrade forutsatt att
atgarder for att minimera risken for mindre ras samt erosion vid nederbord vidtas. Se dven 4.8
Hdlsa och séikerhet.

Foreslagna atgarder:
- Att de nuvarande slantlutningarna och vegetationen bibehalls.
- Att det installeras stddmurar i det fall schaktning utfors in i slanterna.
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- Att det runt bostadshusen utfoérs en “plan” markremsa och att stodmur installeras om det
erfordras schaktning in i slanten.
- Att stddmurarna forses med dranering vid basen.

Atgarderna regleras i detaljplanen genom féljande planbestammelser for slantomradet ; m2 -
Sldntlutning och vegetation bibehdlls, b3 - Marken ska vara genomslédpplig samt prickmark som
innebar att marken inte far forses med byggnad.

6.5.7 FORORENAD MARK

Inom planomradet finns fororenad mark, se dven 4.8.7 Férorenad mark. | detaljplanen regleras
darfor med planbestammelse att startbesked inte far ges for ny bebyggelse eller anldaggning
forran markféroreningar har avhjalpts.

6.6 SOCIALA

Framfor allt forvantas de sociala konsekvenserna av utbyggnaden vara positiva, pa grund av
tillkommande bostader centralt i Sjobo. De tillkommande bostdaderna leder till 6kat underlag for
narliggande kommersiell och offentlig service samt kollektivtrafik.

6.6.1 BARN

Den dndrade markanvandningen fran smaindustri till bostad bedéms vara positivt for barn
eftersom andelen tunga transporter och darmed risken for olyckor och luftféroreningar i
narheten av friluftsbad, idrottsplats och centrum bedéms minska.

Bostadsomradets placering med direkt narhet till flera fritidsaktiviteter och gangavstand till
skola och forskola bedoms skapa en god uppvaxtmiljo fér barn.

For att barn ska kunna rora sig fritt och leka tryggt ar det viktigt med bilfria zoner som ar tydligt
avgransade fran trafik. Det centrala gangstraket i det planerade radhusomradet moijliggor for
barnen som bor i direkt narhet till det att sjdlva réra sig mellan bostad och lekplats. De bostader
som ligger pa andra sidan av den interna gatan har inte samma trygghet, god sikt och
hastighetsbegransande utformning ar darfor viktigt nar vagen projekteras.

Hastighetssdkrade gang- och cykeléverfarter éver Tolangavagen ar viktiga for att barn pa egen
hand ska kunna ta sig till malpunkter som skola och idrottstraning. En trappa upp i slanten
skulle mojliggora for barn att ta sig fran bostadsomradet till idrottsplatsen utan att behdva
korsa Tolangavagen. Mojligheterna till att anldagga en trappa i slanten kommer att undersdkas
vidare under planprocessen.

6.6.2 JAMLIKHET

Gang- och cykelvagar och narhet till kollektivtrafik gor att personer i fler samhaéllsklasser och
aldrar far mojlighet till mobilitet. Dessa faktorer uppfyller planomradet. Genomférandet av
detaljplanen beddéms inte paverka jamlikhet pa ett betydande satt.

42 (49)



6.7 RIKSINTRESSE
6.7.1 NATURVARD

Enligt 4.3 Riksintressen berors endast en mindre del av planomradet i Oster av riksintresse for
naturvard (MB 3 kap 6). Denna del bestar i huvudsak av en tradbevuxen slant som kommer att
bevaras, varfor genomférandet av detaljplanen inte bedéms paverka nagot riksintresse
negativt.

6.8 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILIOBALKEN

Planomradet berors inte av ndgot mark- eller vattenomraden som omfattas av
hushallningsbestammelserna enligt 3 kap. MB.

6.9 TRAFIK
6.9.1 MOTORTRAFIK

En trafikutredning har tagits fram som underlag till detaljplanen, Trafikutredning Fritidsbacken,
2024-03-20, Sigma Civil. Se dven 2.4.1 Gator och trafik. Trafikutredningen hanterar
trafikalstringen for den planerade bebyggelsen och dess paverkan pa befintligt trafiksystem och
gor en bedémning av antalet anslutningar fran planomradet till Tolangavagen inklusive deras
placering/utformning och siktférhallande. Bedémningen ar att trafikbkningen inte innebar
nagon storre paverkan pa befintligt trafiksystem da det handlar om relativt sma trafikokningar
jamfort med befintliga nivaer.

6.9.2 GANG- OCH CYKELTRAFIK

Forutsattningarna for gang- och cykeltrafik att ansluta till befintligt vagnat hanteras ocksa i
framtagen trafikutredning som foreslar raka kopplingar till den befintliga gang- och cykelbanan
norr om Tolangavagen fran planomradet. Se dven 2.4.1 Gator och trafik. Genomférande av
atgarderna som kravs pa Tolangavagen kommer att regleras i ett exploateringsavtal som
kommer undertecknas i samband med planens antagande.

6.10 MELLANKOMMUNALA FRAGOR

Inga sarskilda mellankommunala planeringsférutsattningar paverkar det aktuella planforslaget.
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7 GENOMFORANDEFRAGOR

7.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

7.1.1 SKYLDIGHET INLOSEN, HUVUDMAN

Detaljplanen leder inte till skyldighet till inlésen av huvudman.

7.1.2 SKYLDIGHET INLOSEN, STAT

Detaljplanen leder inte till skyldighet till inlésen av staten.

7.1.3 RATT TILL INLOSEN, HUVUDMAN

Detaljplanen leder till att kommunen har ratt att 16sa in den del av allman plats gata som ar
inom Sjobo 3:32 och utgoér en stoppficka langs Tolangavagen. Denna ska inga i det kommunala
gatunatet.

7.1.4 RATT TILL INLOSEN AV RATTIGHET, KOMMUN

Detaljplanen leder inte till ratt till inlosen av rattighet av kommun.

7.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
7.2.1 FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Planférslaget innehaller inga fastighetsindelningsbestammelser.

7.2.2 FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Kvartersmarken avses fastighetsbildas till Iampliga fastighetsstorlekar. Del av Sjobo 3:32 som i
detaljplanen omfattas av allman plats regleras till en kommunal gatufastighet.

7.2.3 RATTIGHETER

Planférslaget innebar att atkomst till transformatorstation behover sakerstallas genom servitut.

7.3 TEKNISKA FRAGOR
7.3.1 TEKNISKA ATGARDER

Tilltrade for raddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Exploatoren ska redovisa
att atkomligheten ar sdkerstalld i samband med bygglovsansdkan.

Grundundersdkning/geoteknisk undersdkning liksom radonmatning kan erfordras i
bygglovsskedet och ska tas fram och bekostas av exploatéren.

| samband med bygglov kan exploatéren vid behov beh6va redovisa mer detaljerade
bullerberakningar for att sdkerstalla att tillampliga riktvarden foljs.
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Avfallshantering ska ske enligt kommunens renhallningsordning och foreskrifter for
avfallshantering. Detta bevakas i bygglovsskedet efter detaljplanen.

Exploatéren ansvarar for genomférandet inom kvartersmark. Foljande punkter ar nagra
exempel pa vad genomférandet inom kvartersmark kan innefatta: sanering av
markfororeningar, erforderliga uppfylinader, méjligheterna att hantera avfall, trafikforsérjning,
avvattning och dagvattenhantering inom den egna fastigheten, maojligheter for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga att anvanda omradet samt tekniska anlaggningar
sasom el-, tele- och dataanslutning for omradet.

Planomradet kan anslutas till det allménna ledningsnatet for VA samt ledningsnatet for el och
data via Tolangavagen.

Omrade for teknisk anldggning reserverat for transformatorstationer finns inom planen.

Ledningsagare ska meddelas i god tid innan nagra arbeten pabodrijas i ndrheten av deras
anlaggningar.

7.3.2 UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Kommunen ansvarar for utbyggnad och drift for den allménna platsen (stoppficka langs
Tolangavagen) med kommunalt huvudmannaskap.

7.3.3 UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ar inom befintligt verksamhetsomrade for farskvatten, spillvatten och dagvatten.

Brandvattenférsérjning i omradet ska anordnas i samrdd med SORF. Byggherre ska redovisa att
brandvattenforsorjningen ar sakerstalld i samband med bygglov.

7.4 EKONOMISKA FRAGOR
7.4.1 PLANEKONOMISK BEDOMNING

Exploatoren bekostar upprattandet av detaljplanen, vilket regleras genom ett planavtal mellan
exploatoren och kommunen. Exploatoren bekostar framtagandet av planeringsunderlag
(utredningar) till detaljplanen.

Exploatoren bekostar eventuell sanering som kan komma att kravas inom planomradet.
Exploatoren bekostar VA-anlaggningsavgift for anslutning till det kommunala vatten- och
avloppsnatet enligt gdllande taxa. Exploatoren bekostar och ansvarar for anlaggning av vatten-
och avloppsledningar som enbart ar till forman for det aktuella exploateringsomradet.
Exploatéren bekostar genomforandet inom kvartersmark inklusive erforderliga uppfyllnader,

bygglov, tekniska anlaggningar, anmalan samt erforderliga utredningar for exploateringens
genomfdrande.
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Exploatoren bekostar flytt av ledningar eller andra atgarder som kréavs for att sdkerstélla
befintliga ledningars eller kabelanlaggningars funktion.

Natagaren ansvarar for att erforderliga natstationer uppfors enligt Elsdkerhetsverkets
foreskrifter och allmédnna rad (ELSAK-FS 2008:1).

Kommunen ansvarar for att bygga ut allman plats inom planomradet. Se avsnittet 7.3.2
Utbyggnad av allmdin plats fér omfattning. Kostnader hanteras i det exploateringsavtal som
kommer att tas fram.

Om fornlamning skulle patraffas och det skulle innebéra ingrepp i den kraver tillstand fran
lansstyrelsens. Exploatdren ansvarar for tillstandsansokan samt bekostar de eventuella
undersdkningar som ar nédvandiga.

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft har exploatoren ratt att séka bygglov enligt
detaljplanen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens géllande bygglovtaxa.

Grundundersokning/geoteknisk undersokning liksom radonmaétning kan erfordras i
bygglovsskedet och ska tas fram och bekostas av exploatéren.

| samband med bygglov kan exploatéren vid behov behéva redovisa mer detaljerade
bullerberakningar for att sakerstalla att tillampliga riktvarden f6ljs.

7.4.2 PLANAVGIFT

Kommunen avser inte att ta ut nagon planavgift i samband med bygglov.

7.4.3 ERSATTNINGSANSPRAK
Ingen fastighet beddms har ratt till ersattningsansprak enligt plan- och bygglagen (2010:900).

7.4.4 INLOSEN

Detaljplanen leder till att kommunen har ratt att 16sa in den del av allman plats gata som ar
inom Sjobo 3:32 och utgdr en stoppficka langs Tolangavagen. Denna ska inga i det kommunala
gatunatet. Detta innebar ocksa att fastighetsdgaren har ratt till att denna del av fastheten l6ses
in enligt plan- och bygglagen (2010:900). Fragan kommer att hanteras i exploateringsavtal.

7.4.5 GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Inga gemensamhetsanlaggningar finns inom planomradet.

7.4.6 DRIFT ALLMAN PLATS

Tillkommande kostnader for drift av allméan plats med kommunalt huvudmannaskap ar:
e Snordjning, grusning och grusupptagning av stoppficka langs Tolangavagen

Ovriga ytor som planldggs som allmén plats ar befintliga och skéts redan idag av kommunen.

7.4.7 DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Sjobo kommun driftar avloppsnatet for dricks- och spillvatten samt dagvatten dar
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kommunen ar huvudman. Fastighetsagaren ansvarar for drift av internt ledningsnat.

7.4.8 GATUKOSTNADER

Kostnader for att anlagga stoppficka och atgarder som kravs for Tolangavagen kopplat till gang-
och cykeltrafik finansieras genom 6verenskommelse i exploateringsavtal.

7.5 ORGANISATORISKA FRAGOR
7.5.1 EXPLOATERINGSAVTAL

Genomfdrandet av denna detaljplan kommer att ske med stod av exploateringsavtal mellan
Sjébo kommun och exploatéren. Exploateringsavtalet ska undertecknas innan detaljplanen
antas. Exploateringsavtalet kommer preliminart att reglera fragor som har att géra med
Overlatelse av mark, atgarder som kravs pa Tolangavagen for gang- cykeltrafik och bildande av
servitut for atkomst till transformatorstation.

7.5.2 MARKANVISNING

Ingen markanvisning kommer att genomforas for aktuell detaljplan d&d marken &r privatagd.

7.5.3 TIDPLAN

Detaljplanen bedéms vinna laga kraft under 2025 och darefter kan utbyggnad paborjas.
Utbyggnad bedéms kunna fardigstallas inom ramen for genomférandetiden som ar fem ar.
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8 FORANDRINGAR MELLAN SKEDEN

Har redogors for de huvudsakliga forandringar som gors mellan samrad, granskning och
antagande.
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9 MEDVERKANDE

Detaljplanen har handlagts av Samhallsbyggnadsfoérvaltningen i Sjobo kommun. Under arbetet
med att ta fram detaljplanen har dessutom tjanstepersoner fran Tekniska forvaltningen deltagit.

Malin Toger Marie Rosdahl
Planarkitekt Enhetschef Strategi

Maja Hakansson
Andrehandlaggare, Planarkitekt
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