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PLANPROCESSEN

Foérfarande
Detaljplanen handldggs med utokat planférfarande, enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

Uttikat forfarande
Samride- _ Gransknings-
Kungdirelse Samrad Eabrieie Underrattelse Granskning ivar i Antagande
o
Samrad

Infor samrad kravs en kungorelse. Ett forslag till detaljplan upprattas. Planhandlingarna skickas ut for
samrad till berérda grannar, myndigheter, och till andra som berors av forslaget. Nar samradstiden ar
slut sammanstélls de inkomna synpunkterna i en samradsredogorelse.

Samradsredogorelse

Efter samradet ska kommunen gora en samradsredogorelse. Samradsredogorelsen ska innehalla en
sammanstallning av de synpunkter som har kommit in under samradet samt en redovisning av
kommunens stallningstaganden och férslag med anledning av synpunkterna.

Underrattelse och granskning

Nar samradet ar klart ska kommunen i en underrattelse informera om sitt planforslag och lata det
granskas under en viss tid. Tiden for granskning ska vara minst tre veckor. Berdrda grannar
myndigheter och andra som har intresse av forslaget remitteras och kan under utstallningstiden
[amna in sina synpunkter till kommunen.

Granskningsutlatande

Ett granskningsutlatande upprattas dar inkomna synpunkter sammanstélls och kommenteras. Om
planforslaget andras vasentligt gérs en ny granskning.

Antagande

Detaljplanen antas darefter av kommunfullmaktige.

Prévning

De som skriftligt framfort sina synpunkter under granskningsskedet har ratt att dverklaga beslutet
hos mark- och miljddomstolen. Overklagandet sidnds sedan till den instans som tagit beslutet.

Laga kraft

Planen vinner laga kraft nar tiden for 6verklagande gatt ut och ingen har 6verklagat planen eller nér
lansstyrelsen har beslutat att inte 6éverprova planbeslutet. | de fall da beslutet 6verklagats ska
tvisterna l6sas innan planen vinner laga kraft. Nar detaljplanen vunnit laga kraft kungors det av
kommunen i ortstidningen.
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HANDLINGAR

Planforslaget omfattar foljande handlingar.

e Plankarta med bestammelser och illustrationskarta
e Planbeskrivning med genomférandefragor

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlatande

e Fastighetsagarforteckning

Bilagor:
Bilaga 1. Undersokning av betydande miljopaverkan
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Bilaga 2. Miljoteknisk markundersokning, Miljéfirman 2022, rev 2023

Bilaga 3. Sjobo - PM Skyfall, Edge 2023

Bilaga 4. Parkeringsutredning, Kanozi Arkitekter 2022
Bilaga 5. Miljoteknisk markundersokning, Sweco 2003
Bilaga 6. Efterbehandling av f d bensinstation, Sweco 2004
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att skapa ett tryggt, attraktivt och levande centrum i Sjobo tatort genom
att fortata med bostadslagenheter och centrumfunktioner. Syftet ar aven att forstarka gaturummet
vid Hotellgatan samt forbéattra kopplingen mellan resecentrum och Vastergatan for gangtrafikanter.

Planomradet omfattar fastigheterna Arbetet 25 och 26 i Sjobo tatort. Planen tillater bebyggelse i fyra
och fem vaningar vid Hotellgatan och Gamla Torg. Mot Vastergatan tillater planen tva vaningar och
inredd vind vilket ar samma byggnadshojd och byggratt som &r tillatet i gdllande detaljplan. Parkering
ska ske inom omradet och for att tillgodose parkeringsbehovet ger planen mojlighet till ett
underjordiskt garage. Entréer och balkonger mot gata samt publika lokaler bidrar till att skapa
trygghet och forstarka gaturummet.

HUSHALLNING MED MARK 3, 4 och 5 KAP MILJOBALKEN

Detaljplanen ar forenlig med 3, 4 och 5 kap Miljobalken om hushallning med mark- och
vattenomraden.

Planomradet bedéms inte vara kansligt ur ekologisk synpunkt eller omfattas av sarskilda
naturvarden. Detaljplanen foreslar ingen anvandning som innebar negativ paverkan pa
vattenskyddsomrade. Miljokvalitetsnorm for luft forvantas inte bli paverkad av férslaget. Dagvatten
ska hanteras pa ett sadant satt att miljokvalitetsnorm for vatten inte paverkas negativt.

PLANDATA

Lagesbestamning
Planomradet ar beldget vaster om Gamla Torg i centrala Sjobo.

Flygfoto 6ver planomradet

Areal

Planomradet omfattar ca 3900 m?2.

Detaljplan for fastigheterna Arbetet 25 och 26 Antagandehandling 2023-10-27
i Sjobo kommun, Skane lan
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Markagoforhallanden
Marken ar privatagd.

Fastighetsbestamning

Da fastighetsgranserna bedémdes som osdkra har en fastighetsbestamning utforts av lantmateriet
under 2023, Arendenummer: M23397.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen och regionala intressen

Kulturmiljéprogram

Omradet omfattas av lansstyrelsens kulturmiljdprogram Sjobo — S Asum for sarskilt vardefull
bebyggelse. Programmet beskriver planstrukturen i Sjébo centralort som ar karakteristisk for
stationssamhallena som vaxte upp kring jarnvagen efter sekelskiftet 1900. | kulturmiljoprogrammet
pekas bland annat bebyggelsemodnstret med hus placerade i direkt anslutning till gaturummet ut som
bevarandevart. | plankartan beaktas detta genom att byggratten forlaggs langst gatorna och i
planbestammelserna anges att huvudbyggnader ska placeras i fastighetsgrans.

Omradet omfattas dven av Kulturmiljoprogram Sjébo tatort, Kulturhistorisk 6versikt, delomrade 1
(antagen 2014-02-26) som ar framtagen av Regionmuseet i Kristianstad. De kulturhistoriska vardena i
omradet beskrivs bland annat som att "Bostdder blandat med verksamhetslokaler visar pa den
smafoéretagaranda som praglar hela Sjobo. Oppna gardsmiljoer med komplementbyggnader ger ett
varierat och levande uttryck vilket ger ett stort miljoskapande varde.” Gardshuset pa arbetet 25 som
ar byggd i vinkel ut fran huset mot Vastergatan ar ett bra exempel pa detta och det tillsammans med
miljon kring Hotellgatan omnamns i Kulturmiljoprogrammet.

Fornlamningar

Planomradet ligger till viss del inom fornlamning for Sjobo gamla bytomt. L1989:6444
Bytomt/gardstomt RAA-nummer: Sédra Asum 28:1.

Ingrepp i fornlamning regleras i 2 kap Kulturmiljélagen (1988:950) och beslut géllande detta fattas av
Lansstyrelsen. Vid mark /anldggningsarbeten inom och invid fornlamning kravs tillstand enligt 2 kap
Kulturmiljélagen, dar Lansstyrelsen som villkor kan komma att stélla krav om arkeologisk atgard.

Om fornlamningar sa som stenpackningar, hdrdar och skelettdelar etc. skulle framkomma i samband
med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 § Kulturmiljolagen mm, omedelbart avbrytas
och Lansstyrelsen underrattas.

Fordjupad oversiktsplan for Sjobo tatort 2013

| den Fordjupade oversiktsplanen for Sjobo tatort, antagen 2013-04-24, har man tagit stallning till
Sjobo tatorts karaktar och hur den ska vidareutvecklas samt hur bostadsforsorjningen ska tillgodoses.

"Centralortskaraktaren fran tidigt 1900-tal representeras framst av miljéerna kring Vastergatan och
Gamla Torg. (...) Kommande utbyggnader och kompletteringar av centrala/smaskaliga gatumiljoer
bor utformas med hansyn till dessa forutsattningar.”

Detaljplan for fastigheterna Arbetet 25 och 26 Antagandehandling 2023-10-27
i Sjobo kommun, Skane lan
Planbeskrivning
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”"Boende: Bostadsutbudet i Sjobo tatort ar koncentrerat till enfamiljshus och ett begransat utbud av
hyresratter i flerfamiljshus. Det finns behov av att komplettera det befintliga utbudet med lagenheter
for unga, bostadsratter, seniorboende, trygghetsboende, LSS-lagenheter och gruppbostader. |
huvudsak kommer dessa kompletteringar att ske i kollektivtrafik- och servicenéara lagen. (...) Pa ett
overgripande plan betyder detta bland annat att tatortens framtida utbyggnad ska planeras genom
en fortatning av tatorten i kollektivtrafiknara lagen, att trafikomlaggningar ska planeras med hansyn
till framtida bostadstata omraden, genom restriktioner av bebyggelse néra vattenskyddsomraden,
genom hogt stéllda krav pa stadsrummens arkitektoniska kvalitet och innehall, att planeringen av
serviceutbud (t.ex. kultur, skola, lek och fritid), infrastruktur och boendemiljoer ska géras utifran att
de ska vara tillgangliga for alla invanare och for att vara inkluderande och utvecklande for individen.”

Bostadsforsorjningsprogram

Sjobo kommuns bostadsforsorjningsprogram antogs 2022. | Sjobo tatort finns en prognosticerad
okning av ca 640 hushall fram till 2031. Det finns en stor planberedskap, framfor allt inom ramen fér
detaljplanen Branneriet som innehaller 400 bostader i flerfamiljshus. Inom ramen for nya antagna
detaljplaner planeras ca 530 i flerbostadshus och ca 350 i villor/radhus/markldgen-heter/kedjehus.
Bostadsbehovet kan enligt bostadsforsoérjningsprogrammet antas vara mott, forutsatt att de
planer som finns genomfors.

Detaljplaner

Planomradet ar tidigare detaljplanelagt:
e Arbetet 26 ar tidigare detaljplanelagd med "Detaljplan for Kv Viljan och del av Kv Arbetet m
fl.” laga kraft 30 september 2011, tillater maximalt tre vaningar till en totalhéjd av 10 m,
underjordiskt garage, bostader och handel.
e Arbetet 25 ar tidigare detaljplanelagd med “Stadsplan nrl, Forslag till andring av faststallda
stadsplaner for Sjobo municipalsamhalle” faststalld 18 februari 1927, medger slutet eller
halvoppet byggnadsséatt och byggnadshojd 8,5m.

Planomradet gransar till
e Vaster: Stadsplanen for Sjobo Municipalsamhalle, laga kraft 1927-02-18.
e Oster: Detaljplan fér Sjobo Centrum Sydéstra delen, laga kraft 1993-12-24.
e Soder: Detaljplan for kv. Viljan, del av kv. Arbetet m fl., P264, laga kraft 2011-09-30.
e Norr: Forslag till andring av stadsplanen avseende gatuhdjderna for del av Vastergatan i
Sjobo municipalsamhalle, laga kraft 1952-02-08.

Tomtindelning

Tomtindelningar géller idag som detaljplanebestammelser och motsvarar dagens
fastighetsindelningsbestammelser. For Arbetet 25 finns en tomtindelning, SA07, som nar
planférslaget vinner lagakraft upphor att galla inom planomradet. For fastigheter utanfor
planomradet som berérs av tomtindelningen galler den fortfarande.

Bedomning av miljopaverkan

Enligt 5 kap 18 § PBL ska de bestammelser om miljobeddmningar och miljokonsekvensbeskrivningar
av planer och program som finns i 6 kap 11, 18 och 22 §§ MB tillampas om detaljplanens
genomfdrande kan antas medféra en omfattande miljopaverkan. Bedémningen ar att genomférande

Detaljplan for fastigheterna Arbetet 25 och 26 Antagandehandling 2023-10-27
i Sjobo kommun, Skane lan
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av denna detaljplan inte kan antas medféra betydande miljopaverkan. Se bilaga 1, Undersdkning av
betydande miljopaverkan.

FORUTSATTNINGAR

Historia

Planomradet tillhor de allra dldsta delarna av Sjobo tatort dar vdgarna mellan Horby, Tomelilla, Ystad
och Malmé méttes. P& 1740-talet flyttades tinget till Sjobo fran Asum. Det gamla tingshuset bredvid
gastgiveriet ar fran 1770 och ar idag byns dldsta byggnad. Sjobo bestod fram till mitten av 1800-talet
av tio arrendegardar under Ovedskloster. Gardarna frikdptes och i samband med laga skifte flyttades
storre delen av dem ut fran bykarnan. | samband med att skravasendet avskaffades pa 1860-talet tog
Sjébo marknad fart vilket startade en stark tillvaxt och en ny typ av bebyggelsestruktur vaxte fram.
1893 anldnde det forsta taget till Sjobo vilket 6kade tillvaxten ytterligare. Sjobo tatort blev
municipalsamhalle 1898 vilket innebar att dar nu delvis fanns samma rattigheter och skyldigheter
som i en stad vad galler bland annat byggnadsreglering, renhallning, belysning och anlaggning av
gator. Nar den nya stadsplanen antogs 1903 skulle Gamla Torg bli stérre. Pa den vastra halvan av
torget, i kanten av planomradet, 1ag vid den tiden fortfarande en bondgard kvar vilken frikdptes och
revs. Torget kantas idag av byggnader fran flera olika tidsepoker. Runt sekelskiftet byggdes
gastgiveriet, det nya tingshuset som idag ar kommunhus, och byggnaden inom fastigheten Nils 3. Pa
1960-talet fick sparbanken ett nytt kontorshus och pa 1970-talet byggdes kommunhuset ut.

Arbetet 26 var under 1900-talet bebyggd med ett vitt, putsat enplanshus som tillsammans med sina
komplementbyggnader innehallit bland annat bilforsaljning och verkstader. Under senare delen av
1900-talet fanns har en bensinstation som lades ner 1985 och sanerades 2004. Arbetet 25 gransar i
norr mot Vastergatan och ar bebyggd med verksamhetslokaler. Garden och den delen av fastigheten
som vetter mot Hotellgatan har historiskt varit lokalisering for sekundarbyggnader sa som
verkstdder, lager och snickeri och idag finns har ett garage for fyra bilar.

4
7

7
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Utdrag ur Skanska rekogniseringskartan fran 1815 Utdrag ur Haradsekonomiska kartan fran 1915.

Bakgrund

Fastighetsadgaren vill bebygga den delen av fastigheterna som vetter mot Hotellgatan med
flerbostadshus med verksamhetslokaler mot torget samt underjordiskt parkeringsgarage med hogre
exploatering &n tidigare tillatet och har darfor ansokt om upprattandet av en ny detaljplan.

Detaljplan for fastigheterna Arbetet 25 och 26 Antagandehandling 2023-10-27
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Samhallsbyggnadsnamnden beslutade om positivt planbesked 2021-04-20 dar aven mojligheten till
att placera ett bibliotek mot torget var del av ansékan. Nar planarbetet paborjades bedomdes
planomradet inte vara lampligt for lokalisering av bibliotek.

Strategienheten pa Samhallsbyggnadsforvaltningen har tillsammans med fastighetsagaren och
dennes arkitekter arbetat fram ett planférslag for omradet.

Pagaende markanvandning

Arbetet 26 ar idag en grusad yta som anvands for parkering. Pa Arbetet 25 finns en lag byggnad i en
vaning med verksamhetslokaler som vetter mot Vastergatan och som idag anvands av ett apotek
samt en veterinar, asfalterade parkeringsplatser och en garagebyggnad.

Markanvandning i angransande omraden

Kvarteret Arbetet

Fastigheterna utanfor planomradet inom kvarteret ar bebyggda med affars-, kontors- och bostadshus
i en till tre vaningar. Obebyggda delar anvands till parkering, ytor for in- och utlastning och
bostadsgardar. Byggnaderna &r fran olika tidsepoker under 1900-talet. Fasadmaterial av puts och gult
tegel samt plat.

Kvarteret Jakob

Mot planomradets 6stra grans ligger Kommunhuset med férvaltningslokaler, konsthall och bibliotek.
Den narmast beldgna bebyggelsen fran sent 1970-tal &r suterrdnghus i tva vaningar och har fasader i
orange tegel, svarta fonster, réda platdetaljer och tak med mérkgra betongpannor.

Kvarteret Viljan

De vastra delarna av Kvarteret Viljan bebyggdes under slutet av 2010-talet med flerbostadshus i fyra
till fem vaningar med fasader med sockelvaning i granitkeramik och 6vre delarna i ljus puts.
Byggnaderna har platta tak med artikulerade takutsprang och utkragande inglasade balkonger.
Bostadsomradet med forgardsmark ar inhdgnat av lagt galvaniserat stangselnat, gatten mellan husen
ar stangda med hogre gallergrindar. Den Ostra delen av kvarteret dr bebyggd med flerbostadshus i
tre vaningar dar tredje vaningen ar indragen. Byggnaden har platt tak, fasad av puts och liggande
trapanel i bla-lila och gra kulor och loftgangar av vitlackerat smide.

Natur

Mark och vegetation
Fastigheterna ar idag till storre delen bebyggda, asfalterade eller grusade.

Beskrivning av miljokvalitetsnormer for vatten inom planomradet

Syftet med miljokvalitetsnormerna ar att tillstandet i vara vatten inte ska forsdmras och att alla
vatten ska uppna en bestdmd miljokvalitet. Grundregeln ar att miljokvalitetsnormen ska faststallas
till god status, och att normen ska uppnas innan den aktuella forvaltningscykeln ar slut.

Sjébo kommun ingdr i Sédra Ostersjons vattendistrikt i vilket Vattenmyndigheten fér 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
Sodra Ostersjons vattendistrikt.

Detaljplan for fastigheterna Arbetet 25 och 26 Antagandehandling 2023-10-27
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Planomradet ingar i avrinningsomrade for ytvatten, Kavlingean: (Vombsjon-Tranasbacken
(Bjorkaan/Asumsan/Tolangaan) dar den ekologiska statusen dr mattlig och den kemiska statusen ej
uppnar god. Planomradet saknar férekomst av ytvatten, men dagvatten fran omradet avleds mot
Grimstoftabacken. Hansyn ska darfor tas till MKN ytvatten avseende kemisk och ekologisk status.

Planomradet ingar ocksa i tva omraden fér grundvatten, Vombsankan och Revingehed. Fér bada
dessa omraden ar bade den kemiska och den kvantitativa statusen god.

Paverkanskallor och konsekvenser for MKN vatten har beskrivits i gallande 6versiktsplan for Sjobo
kommun, OP 2040. Kvaliteten p& grund- och ytvatten har stérst risk att paverkas negativt av utslapp
eller 6kat uttag fran verksamheter sa som lantbruk och industrier. Exploatering av bostader kan fa
konsekvenser for vattenférekomster som anvands eller kan komma att anvandas for
dricksvattenforsorjning, eller som utgor en kanslig recipient. Eftersom uttag av vatten, sarskilt
grundvatten, kan komma att paverka forutsattningarna for bebyggelse kan bebyggelse nara en
vattentakt innebara begransningar for framtida 6kat vattenuttag.

| géllande dversiktsplan, OP 2040, féresprakas lokalt omhandertagande av dagvatten eftersom det
innebar att grundvattenbildningen inte behdver minska dven om ytor hardgors vid exploatering. Det
ar positivt bade kvantitetsmassigt och kvalitetsmassigt (via reningen som det lokala
omhandertagandet innebar). Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten vilket innebar
att lokalt omhandertagande av dagvatten inte kan kravas for kvartersmarken. Daremot kan krav
stallas pa skyddsatgarder mot 6versvamning sa som fordréjning inom kvartersmark.

Dagens markanvandning bestar av bebyggelse och bilparkering pa asfalterad och grusad yta. Den
grusade ytan &r hart packad och darfor formodas mycket av de féroreningar som bilparkering alstrar
skoljas med regnvattnet till det kommunala dagvattenledningarna.

Topografi
Marknivan inom omradet sluttar ner mot norr. Hojdskillnaden &r fran +51 m 6 h i planomradets
sydostra del och +49 m 6 h i den nordvastra delen.

Markfoéroreningar

Pa uppdrag av LENY Fastighets AB har rapporten Miljéteknisk markundersékning kv Arbetet 25 och
26, Sjobo upprattad av Miljofirman Konsult Sverige AB tagits fram, se bilaga 2. Resultaten i rapporten
visar pa fororeningshalter 6ver Naturvardsverkets generella riktvarden for kdnslig markanvandning i
fyllnadsmassorna som aterfinns pa planomradet men att naturlig mark under dessa ej bedéms vara
foérorenad.

Detaljplan for fastigheterna Arbetet 25 och 26 Antagandehandling 2023-10-27
i Sjobo kommun, Skane lan
Planbeskrivning



11(35)

ARBETET
27

Provtagningspunkter. Miljofirman Konsult Sverige AB

e | punkt (2 och 11) pavisades oljekolvaten av tunga alifater direkt under asfalten. Detta kan vara rester
fran asfalten som kontaminerat provet vid provtagningen da asfalten behévde malas sonder for att
kunna ta jordprover.

e | prov fran punkt 12 noterades oljekolvaten av aromater C10-C35 i matjorden under bérlager.
e | matjordslager under barlager pavisades fororeningar i punkt 3, 5, 7 och 12.
e | punkt 5 ar aven fyllning av sand fororenad, som finns direkt under matjorden.

e | punkt 7 och 9 pavisades fyllning till relativt stora djup 3,5 m respektive 2,8 m. | punkt 9 erhélls stopp
som tyder pa att fyllningen kan vara djupare. Den djupare fyllningen ar férorenad i dessa tva punkter
enligt ett analyserat prov per punkt.

Pavisade fororeningar finns under asfalt eller 6vrigt hardgjord yta medfor att det ej finns nagon
direkt risk for manniskor eller miljo med befintlig markanvandning. Vid framtida byggnation kan
pavisade fororeningar i jord daremot utgora risker for manniskor och miljé och avhjalpandeatgarder
behover utforas for att marken ska beddmas lamplig for bostader. Det kan till exempel innebara att
alla fyllnadsmassor ovan naturliga jordlager inom planomradets obebyggda yta saneras via
urgravning, alltsa att fyllnadsmassorna gravs upp och transporteras bort fér atervinning eller deponi.

Provtagning inom planomradets nordvastra ar inte utférd da det, férutom att befintliga byggnader
forsvarar en provtagning, inte finns nagot i verksamhetshistoriken som tyder pa féroreningar i mark
inom den aktuella delen av Arbetet 25. Denna del av Arbetet 25 ar sedan 1970-talet bebyggt med
butikslokaler som idag innehaller veterinar och apotek. Tidigare hyresgaster har bland annat varit en
sportbutik och en bank. Under 1900-talets férsta halft fanns har ett envanings gatuhus placerat i
fastighetsgransen mot Vastergatan innehallandes en jarnhandelsbutik. Jarnhandelsbutiken kan ha
hanterat kemikalier, men i mindre mangder och inomhus huvudsakligen, och ar darfor inte listat som
potentiellt férorenande verksamhet.

Pa fastighetens sédra del finns dven en garagebyggnad uppford 1929. Fastighetens sddra halva har
enligt flygfoto fran 1960 haft en tradgardskaraktdr med gras, uppvuxna trad och nagra mindre uthus.
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Inget grundvatten patraffades till 6 m under markytan vid Miljéteknisk markundersékning kv Arbetet
25 och 26, Sjobo fran Miljofirman 2022 (bilaga 2) och inget vatten till 7,5 m under markytan vid en
Miljéteknisk markundersékning som utférdes av Sweco 2003 (bilaga 5). Inga oljekolvaten patraffades
vid undersokningen 2003. Enligt saneringsrapporten Efterbehandling av f d bensinstation fran Sweco
2004 (bilaga 6) patraffades endast en mindre méangd oljeférorenad jord, vilken schaktades ur och
omhéandertogs. Enligt rapporten berodde denna fororening troligtvis pa ett lackage fran ett rér som
gravdes av vid sjalva saneringen. | 6vrigt pavisades inga tecken pa fororening i mark i samband med
utford sanering och avetablering av markforlagda installationer som cisterner m.m. tillhérande den
tidigare drivmedelsstationen. Det ar darfor enligt Miljéfirman inte troligt att oljekolvaten spritt sig
fran drivmedelsstation till grundvattnet.

Radon
Planomradet ligger inte inom radonriskomraden enligt Radonprogram for Sjobo kommun, 2006.

Gatubild

Planomradet gransar i 6ster till Gamla Torg. Torget har en nivaskillnad pa 4 meter. Planomradets
hogsta lage ar i samma niva som torgets hogsta punkt. Runt Gamla torg finns byggnader fran flera
olika tidsepoker representerade. Torgets rektangulara form bryts av inskjutande byggnadskroppar
och upplevs pa grund av nivaskillnad, oregelbunden tradplantering, korsande vagar och brokig
byggnadshdjd som organiskt. Gamla Torg domineras av det fére detta tingshuset som idag ar
kommunhus som ligger hogt och centrerat.

Foto av Sjobo kommunhus

Sodergatan vaster om Gamla torg har idag karaktaren av en trafikerad genomfartsled. Den kantas i
soder vid kvarteret Viljan av en nyplanterad allé och &r sluttar ner vid planomradet sluttande mot
torget dér den ocksa breddas.

Hotellgatan har karaktdren av en ekonomigata som serverar affarslokalerna pa Vastergatan och
inrymmer ocksa baksidan av det fore detta Jarnvagshotellet. Den kantas pa flera stallen av lagre
staket, har en 6ppen gardsmiljo med god insyn dar komplementbyggnader i olika skalor och
tidsepoker blandas med parkeringsplatser och vaxtlighet. Husen pa Hotellgatan ar till skillnad fran
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hur det ser ut pa ovriga gator i centrala Sjobo oftast indragna fran gatan vilket ger utrymme till
forgardar och parkeringsplatser.

Parkering

Planomradet tillhandhaller idag ca. 80 parkeringsplatser till centrala Sjobo som anvands av boende,
besokare och arbetstagare i omradet.

Teckenférklaring
- Kommunen
[T sisbohem

Privat

Kartlaggning 6ver parkeringsplatser i Sjébo tatort

PLANFORSLAG

Bebyggelse

Bebyggelsestruktur

Bebyggelsestrukturen grundar sig i en kvartersbildning som till storsta del ar sluten ut mot
gaturummet och Oppet mot intilliggande fastighet i vaster.

Anvandning

FOr att uppna syftet att skapa ett tryggt och attraktivt centrum ar det viktigt med tillgdngliga och
inbjudande bottenvaningar som framjar handel och publika verksamheter pa ratt plats. Den
huvudsakliga anvandningen i storre delen av planomradet ar daremot bostader. Boendet bidrar till
att befolka omradet vid de tider pa dygnet da verksamheter har stangt. Denna anvandning sakras pa
plankartan med anvandningsbestdammelsen B - Bostader. Dock ska den delen av planomradet som
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vetter mot Gamla torg samt mot Vastergatan innehalla centrumverksamheter i bottenvaningen.
Detta regleras genom planbestammelse C - Centrumfunktioni kombination med
egenskapsbestammelsen s; - Byggnadens bottenvaning mot allman plats far endast

anvandas for centrumfunktioner.

Syftet med planen ar ocksa att starka kopplingen mellan resecentrum och Vastergatan genom ett
gangstrak i nord-sydlig riktning langst till vaster i planomradet. Straket foreslas bli allman platsmark
och regleras med anvandningsbestimmelsen GCVAG; - gangvag. D3 straket har en lutning samt
smalnar av mot Vastergatan bedéms det ej vara lampligt som cykelstrak.

For att sakerstalla trafiksdakerheten och uppna fullgoda sikttrianglar vid korsningen Hotellgatan och
Sodergatan behover kvartersmark bli allmanplatsmark vilket regleras med
anvandningsbestammelsen GATA.

Utnyttjandegrad

Inom kvartersmark begransas byggnation genom prickmark och kryssmark i kombination med
utnyttjandegraden i bruttoarea(ei-,). Bruttoarean dr summan av alla vaningsplans area och begransas
av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

Mot Vastergatan tillats bygga 1100 kvm i bruttoarea (BTA) vilket ger utrymme att bygga tva vaningar
och vindsvaning och fortfarande ha en fullgod friyta pa bostadsgarden. Utnyttjandegraden begransas
ocksa av hojdbestammelser som sdkerstéller att bebyggelsen ut mot Vastergatan anpassas till den
befintliga gatubilden, se nedan. Befintlig bebyggelse inom detta anvandningsomrade ar vid
detaljplanens framtagande en vaning och ca 815 kvm i BTA.

For anvandningsomradet mot Hotellgatan och Sédergatan tillats 5650 kvm BTA ovan mark vilket ger
utrymme att bygga en femte vaning pa ca. 1/3 av byggratten. Den femte vaningen kan utformas som
en volym eller delas upp i flera volymer. Eftersom detta anvandningsomrade tilldter underjordiskt
garage och eftersom garagets utbredning kan variera och inte ska reglera byggnaden ovan mark ar
denna utnyttjandegrad reglerad med bruttoarea ovan mark - BTA(o). BTA (o) ar definierad i Svensk
Standard SS 21054:2020, Area och volym for byggnader: Area ovan mark omfattar utrymmen vars
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golv ligger helt 6ver anslutande markniva. Anvandningsomradet bedéms inrymma ca. 60 ldgenheter i
varierande storlekar.

Inom prickmark far marken inte férses med byggnad, undantaget komplementbyggnad om 15 kvm
for att mojliggora framtida vaderskyddfor cyklar, vaxthus eller forrad. Utstickande byggnadsdelar
som balkonger och bursprak far placeras sa de skjuter ut éver prickmark och kryssmark. Aven
loftgang och markterrasser far finnas over kryssmark. Inom kryssmark far marken anordnas for
underjordisk parkering och byggas 6éver med bjalklag samt 15 kvm komplementbyggnad for att
moijliggora till exempel vaxthus.

Prickmark pa gard avser att behalla utrymmet kring gangvagen 6ppet. Prickmark mot Hotellgatan
skapar en forgardsmark och avser att ge plats for stupror, dérruppslag och utkragande byggnadsdelar
i kombination med att mojliggora for vaxtlighet och bredda gaturummet pa Hotellgatan.

Hojd

Samtliga byggnader ska kunna uppfdras med trabjalklag, vilket generellt i dagslaget kraver cirka 0,3—
0,4 meter mer utrymme per vaningsplan pa héjden dn betongbjalklag. Héjden regleras darfor inom
kvartersmarken mot Hotellgatan genom hojdbestammelser (hi.4) som reglerar hogsta tillatna
nockhdjd samt byggnadshdjd.

Mot Vastergatan 6nskas den befintliga tillatna byggratten i municipalplanen bevaras vilken medgav
en hojd pa 8,5 meter till takfoten, tva vaningar och vind inredd till 50%. For att battre anpassa
bebyggelsen till det som byggts och som idag utgor kulturmiljon langst Vastergatan foreslas den
tilldatna byggnadshdjden sankas till ca 7 meter mot allméan plats men ger fortfarande utrymme till att
bygga tva vaningar och en tredje vaning med snedtak mot gatan. Byggnadshdjden regleras i
kvartersmarken mot Vastergatan genom en utformningsbestammelse (h:) som reglerar hogsta
tilldatna byggnadshojd mot allman plats i kombination med (h;) som reglerar hégsta tillatna nockhojd.
Med en nockhojd pa ca 11 meter och byggnadshojd pa ca 7 meter kan befintlig enplans-bebyggelse
finnas kvar utan att vara planstridigt. Man kan ocksa bebygga tomten med ett hus med sadeltak mot
gatan och tre vaningar mot garden.

L RLILAL 1

Elevation Vastergatan
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11.0

™
Sektion som redovisar mojlig bebyggelse pa kvartersmarken mot Vastergatan

Byggnadskroppen som planeras mot Hotellgatan och Gamla Torg ar mot torget begransad i hojd till
fyra vaningar genom hojdbestammelse fér nockhojd (hs). Indraget fran torget och mot Hotellgatan
kan byggnaden pa ett omrade begrdnsat av bruttoarean tillatas var fem vaningar men inte hogre
vilket begransas av hojdbestammelsen (hs). Den femte vaningen mojliggor for installationsutrymmen
och aggregat att integreras i gestaltningen och dessa ska rymmas inom den tillatna volymen.

|

Sektion genom Hotellgatan
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Fotomontage av foreslagen bebyggelse sedd fran S6dergatan in 6ver Hotellgatan. Ambitionen med
tradplanteringar som bilden visar kan inte utlovas till f6ljd av ledningsstrak i Hotellgatan.

Utformning

Gamla Torg har varit en samlingsplats for manniskor under arhundranden och kommer
forhoppningsvis dven fortsatta vara sa i flera generationer framéver. Vastergatan &r Sjobos
kommersiella centrum och dr med sina naringsidkare en viktig motesplats i kommunen. Det finns
darmed flera goda skal till att stalla hoga krav pa gestaltning, materialval, funktioner och anpassning
till omgivningen. Brokigheten och de olika tidsaldrarna som finns representerade i byggnaderna kring
torget maojliggor for var tid att gora sitt avtryck. Den enskilde byggnaden bor bade samverka med sin
omgivning till en helhet och individuellt uttrycka sin sarart. For att sakerstédlla att den planerade
bebyggelsen tar hansyn till kulturhistoriskt sarskilt vardefull miljé regleras utformningen for hela
planomradet med foljande egenskapsbestimmelsen Huvudbyggnads fasadmaterial ska
6vervagande vara av natursten och/eller tegel. Det som talar for en hégre bebyggelse &n tidigare
tillatet ar det intill belagna relativt nya hus pa Hotellgatan (kvarteret Viljan) och att Gamla Torg skulle
definieras battre av en hog fasad och tydlig volym.

Ska solceller monteras pa byggnaden ska dessa integreras i gestaltningen och félja fasadens rytm och
proportioner vilket styrs med egenskapsbestammelsen Eventuell solcellsanldaggning ska utformas
enhetligt och med héansyn till fasadens gestaltning.

Inglasning av balkonger dr nagot som upplevs som en hojd bostadskvallitet och 6nskas av manga
hyresgaster. Det dr ocksa nagot som kan forvanska huset om det pafors i efterhand, om det gors pa
eget initiativ av hyresgasterna med varierande utformning eller om det gérs med fardiga system som
inte tar hansyn till den befintliga arkitekturen. Inom hela planomradet far balkonger glasas men ar
reglerat med egenskapsbestammelsen Inglasning av balkonger far ske med hinsyn tagen till
gestaltning av fasad och i en enhetlig utformning.
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Fotomontage av foreslagen bebyggelse sedd fran Hotellgatan fran vaster.
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Material fran omkringliggande bebyggelse

Sjobo centrum har lange styrts av municipalplanen fran tidigt 1900-tal dar byggnadshojden varit 8,5
meter. Darfor bestar de flesta hus i ndromradet av byggnader i 1-3 vaningar. Den planerade
byggnadskroppen som vetter mot Hotellgatan blir cirka 85 meter lang. For att bryta ner volymen och
upplevelsen av antalet vaningar och battre anpassa byggnaden till platsen ska 6versta vaningen
gestaltas pa ett satt sa den kan uppfattas som en inredd vind. Detta ska géras genom ett lutande
fasad vars fonster och franska balkonger bildar kupor och regleras med egenskapsbestammelsen f; -
Oversta vaningen ska gestaltas sa att 6vervigande del uppfattas som del av tak och luta minst 80
grader. Detta ar en gestaltningsprincip som ar upplockad fran flera byggnader i Sjobo tatort, bland
annat bebyggelsen pa Nils 3 och Sjébo Gastgivargard.

f, - Fasads ytterliv ska mot gata brytas med vertikala indrag. Denna gestaltningsprincip ska bidra till
en livfull fasad med skuggspel och volymverkan. Indragen kan skapa utrymme fér bland annat
balkonger.
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Referensbilder pa fastigheten Nils 3 till vanster och Sjobo Gastgivargard till héger dar dversta vaningen till viss
del gestaltats som del av tak.

Entréer till trapphus ska vara genomgaende s3 att trapphus kan nas fran offentligt rum och fran
gard. Denna egenskapsbestammelsen bidrar till att skapa ett handelserikt, intressant och tryggt
gaturum samtidigt som de boende har god tillgang till sin privata utemiljé pa garden.

For att varna den allmanna platsen och inte ta utrymme fran trottoaren finns
egenskapsbestammelsen Entrédorr far ej sla ut 6ver allmin plats.

Véstergatan har kvar den karakteristiska byggnadsstrukturen fran sekelskiftet dar huvudbyggnader ar
placerade i fastighetsgransen. Detta ger ett intimt och utméarkande gaturum vilket 6nskas bevars.
Detta regleras genom egenskapsbestammelsen p; - Huvudbyggnad ska placeras i fastighetsgrans
mot gata.

Dagsljus
Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler (BBR). Krav pa dagsljus i byggnader ar en
teknisk egenskap som ska uppfyllas for att ett startbesked ska kunna utfardas i bygglovsskedet.
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Forutsattningarna for att kunna uppfylla dagsljuskraven behover dock studeras 6vergripande redan i
detaljplaneskedet for att sakerstalla att det kommer vara mojligt att utnyttja de féreslagna
byggratterna pa det satt som avses i planen.

Gaturummet fér Hotellgatan blir med férgardsmark 10 m brett. Bedomningen ar att kraven gar att
uppfylla, men att det eventuellt kommer att krdvas anpassningar kopplade till exempelvis
fonsterstorlekar eller fasadernas utformning. Mer detaljerad redovisning av hur de framtida
byggnaderna uppfyller krav pa dagsljus ska visas i bygglovsskedet.

Fotomontage av foreslagen bebyggelse sedd fran S6dergatan norrut

Gardar och utemiljo

Bostadsgard

Garden ska ges forutsattningar for att bli grén och den norra delen ska ges forutsattningar for minst
ett stort trad vilket kontrolleras med egenskapsbestammelsen n; - Mark ska forses med vaxtbadd
som majliggor minst ett stort trad.

Da gardsutrymmet ar begransat och friytan ar viktigt, bland annat for barns behov av lek far
garagenedfart inte finnas pa garden. Detta regleras med egenskapsbestammelsen f,; - Nedfart till
underjordiskt garage ska anordnas inom huvudbyggnad i fasad mot gata.

For att infiltrera dagvatten och pa sa satt minska belastningen pa de kommunala
dagvattenledningarna samt minska féroreningar till recipient ska de ytor som dr maojliga att vara
infiltrerbara fa vara det. Da stor del av garden ar underbyggd av underjordiskt garage ar det inte
moijligt att infiltrera dagvatten pa den ytan (daremot kan vaxtbaddar, bekladning med sedum mm ha
en fordréjande och renande effekt). Prickmarken till vaster i planomradet som ar avsedd for
parkering ar infiltrerbar. Parkeringar kan har géras med till exempel grasarmering och pa sa satt vara
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genomslappliga. Detta regleras med planbestammelsen Minst 50 % av marken ska vara
genomslapplig. Bebyggelsen i kvarterets sddra del ska placeras med en meters férgardsmark vilket
mojliggor for vaxtlighet mot gatan.

Gangvag

Gangvagen blir ett viktigt strak som knyter samman stationsomradet och Vastergatan for gaende.
Det finns en hojdskillnad pa 1,6 m mellan Vastergatan och Hotellgatan och gangvagen kommer
darfor besta av flera ramper med mellanliggande vilplan. Den allmanna platsmarken ska utformas sa
den uppfyller gdllande regelverk vad galler anldaggning av allman platsmark och tillganglighet. Storsta
lutning ar 1:20. Den ska utformas pa ett omsorgsfullt och attraktivt sdatt med mojlighet
sittmajligheter vid vilplanen.

3.50
0.15 2.55
’:' Q
Forslag pa tvarsektion genom gangvag
Hotellgatan
e ft #5115 +50,65
g : +50,1!

Langdsektion genom gangvag med plushdjder, lutningar och vilplan redovisade.

Skydd mot 6versvamning

Ett PM om skyfall har gjorts i samband med planarbetet, se bilaga 3. Utredningen visar pa l6sningar
och dimensionering av skyddsatgarder mot skyfall.
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Planomradet ligger inte inom omrade for lagpunkter eller ytavrinning enligt aktuell skyfallskartering. |
befintligt utférande finns ingen tillganglig skyfallsvolym pa fastigheten. Vid exploatering finns det
mojlighet att skapa skyfallsvolymer pa fastigheten. Det finns dven majlighet att dndra befintliga
skyfallsvagar sa att dessa foljer gatorna i stallet for att skapa 6versvamningar pa fastigheterna norr
om Arbetet 25 och 26. Med foreslagna skyddsatgarder kommer exploateringen att innebara en
forbattring inom och utanfor omradet. Skyfallsvatten kommer bade fore och efter exploatering att i
slutdndan rora sig till Grimstoftabacken.

Skyddsatgard mot 6versvamning av planomradets sddra del sdkerstalls med planbestammelse m; -
Gardsyta ska forlaggas nedsankt i snitt 1 dm under dér den breddas ut for att fungera som yta fér
skyfallsférdréjning. Med det utférande kan ca 80m3 skyfallsvattenfordrdjas pa denna yta. Detta bor
ga att utfora t.ex. med nagot tydligare svackdike och nedsankta planteringar. Den norra delen av
garden har inte kallargarage under sig och kan dar filtrera regnvattnet genom att vara
genomslappligt vilket regleras med egenskapsbestammelsen b, - Marken ska vara genomslapplig.
Detta sdkerstalls dven genom andrad lovplikt med bestammelsen att a; - Marklov kravs aven for
markatgarder som kan forsimra markens genomslapplighet. Nar gardsytan vid kraftiga skyfall blir
fullt rinner vattnet vasterut till Hotellgatan. Bland annat for att férdréja regn och darmed minska
risken for 6versvamning regleras kallarbjalklagets utformning pa garden med Minst 50% ska vara
vegetationsbeklatt.

Planomradets norra del skyddas mot 6versvamning da parkeringsytan ocksa ar en éversvamningsyta
vilket sdkerstalls genom att markens hojdsattning ar reglerad med egenskapsbestimmelsen m, -
Mark ska hojdsattas med en snittniva 2 dm under braddnivan vid anslutande gangvag for att
fungera som yta for skyfallsférdrojning. Oversvimningsytan ska férdrdja och infiltrera regnvattnet
genom att vara genomslappligt vilket regleras med egenskapsbestammelsen b; - Minst 50% av
marken ska vara genomslapplig. Detta sidkerstalls dven genom dndrad lovplikt med bestammelsen
att a; - Marklov kravs dven for markatgarder som kan forsamra markens genomslapplighet. Lagsta
punkten pa parkeringsytan dr 2 dm under anslutningspunkten for gangvagen i vaster. Vid extrema
regn som det kommunala dagvattensystemet och skyddsatgarderna mot skyfall inte klarar av
kommer regnvatten breddas mot Vastergatan via gangvagen langs den vastra tomtgransen.
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lllustrationsbild 6ver skyfallshantering. Svarta pilar visar befintlig breddningsvag via grannfastigheten. Bla och
roda pilar visar framtida breddningsvagar. Mark inom den réda ytan ska forlaggas med en snittniva 10 cm
lagre an dar den ska bradda ut, da kan ca 80 m3 skyfallsvattenfordréjas pa denna yta. Detta bor ga att utféra
t.ex. med nagot tydligare svackdike och nedsénkta planteringar. Mark inom den bla ytan ska férlaggas i snitt
20 cm under dar den ska breddas ut da kan ca 60 m? skyfallsvattenférdréjas pa denna yta. Fér att undvika att
skyfallsvatten som genereras utanfér planomradet kommer in pa fastigheten rekommenderas kantsten langs
Hotellgatan.

For att undvika att lagre liggande fastigheter i och norr om planomradet 6versvammas vid kraftiga
skyfall foreslas skyddsatgard mot Gversvamning genom planbestimmelsen m, - Skyddsbarriar mot
6versvamning ska finnas mot tomtgrans i norr. Skyddsbarridren kan besta av en stodmur,
hojdsattning av marken eller liknande som stoppar vatten att rinna norrut.

For att undvika att parkeringsgarage éversvammas foreslas skyddsatgard mot éversvamning m; -
infart till parkeringsgarage ska utformas sa att skyfallsvatten inte kan rinna in i garaget.

Det ar viktigt att skydda eller ta bort entréerna pa baksidan av befintlig bebyggelse pa Arbetet 25.
Entréerna ar utsatta for 6versvamningsrisk i befintligt utférande. Det finns vid exploateringen
mojlighet att forbattra denna situation genom att valla in entréerna och minimera mangden vatten
som kan ta sig dit. Det &r ocksa viktigt att sakerstalla att skyfallsvatten kan ta sig ut fran den nya
garden till Hotellgatan.

For att riskminimera kan takavvattning pa nya byggnader vandas ut mot Hotellgatan och S6dergatan.
Den kvartersmark som finns mellan ny byggnad och Hotellgatan kan anldggas som nedsankta
planteringar till vilka stupror braddar vid regn storre an dimensionerande regn. Det ger dven en viss
volym for att hantera skyfall.
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Gator och trafik

Biltrafik

Utformning av kor- och friytor ska medverka till ett attraktivt och vackert centrumomrade.
Hotellgatan ingar inte i planomradet men ar under ombyggnad och ska utformas som ett
gangfartsomrade dar bland annat trdd kommer att planteras i strategiska ldgen sa att gatan blir
trivsam och bilister tvingas halla en lag hastighet. Gatunatet ar detsamma som da omradet forst
bebyggdes under 1800-talet. For att inte ta friyta i ansprak och for att undvika att leda bilar in pa
garden sa ska ut- och infart till underjordiskt garage placeras i fasad. Detta regleras med
egenskapsbestammelsen f4 - Nedfart till underjordiskt garage ska anordnas inom huvudbyggnad i
fasad mot gata. In- och utfart till gdrden sker dven via Hotellgatan.

Planférslaget bedéms medfdra fler antal fordon an tidigare. In- och utfart fran fastigheten i vaster
erfordrar tydlig struktur med sikttrianglar ut mot Hotellgatan for att framja oskyddade trafikanters
sdkerhet. En sikttriangel ar med i berakningarna efter forutsattningen att det ar gangfartstrafik pa
Hotellgatan.

Tung trafik

Planférslaget innebar tillkomst av tung trafik i form av leveranser for tva lokaler samt sophamtning.
Angoringsplats for sopbil som uppfyller arbetsmiljokraven ska anldggas pa Hotellgatan. Leveranser till
befintliga lokaler pa Vastergatan som tidigare har angjort pa lokalernas baksida via Hotellgatan
kommer nu ske via Vastergatan. Tre parkeringsplatser kommer regleras sa att de utanfor butikernas
Oppettider kommer utgora en lastzon.

Parkering

| gdllande parkeringsnorm, Mobilitetsnorm for Sjébo tatort (2021), anges att fér bostader i
flerbostadshus ar bilinnehavet och parkeringsbehovet beroende av faktorer som bostadens lage i
tatorten, narheten till service, kollektivtrafikforsorjning, boendetathet och lagenhetsstorlekar. Med
hansyn till detta finns det i Sjobo kommuns mobilitetsnorm olika faktorer som ger reduktion pa
parkeringsnormen. Avsikten och ambitionen inom planomradet ar att tillampa olika atgarder i syfte
att skapa forutsattningar for ett minskat bilinnehav och darmed medge en reduktion av
parkeringsnormen. Omfattningen av reduktionen beror pa vilka typer av mobilitetsatgarder som
byggherrarna valjer att arbeta med.

Parkeringsbehovet finns redovisat i Parkeringsutredning for kv. Arbetet, se bilaga 4. Om byggherren
valjer att exploatera den sodra byggratten fullt ut kravs samtliga reduktioner for att klara normen.
Bilparkering for boende sakerstélls genom underjordiskt garage samt parkering pa gard. De
tillkommande och befintliga verksamheternas parkering sker inne pa garden och i parkeringsgaraget.
Gardsparkeringen samutnyttjas till viss del vilket ska sakerstallas genom servitut.

Parkering for rérelsehindrade besdkare till tillkommande verksamhetslokaler pa Sédergatan sker pa
kommunal mark pa Gamla Torg och samutnyttjas med Biblioteket, detta ska sakerstallas genom ett
samutnyttjandeavtal.

Cykelparkering berédknas ske pa garden och i cykelrum i markplan vid Hotellgatan.

Ovriga fastigheter i kvarteret (Arbetet 1, 2 och 3) har tidigare till viss del anvint sig av Arbetet 25 och
26 for parkering men kommer framat l6sa detta genom parkering for boende inom egen
kvartersmark samt besdkande pa kommunal parkering.
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Kollektivtrafik

Sjobo busstation ligger inom ca 200 m. Har passerar bland annat expressbusslinjer till Malmo, Lund,
Ystad och Tomelilla, Simrishamn, samt skolbussar. Trafiktatheten ger goda méjligheter till kollektiva
resor till och fran Sjobo.

Gang- och cykelvigar

Hotellgatan planeras att bli en gangfartsgata. Pa Soédergatan finns en anslutande cykelvag séderut.
Nya cykelstrak planeras fran sédra Sjobo, via det nya omradet séder om resecentrum (kvarteret
Laxen mm) och via Hotellgatan till Vastergatan och norrut vilket kommer att forbattra
cykelmaijligheterna i Sjobo tatort. Pa planomradet planeras en gangvag som knyter samman
Hotellgatan och Vastergatan. Pa grund av den befintliga bebyggelsen pa Arbetet 25 ar gangvagens
bredd begransad och ddarmed ar den inte lamplig att anvanda for cykeltrafik.

Det finns planer pa att bygga om Gamla Torg och Sédergatan i framtiden vilket kan dndra
forutsattningarna ut mot gatan. | avvaktan pa detta forvantas ett Overgangsstélle anlaggas pa Gamla
torg/(S6dergatan) i samband med att Hotellgatan eventuellt byggs om.

Teknisk forsérjning

Vattenforsorjning och spillvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Ny bebyggelse kommer
anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnatet pa Hotellgatan. Befintlig bebyggelse ar ansluten
pa Vastergatan. Beroende pa byggnadernas grundlaggningsdjup kan det komma att kravas att
dranerings- och spillvatten pumpas.

Brandvattenforsorjning for Arbetet 26 ar ordnad med tva brandposter inom 40 m fran fastigheterna,
en pa Hotellgatan och en pa Gamla Torg. Avstand fran brandpost till Arbetet 25 &r ca 65 m fran
antingen Hotellgatan eller Vastergatan. Om det ar aktuellt med sprinkler i fastigheterna maste
fastighetsdgare ordna egen tank och trycksattning av sprinkler-systemet. VA-enheten kan aldrig
garantera att vatten finns tillgangligt i alla lagen.

Dagvatten

Kvartersmarken ligger inom verksamhetsomrade fér dagvatten och ny bebyggelse ska anslutas till det
kommunala dagvattensystemet. Det kommunala dagvattensystemet har enligt lagen om
vattentjanster skyldighet att hantera volymer upp till 10-ars regn vilket Sjobo kommuns ledningsnat i
det aktuella omradet bedoms ha goda marginaler att klara av. De befintliga serviserna ar inte
dimensionerade for det nya flodet som exploateringen innebar. Exploatdren av kvartersmarken kan
valja att installera storre serviser eller att anlagga ett fordréjningsmagasin i anslutning till servisen.

Stuprér ska inte inkrakta pa allman platsmark trots att byggnad placeras i fastighetsgrans mot
Sodergatan. Avvattningen kan istéllet ske mot forgardsmarken pa Hotellgatan eller mot garden. Den
kvartersmark som finns mellan ny byggnad och Hotellgatan kan anldaggas som nedsankta planteringar
till vilka stupror braddar vid regn storre an dimensionerande regn. Det ger dven en viss volym for att
hantera skyfall.

Det ska finnas en servis for dagvatten per fastighet.

For att inte riskera halka och eventuella skador vid problem med infiltration vintertid ska dagvattnet
fran den allmanna platsmarken som bestar av gangvag kopplas till det kommunala dagvattennitet.
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Den allmanna platsmarken ar bred nog for att bade gangvag och till exempel regnrabatter ska kunna
anlaggas vari fordrojning och infiltration av dagvatten kan ske.

Draneringsvatten fran byggnaden skall anslutas till fastighetens dagvattensystem. Endast eventuellt
fororenat vatten fran garage, som uppkommit genom att fordon fort det med sig in i garaget, far
samlas upp och efter oljeavskiljning anslutas till spillvattennatet.

Ledningar

Fjarrvarmeledningar med ledningsratter finns i marken pa bada fastigheterna Arbetet 25 och 26 samt
i Hotellgatan och Sodergatan. | samband med exploatering av kvartersmark kommer ledningar inom
kvartersmark som forsorjer Arbetet 3 och Arbetet 25 flyttas vilket kraver en omprévning av
ledningsratten. For att sakerstalla placering och underlatta omprovningen har ett markreservat for
underjordiska ledningar avsatts med planbestammelsen u; - Markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar i plankartan. Fjarrvarmeledning i Hotellgatan avses ligga kvar och har enligt
ledningsratten ett skyddsavstand till byggratten pa 2 meter.

Inom planomradet finns ledningsratt for fjarrvarme, 1265-1246.1. Det beskrivs inte narmare hur
ledningen paverkas av planlaggningen och hur det &r tankt att |6sas. For att flytta ledningen kravs en
omproévning av ledningsratten. Ledningsrattens placering ar heller inte sdkrad i detaljplanen och
ledningen forsorjer inte enbart en fastighet inom detaljplanen. En flytt av ledningen med tillhérande
omprovningsforrattning kan underlattas med ett markreserat for underjordiska ledningar.

Uppvarmning
Fastigheten ansvarar for sin egen varmeforsorjning.

El

Befintligt elnat kan kopplas pa. Majlighet till solceller pa tak ska finnas. Utformning och placering av
dessa sker i samband med bygglov.

IT
Fiberkabel for bredband finns.

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt renhaliningsférordningen. Fastighetsdgaren svarar for kallsortering
och hantering av eget avfall. Eventuellt farligt avfall ska omhandertas enligt gédllande lagar och
forordningar.

Befintliga verksamhetslokaler pa Arbetet 25, Vastergatan 7, tillats placera sopkarl pa garden vilket
ger en dragvag pa cirka 28 meter till Vastergatan. Verksamheterna kan ocksa dra sopkarlen till
Viastergatan pa témningsdagar. Vid eventuell om- eller nybyggnation ska avfallshantering prévas mot
gallande arbetsmiljokrav.

I ny bebyggelse ska miljorum inrdttas i nara anslutning till angéringsplats. Miljorum ska vara
dimensionerade for fullgod miljosortering och utformas med god belysning, ventilation och fonster
mot gata for att framja kallsortering.

Tomning av eventuell fettavskiljare fran restauranger i bottenvaningen mot torget sker mot
Hotellgatan. Anslutningspunkt far inte sticka ut 6ver allman plats. Angoring av slambil ska kunna ske
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utan att hindra trafiken. Tomningspunkt for fettavskiljare bér darfor placeras sa den nas fran
angoringsplats for sopbil.

Avfallshantering for angransande fastigheter i kvarteret Arbetet, Arbetet 1, 2 och 3, sker idag pa
Arbetet 26. Vid planens genomférande kommer dessa fastigheter istdllet samordna sin sophantering
pa Arbetet 2.

Barnperspektivet

Sedan den 1 januari 2020 ar barnkonventionen svensk lag i Sverige. For att sdkerstalla att barns
rattigheter beaktas kan man i detaljplaneprocessen ta fram en barnkonsekvensanalys.
Samhallsbyggnadsforvaltningen i Sjobo kommun har gjort bedémningen att planen inte paverkar
barn i en sddan omfattning att en utférlig barnkonsekvensanalys ar aktuell.

Artiklar i barnkonventionen som ar relevanta ar artikel 31 som handlar om barnets ratt till lek, vila,
fritid samt att delta i det kulturella och konstnarliga livet kan kopplas till utformningen av
bostadsgarden och dess friyta. Artikel 12 handlar om barns och ungas réatt att fritt uttrycka sina
asikter i alla fragor som rér dem och ar direkt tillampbar vid samrad och granskning dar metoder for
att inhdmta barns asikter ska anvandas.

| denna detaljplan utgér den storsta barnrelaterade férandringarna att barn kommer bo i omradet
som planlaggs samt att manga barn och ungas skolvag kommer ga via det nya gangstraket i
planomradet. Barns utemiljo ar viktig for deras utveckling, dess detaljutformning styrs i
detaljplaneskedet i form av att friytans storlek faststalls samt att héjden pa husen som paverkar
utemiljons tillgang till sol och skugga faststalls. Det ar viktigt att bostadsgard och gangstrak utformas
trafiksdkert och med sa fa backrorelser som majligt fran biltrafik.

MILIO, HALSA OCH SAKERHET

Risk for 6versvamning

Planomradet bedéms pa grund av den sluttande topografin, langt avstand till ndrmsta ytvatten och
grundvattenytans niva i forhallande till markytan inte vara inom ett riskomrade for att 6versvdammas.
Hojdsattning av gardsytan ihop med skyddsatgérd i form av en skyddsbarriar mot fastigheterna i norr
sakerstaller att avvattningen vid skyfall sker pa ett sadant satt att det inte bildas ett instdngt omrade
och att riskerna vid skyfall for narliggande bebyggelse bedéms minska vid en exploatering av
planomradet.

Vatten fran skyfall som det kommunala dagvattennatet inte kan hantera och som inte kan férdréjas
leds bort fran kvartersmarken och rinner ner mot Gamla Torg och vidare till lagpunkten i korsningen
Norregatan och Tradgardsgatan samt mot lagpunkten pa parkeringen som finns pa fastigheten
Marten 7. Har ar Grimtoftabacken kulverterad under gatan och det finns en kédnd
oversvamningsproblematik. Rapporten Sjobo Skyfallskartering utférd av Sigma 2021 foreslar
atgarden att anlagga en ratt dimensionerad réannstensbrunn med dagvattenledning till
Grimstoftabdcken och darigenom eliminera den 6éversvamning som sker dar. Da detta ligger utanfor
planomradet ar inte atgdrden en del av detaljplanen. D3 breddningen endast ar aktuell vid extrema
skyfall finns det risk att skyfallsvatten fran planomradet dr med och bidrar till att ovan nédmnd
lagpunkt blir 6versvammad och darmed férhindrar framkomligheten for trafiken pa Norregatan. Det
finns andra gator att komma runt lagpunkten och darfor medfor den risken ingen risk fér manniskors
sdkerhet. Vid sadana situationer finns det ocksa en risk att byggnader nara lagpunkten drabbas av
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oversvamningar men eftersom planomradet ar relativt litet, centralt beldget och det férhaller sig till
en befintlig situation med en tat byggnadsstruktur bedéms det inte rimligt att planldgga
skyddsatgarder mot 6versvamning med annu stérre dimensioner dn de atgarder som ar redovisade
eftersom det skulle innebdra en minskning av byggratten. Byggratten dnskas hallas relativ hog for att
astadkomma en hog tathet i ett centralt, kollektivtrafiknara lage.

Det finns dven planer pa storre atgarder i form av stora éversvamningsytor i anslutning till
Grimstoftabacken som det pagaende arbetet med den férdjupade oversiktsplanen for Sjobo tatort
utreder. Dessa skulle minska risken for 6versvamning av lagpunkten vid Norregatan ytterligare.

Markfoéroreningar

En dversiktlig miljoteknisk markundersékning inom fastigheterna Arbetet 25 och 26, se avsnitt om
markfororeningar under rubriken Forutsattningar.

Resultaten fran utférd markundersokning visar pa fororeningshalter 6ver Naturvardsverkets
generella riktvarden for kanslig markanvandning. Pavisade fororeningar finns under asfalt eller 6vrigt
hardgjord yta medfor att det ej finns nagon direkt risk fér manniskor eller miljo med befintlig
markanvandning. Vid framtida byggnation kan pavisade féroreningar i jord daremot utgora risker for
manniskor och miljé och avhjalpandeatgarder behover utféras for att marken ska bedémas lamplig
for bostader. Detta regleras med villkor for startbesked inom omrade fér konstaterade féroreningar:
a3 och a;- Startbesked far inte ges for ny bebyggelse eller anldggning forran markféroreningar har
avhjalpts. Avhjalpandeatgarder kan till exempel vara att alla fyllnadsmassor inom planomradets
obebyggda yta saneras via urgravning, alltsa att fyllnadsmassorna gravs upp och transporteras bort
for atervinning eller deponi.

Fyllnadsmassor (
0-1 meter |

f.d.bensinstatiorfshus
ocH bostadshus med
kallare

- . : L .“
Karta 6ver ungefarlig utbredning och djup av fyllnadsmassor som ska avhjélpas. Féroreningar har endast

pavisats i fyllnadsmassor ovan naturliga jordlager. Fyllnadsmassor bedéms vara enkla att identifiera och
avgransa mot underliggande jord.
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Det som planldggs som allmanplatsmark, gangvagen langst vasterut, ar registrerat som ett fororenat
omrade hos Sjébo kommun vilket innebar att nar gangvagen ska anldggas kommer krav pa utredning
av vilka efterbehandlingsatgéarder som ar miljomassigt motiverade samt eventuella
avhjalpandeatgarder stallas pa Sjobo kommun enligt 10 kap. miljobalken.

Det bedoms inte finnas nagon risk att inomhusmiljén paverkas av eventuella fororeningar efter den f
d bensinstationen som funnits pa platsen. Grundvattnet befinner sig flera meter under kallargaragets
lagsta punkt samtidigt som tidigare utférd miljoteknisk markundersokning samt utford
miljokontrollprovtagning vid avhjdlpande och avetablering av markférlagda installationer inte visar
pa nagra féroreningar i mark kopplade till den tidigare drivmedelsstationen. De fororeningar som
patraffats har funnits i fyllnadsmassorna, vilka avhjalpas innan startbesked kan ges.

All hantering av férorenad jord/grundvatten dr anmalningspliktig verksamhet. Enligt 28 §
forordningen om miljéfarlig verksamhet och héalsoskydd (SFS 1998:899) ska en anmalan om
avhjalpandeatgarder lamnas in till och godkédnnas av tillsynsmyndigheten innan en eventuell
efterbehandling pabdrjas. Saneringsarbetet ska utféras enligt gallande regelverk vilket &r utformat pa
ett sddant satt att utférarna och omgivningen inte ska paverkas eller utsattas for risker sa som att
fororeningar sprids med damm eller regnvatten vid saneringen. Darfér beddéms saneringsarbetet inte
innebara nagon risk for ménniskor eller miljo.

Vattenskyddsomrade och miljékvalitetsnormer vatten

Planomradet ingar i forslag till utokat vattenskyddsomrade i fordjupad 6versiktsplan for Sjébo tatort,
FOP 2013.

Planomradet ingar i avrinningsomrade for ytvatten, Kavlingean: (Vombsjon-Tranasbacken
(Bjorkaan/Asumsan/Toladngadn) dar den ekologiska statusen dr mattlig och den kemiska statusen ej
uppnar god. Planomradet saknar férekomst av ytvatten, men dagvatten fran omradet avleds mot
Grimstoftabacken som sedan rinner ut i Asumsan och till slut Kavlingean.

Planomradet ingar ocksa i tva omraden for grundvatten, Vombsadnkan och Revingehed. For bada
dessa omraden ar bade den kemiska och den kvantitativa statusen god. Den kvantitativa statusen
beddms inte paverkas nybildningen av grundvatten dr den samma da dven vattnet som tas hand om
av det kommunala ledningsnatet till slut blir grundvatten.

Fororeningar har endast aterfunnits i fyllnadsmassor och inte i naturlig jord. Den fororenade
fyliningsmassan inom planomradet bedoms inte paverka varken yt- eller grundvattenférekomsten
eftersom den fororenade marken ska saneras enligt gdllande miljélagstiftning. Detta sakerstalls
genom att startbesked ej far ges innan féroreningar har avhjalpts. All hantering av férorenad
jord/grundvatten dr anmaélningspliktig verksamhet. Enligt 28 § forordningen om milj6farlig
verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899) ska en anmalan om avhjalpandeatgarder lamnas in till
och godkannas av tillsynsmyndigheten innan en efterbehandling pabdérjas. Tillsynsmyndigheten har
ansvar att sanering sker enligt gallande lagstiftning och pa ett betryggande satt.

Dagens markanvandning bestar av bebyggelse och bilparkering pa asfalterad och grusad yta. Den
grusade ytan &r hart packad och darfor formodas mycket av de féroreningar som bilparkering alstrar
skoéljas med regnvattnet till de kommunala dagvattenledningarna. Dagvattnets féroreningsgrad
beddms inte 6ka da den nuvarande markanvandningen till stor del bestar av bilparkering som
genererar mer fororeningar dn bostadsbebyggelse. Eventuellt vatten fran fordon far i garaget samlas
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upp och efter oljeavskiljning anslutas till kommunens spillvattennat. Det innebar att detta vattnet
kommer ga igenom vattenreningsverk innan det sldpps ut till recipient till skillnad fran dagens
situation dar ytvatten leds bort i dagvattennatet som rinner ut i Grimstoftabacken.

En hogre exploatering an tidigare innebar ett 6kat behov av resor vilket kan leda till mer biltrafik
vilket i sin tur blir en belastning for miljon i stort. Planforslaget ar forenligt med strategin i Sjobo
kommuns Oversiktsplan 2040 att fortita i stationsnira ldgen vilket 6kar underlaget for
kollektivtrafiken och kan leda till 6kad turtathet och forbattrade kommunikationer. Detta skulle leda
till att underlatta for kommuninvanare att resa kollektivt, vilket skulle kunna minska utslappen av
férorenande d@mnen fran biltrafiken.

For allman platsmark kommer dagvatten kopplas direkt till det kommunala dagvattennatet. Ytan
bestar av gangvag och beddoms pa grund av sin begrénsade yta inte ha betydande paverkan pa yt- och
grundvatten.

Buller

Trafiken kring planomradet bestar till stor del av personbilstrafik samt enstaka leveranser och
sophamtningsfordon. Hotellgatan kommer att bli en gadngfartsgata dar fordon ska framféras i
gangfartshastighet. Sodergatan kommer att fa ett nytt 6vergangsstalle i anslutning till planomradet
med hastighetsreducerande atgarder. Detta innebér att hastigheterna kring bostadsomradena ar
laga och darmed inte bedoms alstra storande buller. Kollektivtrafiken som till stor del bestar av
regionbussar till och fran resecentrum gar pa Silogatan soder om kvarteret Viljan. Bebyggelsen pa
kvarteret Viljan bedoms agera bullerskydd sa att storande bullernivaer ej uppnas. Bostadder och
arbetsplatser ska uppfylla gillande lagstiftning och féreskrifter vilket provas i bygglovsprocessen.

Radon

Planomradet ligger inte inom radonriskomraden enligt Radonprogram for Sjobo kommun, 2006.
Eftersom radon ar farligt for halsan ar det dock fastighetsagarens ansvar att undersdka och minimera
risker for boende genom att kontrollera att radonhalter inte dverstiger riktvardet.

Luft

Ventilation och avgaser och fran fordon i garage ska ledas ut utan paverkan pa boendemiljon.

GENOMFORANDET AV DETALIPLANEN

Genomforandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

Organisatoriska genomférandefragorfragor

Sjobo kommun ansvarar genom tekniska forvaltningen for genomfdrandet av de delar av
detaljplanen som utgér allman platsmark och vilka kommer fa kommunalt huvudmannaskap.
Respektive fastighetsagare ansvarar for utbyggnaden inom de delar som utgors av kvartersmark.

Fragor om markkop, lantmateriforrattningar, ledningar och avtal ska samordnas mellan
fastighetsdgarna inom detaljplaneomradet. De delar som avtalas genom exploateringsavtal redovisas
under ekonomiska genomforandefragor.
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Parkering for rorelsehindrade for tillkommande verksamhetslokaler pa Sodergatan sker pa
kommunal mark pa Gamla Torg och samutnyttjas med Biblioteket, detta ska sdkerstallas genom ett
samutnyttjandeavtal.

Tekniska genomforandefragor

Ingrepp i fornlamning regleras i Kulturmiljolagen (1988:950) om kulturminnen med mera och beslut
gillande detta fattas av Lansstyrelsen. Vid mark-/anldggningsarbeten inom fornlamning krévs
tillstand enligt 2 kap Kulturmiljolagen, dar Lansstyrelsen som villkor kan komma att stalla krav om
arkeologisk atgard.

Nodvandig grundundersdkning ska tas fram av fastighetsagare i samband med bebyggande av
omradet.

Exploatoren bar ansvar for att hantera efterbehandlingen av det konstaterade markféroreningarna
inom kvartersmarken. Ett exploateringsavtal mellan Sjobo kommun och fastighetsagaren sakerstaller
att exploatoren av kvartersmarken dven star for de eventuella kostnaderna att efterbehandla den
mark som ska markfoérvéarvas till allman platsmark. En atgardsférberedande undersékning har
genomforts och tillsynsmyndigheten har meddelat att den kan ligga som underlag for en anmalan om
avhjalpandeatgarder. Rapporten konstaterar att féroreningar finns i fyllnadsmassor, se avsnitt om
Markfororeningar under rubriken Forutsattningar for omfattning. Avhjalpandeatgarder som ar
aktuella enligt rapporten ar sanering genom urgravning av befintliga fyllnadsmassor vilket innebar att
fyllnadsmassornas ska gravas ur och transporteras bort for atervinning eller deponi. For att
mojliggdra bygglov innan sanering ar utford ar villkoret sanering ska ske innan startbesked med som
bestammelse i plankartan. | samband med startbesked ska sékerstéllas att omradet ar sanerat for
andamalet. All hantering av fororenad jord/grundvatten dr anmalningspliktig verksamhet. Enligt 28 §
forordningen om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899) ska en anmdalan om
avhjalpandeatgarder lamnas in till och godkannas av tillsynsmyndigheten innan en efterbehandling
paborjas.

Omradet ar beldget inom normal insatstid for raddningstjansten. Tilltrade for raddningstjanstens
fordon ska anordnas inom omradet. Byggherren ska redovisa att atkomligheten ar sdkerstalld i
samband med bygglovsanstkan. Om tillgdngligheten inte kan sadkerstiéllas, till exempel pa grund av
tradplantering pa gata eller att stegutrymning inte ar mojlig pa grund av att direkt tillgang till fasad
inte finns, kravs att byggnaderna dimensioneras for utrymning utan raddningstjanstens medverkan,
till exempel genom klassade trapphus eller genom att ytterligare oberoende utrymningsvagar
anordnas. Tillgangligheten for raddningstjansten sakerstalls slutligt i bygglovskedet.
Brandvattenforsorjning ska anordnas i omradet i samrad med tekniska forvaltningen. Byggherre ska
redovisa att brandvattenforsorjningen ar sakerstalld i samband med bygglov.

| samband med bygglov ska byggherren redovisa mer detaljerade bullerberakningar, gallande
trafikbuller, for att sdkerstalla att tillampliga riktvarden fo6ljs.

Luftutslapp fran parkeringsgarage ska ledas bort sa att det inte ansamlas pa bostadsgarden.

Ekonomiska genomforandefragor

Planavtal

Leny Fastighets AB har initierat planen och star for kostnaderna for framtagandet av detaljplanen
enligt planavtal tecknat i februari 2022.
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Exploateringsavtal

En forutsattning for att detaljplanen ska antas ar att ett exploateringsavtal ar tecknat mellan Sjébo
kommun och exploatéren av kvartersmarken. Exploateringsavtalet reglerar i huvudsak hur
markforvarv av kvartersmark till allman platsmark ska ske och nedan kostnader inom allman
platsmark som exploatoren ska sta for.

e Kostnad for att avhjdlpa eventuella markféroreningar inom kvartersmark och
allmanplatsmark ska bekostas av exploatdren av kvartersmarken.

e Ombyggnad av parkeringsfickor till parkeringsfickor och lastzon pa allméan platsmark pa
Vastergatan bekostas av exploatoren av kvartersmarken.

e Tillkomst av ramp pa allman platsmark bekostas av exploatoren av kvartersmarken.

Exploatoren av kvartersmarks ataganden
Fastighetsbestdamning bekostas av exploatoren av kvartersmarken.

Eventuell nédvandig flytt eller ombyggnad av fjarrvarme-, gas-, va-, tele-, eller elledningar inom och
utanfor planomradet som sker till foljd av exploateringen av kvartersmarken bekostas av exploatoren
av kvartersmarken.

Kostnad for att avhjalpa markfororeningar inom kvartersmark ska bekostas av exploatoren av
kvartersmarken.

Ombyggnad av parkeringsfickor till parkeringsfickor och lastzon pa allman platsmark pa Vastergatan
bekostas av exploatoren av kvartersmarken pa Hotellgatan vilket faststélls i exploateringsavtal.

Tillkomst av ramp pa allman platsmark for att jamna ut nivaskillnad till lokal pa Vastergatan bekostas
av exploatoren av kvartersmarken vilket faststalls i exploateringsavtal.

Exploatoren av kvartersmark ska lamna in en ansdkan om anslutning for tillkommande ldgenheter till
VA-enheten i samband med att bygglov soks. Avgiften beraknas enligt gallande VA-taxa utifran
antalet tillkommande ldgenheter. Exploatéren kommer dven faktureras kostnader for flytt/byte av
servisledningar vid behov av detta. Eventuella felkopplade ledningar som behdover flyttas/kopplas om
inom fastighet bekostas av exploatéren av kvartersmarken.

Kommande exploatorer bekostar samtliga atgarder samt skotsel inom den egna kvartersmarken.

Sjébo kommuns ataganden
Det ar kommunens ratt att 16sa in allmén platsmark enligt 6 kap. 13 § PBL och att det ocksa ar
kommunens skyldighet att pa fastighetsdgarens begaran I6sa in enligt 14 kap. 14 § PBL.

Sjobo kommun bekostar anlaggning och skotsel av allman platsmark.

Sjébo kommuns VA-enhet kommer pa sin bekostnad fér planens genomférande:
- se Over ventiler och brandposter.
- ta bort de gamla servisanslutningar som finns till fastigheterna och som inte ska anvandas.
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- genomfoéra en utredning av kopplings-/anslutningsforhallanden pa de befintliga fastigheterna for att
se till att inga av de gamla serviserna som tas bort har nagra anslutningar till sig och se till sa att
dagvatten inte ar kopplat till spillvattenledningarna.

Fastighetsrattsliga genomforandefragor

Fastighetsbildning

En fastighetsbestamning har utforts av lantmateriet for att sdkra granserna for planomradet,
arendenummer: M23397

Planomradet omfattas av en tomtindelning, SAO7. Tomtindelningen upphor att gélla inom
planomradet men ar fortfarande géllande for fastigheterna utanfor planomradet.

Fastighetsindelningen kommer att ske genom fastighetsreglering. Den mark som ska inga i allman
platsmark ska genom fastighetsreglering dverforas till en av Sjobo kommun dgd gatumarksfastighet.
Detta géller samtlig allmén plats da den idag tillhér kvartersmark. Efter fastighetsreglering anséker
Sjobo kommun om fastighetsbildning.

Fastighetsreglering ska mellan Arbetet 1 och Arbetet 26 for att mojliggdra byggnation i direkt
anslutning till byggnaden pa Arbetet 1.

|
/
|
/ Arbetet 1
\ i ny fastighetsgrans
O— — e —

tidigare fastighetsgrans

Arbetet 26

lllustration 6ver den remsa som ska fastighetsregleras fran Arbetet 1 till Arbetet 26.

Kvartersmarken formodas delas in i tva fastigheter som separeras i anvandningsgransen. For
fastigheternas gemensamma behov inom kvartersmark sa som parkering, kérytor och dragvag for
sophdmtning bildas gemensamhetsanldggningar i den man de behovs. Fastighetsdgare anséker om
fastighetsbildning och anldaggningsforrattning.

Ledningar som kommer att forldaggas eller finnas kvar inom kvartersmark sdkras lampligen genom att
servitut eller ledningsratter bildas for dess andamal. Initiativ till bildande av servitut och ledningsratt
tas av fastighetsagare alternativt berord ledningshavare. Ansékningar om forandringar och
nybildningar av fastigheter, gemensamhetsanldaggningar och ledningsratter ska lamnas till
Lantmaterimyndigheten.
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Inom planomradet finns ledningsratt for fjarrvarme, 1265-1246.1. Ledningen behover flyttas och for
det krdavs en omprovning av ledningsratten. Ledningsrattens nya placering ar sakrad i detaljplanen
med ett markreserat for underjordiska ledningar.

Parkering for rérelsehindrade for tillkommande verksamhetslokaler pa Sodergatan sker pa
kommunal mark pa Gamla Torg och samutnyttjas med Biblioteket. For detta ska ett
samutnyttjandeavtal skrivas.

MEDVERKANDE

Detaljplanen har handlagts av Samhallsbyggnadsforvaltningen i samarbete med LENY Fastighets AB
och Kanozi Arkitekter. Under arbetet med att ta fram detaljplanen har dven tjanstepersoner fran
Tekniska forvaltningen deltagit. Fotomontage i planbeskrivningen har tagits fram av LENY Fastighets
AB och Kanozi Arkitekter. Ovriga illustrationer har tagits fram av Samhallsbyggnadsférvaltningen.

Samhallsbyggnadsforvaltningen Sjobo kommun

Marie Rosdahl Maja Hakansson
Enhetschef Strategienheten Planarkitekt
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