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Planbeskrivning — Detaljplan for Arlév 17:3 m.fl., Sodra Pilevallen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan styr hur mark- och vattenytor far an-
vandas for ett visst omrade inom kommunen; om

man exempelvis far ha bostéader, kontor, handel eller
industri. Detaljplanen far dven reglera placering,
utformning och utférande. En detaljplan bestar av en
plankarta, som ar juridiskt bindande, och en planbe-
skrivning (denna handling). Planbeskrivningen, som
inte ar juridisk bindande, ska underlatta forstaelsen for
plankartans innebord.

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen
(PBL) och syftar till att préva om ett givet forslag till
markanvandning ar lampligt. | processen ska all-
manna och enskilda intressen vdgas mot varandra.
Planprocessen kan hanteras antingen med begransat
standardforfarande, standardforfarande eller utokat
forfarande.

De tva senare omfattar tva remissrundor (samrad och
granskning), dar sakdgare, myndigheter och andra
berorda kan komma in med synpunkter. Darefter
antar kommunstyrelsen/kommunfullmaktige planen.
Under forutsattning att ingen overklagar beslutet att
anta planen, vinner den laga kraft tre veckor efter att
antagandet anslagits. Darefter kan bygglov ges och
utbyggnaden pabdrjas. | begransat standardforfarande
godkdnner samradskretsen forslaget i samradet och
granskning kravs inte.
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Inledning

Syfte

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten att tillata
flerbostadshus med lagenheter och centrumverksam-
heter pa befintlig parkering, tennisbanor och runt
forlangningen av Strandgatan séder om Pilevallen.
Merparten av bebyggelsen ska vara bostader. Bebyg-
gelsen ska i sin gestaltning anpassas till sin omgivning,
framfor allt den skyddsvarda bebyggelsen séder om
Strandgatan. Avsikten ar dven att den nya bebyggels-
ens placering och utformning ska bidra till att befolka
omgivande gator. Placering av fonster och entréer ar
en viktig del i detta.

Syftet ar ocksa att sdkerstalla allmanhetens tillgang till,
och majlighet att rora sig genom omradet, idag och i
framtiden. Det gors genom att planldagga Strandgatan
som gata vaster om Vintergatan samt koppla samman
Strandgatan med Hamngatan i norr med en delvis ny
vag. Den lilla del som idag endast fungerar som gang-
och cykelvdag kommer att fortsatta vara det.

Planforslaget innefattar:

o Cirka 100 nya lagenheter.

o Strandgatans forlangning vaster om
Vintergatan planlaggs som gata.

o Ny gata i forlangningen Betlehemsgatan.

o Ny gata som kopplar Strandgatan i séder till
Pilevallen och Hamngatan i norr.

o Befintlig vag och gang- och cykelvag i Pilevall-
en Overgar till allman gata i kommunens regi.

o Omradet for allman gata langs Vintergatan

breddas i sodergaende riktning for att fa plats
med dikesldsning for hantering av dagvatten
och skyfall.

Bakgrund

Ett stort omrade vaster om Vintergatan har under en
langre tid statt obebyggt. Detta pa en férhallande-

vis central plats i Arlov. Tidigare lag i omradet delvis
idrottsplats och industrier. En mindre fastighet ar annu
bebyggd inom omradet men i 6vrigt ar bebyggelsen
borta. Omradet ar utpekat som utbyggnadsomrade

i kommunens oversiktsplan. Burlév Bostdader AB an-
sokte om planbesked for att paborja detaljplan for att
bebygga befintlig parkering och tennisbanorna langs
Vintergatan med bostader. Under arbetets gang kom
Burlévs Bostdder AB 6verens med fastighetsdgaren i
soder om att utvidga projektet runt forlangningen av
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Strandgatan och detaljplanen utokades dar. Darfor ar
flertalet av detaljplanens utredningar framtagna i tva
delar, en fér den norra och en for den sodra delen.

Plandata

Planomradet ligger vid Vintergatan i sydvastra Arlov
och ar ca 1,5 ha stort.

Planomradet omfattar fastigheten Arlov 17:3, som ags
av Burlovs kommun och del av Arlév 17:10, som ar pri-
vatdgd. De allmadnna vagarna som ingar i planomradet
ligger pa fastigheterna Arlév 22:15, Arlév 22:37 samt
Arlév 17:9. En liten del av Arlév 17:60 och Arlév 17:61
ingar dven i planen och ar privatagda.

Viistra Arlov med planomrddet inom gulmarkerat
omrdde. Det obebyggda tidigare industriomrddet syns
tydligt sydvdst om planomraddet.
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Flygfoto éver norra delen av planomrdédet och dess
omagivning.

Planhandlingar

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan styr hur mark- och vattenytor far an-
vandas for ett visst omrade inom kommunen; om
man exempelvis far ha bostader, kontor, handel eller
industri. Detaljplanen far dven reglera placering,
utformning och utférande. En detaljplan bestar av en
plankarta, som ar juridiskt bindande, och en planbe-
skrivning (denna handling). Planbeskrivningen, som
inte ar juridisk bindande, ska underlatta forstaelsen
for plankartans innebord.

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen
(PBL) och syftar till att préva om ett givet forslag till
markanvandning ar lampligt. | processen ska all-
manna och enskilda intressen vagas mot varandra.
Planprocessen kan hanteras antingen med begransat
standardforfarande, standardforfarande eller utokat
forfarande. De tva senare omfattar tva remissrundor
(samrad och granskning), dar sakdgare, myndigheter
och andra berérda kan komma in med synpunkter.
Darefter antar kommunstyrelsen/kommunfullméaktige
planen. Under forutsattning att ingen 6verklagar be-
slutet att anta planen, vinner den laga kraft tre veckor
efter att antagandet anslagits. Darefter kan bygglov
ges och utbyggnaden paborjas.

DP 267
KS/2017:46

Denna detaljplan tas fram med standardforfarande.
Planhandlingarna tillhor granskningsskedet. Om inga
ovantade handelser intraffar, kan planen antas varen
2021.

Granskning> Antagande > Laga kraft >

Var 2020

Vinter 2020 Var 2021

Planhandlingar
e Planbeskrivning (denna handling)

¢ Plankarta med grundkarta
e Samradsredogorelse
e lllustrationskarta

Utredningar:

e Geoteknisk undersdkning (Geoexperten 2019-06-
04)

e Oversiktlig geoteknisk undersékning (Geoexperten
2019-11-07)

e Markradonmatning (GJAB 2019-11-22)

e Markradonmatning (GJAB 2020-01-08)

e Riskbedémning (Bengt Dahlgren 2020-01-07)

e Bullerutredning (Tyréns 2018-04-04, rev 2020-01-
14, 2020-09-30)

e Qversiktlig miljoteknisk markundersékning (Areco
2019-11-18)

e Qversiktlig miljoteknisk markundersékning (Areco
2020-01-07)

e Dagvattenutredning (Mitta 2019-11-13)

e Fordjupad dagvatten och skyfallsutredning (Ram-
boll 2020-11-06)

Miljobedomning enligt 3, 4 och 5
kapitlet miljdbalken/betydande
miljopaverkan

Planforslaget bedoms forenligt med 3, 4 och 5 kapit-
let miljobalken (MB) i enlighet med 5 § férordningen
(1998:896) om hushallning med mark och vattenom-
raden mm. Marken ar idag planlagd for framst idrott,
parkering och industri. Att istdllet komplettera befint-
lig bostadsbebyggelse men ny bedéms inte medféra
en sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap
118§ miljobalken. Darfor har ingen miljokonsekvensbe-
skrivning upprattats.
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Tidigare
stallningstaganden

Riksintressen

Riksintresse for kulturmiljo

Planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljo, Burlov
M77. Det som i uttrycket for riksintresset narmast be-
ror planforslaget ar narheten till Arlovs sockerbruk och
den arbetarbebyggelse som ligger vid Fiskaregatan
och Jarnvagsgatan 6ster om planomradet. Detaljplan-
eforslagets bebyggelse forhaller sig till riskintresset
genom krav pa placering, fasadmaterial, takutform-
ning och byggnadshdjd. Detaljplanen bedéms inte ha
negativ inverkan pa riksintresset for kulturmiljo.

Riksintresse for kustzonen

Hela planomradet, liksom hela tatorten Arlov, omfat-
tas av riksintresse for kustzonen. Riksintresset innebar
att ingrepp och exploatering inte far ske pa ett satt
som patagligt skadar natur- och kulturvarden. Riksin-
tresset utgor inte hinder for utveckling av befintliga
tatorter eller av det lokala naringslivet. Detaljplanen
beddms inte ha negativ inverkan pa riksintresset for
kustzonen.

Kulturmiljélagen

Inga kdnda fornlamningar finns inom planomradet.

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen, Framtidsplan for Burlévs kommun
(2014-05-22) pekas planomradet ut som blandad
bebyggelse. Langs Kalinean finns ett utpekat gronom-
rade som ar en del av en Overgripande gronstruktur
som knyter samman Malmo Burlévs golfbana med
Spillepeng. Planomradet har problem med markmiljo-
fororeningar och behover hojas alternativt skyddas for
att forhindra 6versvamning eftersom det ligger lagt.
Framtidsplanen beskriver ny bebyggelse for bostads-
andamal och /eller smaverksamheter tillsammans
med kombinerad park/6versvamningsyta. Bebyggel-
sen kan vara i 2-3 vaningar, med nagon hogre bebyg-
gelse.

Planforslaget bedéms 6verensstimma med Framtids-
plan for Burlévs kommun.
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Planprogram

Ett planprogram (godkant 2017) har tagits fram som
bland annat omfattar planomradet. Planprogrammet
beskriver och utreder olika forslag till ny bebyggelse.

Slutsatser fran planprogrammet som paverkar denna

plan:

o Vintergatan med utgangspunkt fran Hamn-
gatan beskrivs som viktig i sin egenskap av
entré till bebyggelsen runt bland annat
Strandgatan och Fiskaregatan.

o Ny bebyggelse i anslutning till Vintergatan
kan innebara att omradet upplevs mer levan-
de da fler manniskor ror sig i omradet, vilket
ar viktigt ur trygghetssynpunkt.

o De outnyttjade parkeringsplatserna och ten-
nisbanorna identifieras som majliga att ut-
veckla med ny bebyggelse.

Detaljplan

For planomradet géller sex stycken detaljplaner:

e Detaljplan 170 fran 1994 som anger idrott och
parkering.

e Detaljplan 117 fran 1980 som anger industri.

e Detaljplan 140 fran 1987 som anger bostader och
skyddsbalte mot industri. Det omrade som ligger
innanfor planomradet ar prickmark samt plus-
mark.

e Detaljplan 30 fran 1959 som anger allman plats,
gata.

e Detaljplan 94 fran 1973 som anger allman plats,
gata och allman plats, park eller plantering.

e Detaljplan 5 fran 1935 som anger gata.

5 & Q - u,“
Detaljplan nr 170, Detaljplan fér Arlév 17:3, 1994.
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Ovriga kommunala styrdoku-
ment och beslut

Bevarandeplan

Syftet med Bevarandeplanen for Burlévs kommun (an-
tagen 2000-10-16) ar bland annat att ligga till grund
for skyddsbestammelser for kulturhistoriskt vardefulla
byggnader och miljoer i omradesbestammelser och
detaljplan. De byggnader som omnamns i bevaran-
deplanen har bedémts vara bevarandevarda och har
valts ut for att representera kommunens historia, olika
kulturmiljéer och byggnadsstilar. Inga byggnader inom
planomradet finns med i bevarandeplanen. Det gor
dock arbetarbostaderna fran sent 1800-tal sdder om
Strandgatan, precis intill planomradet. Dessa &r nagra
av Arl6vs aldsta bostdder. Husen har genomgatt om-
byggnader, men de har fortfarande kulturmiljovarden
kvar.

Trafikplan

Trafikplan Burlév (antagen 2014-10-20) &r ett strate-
giskt maldokument som ska fungera tillsammans med
Framtidsplanen for att skapa attraktiva livsmiljoer
och ett hallbart resande. Ett 6vergripande mal ar att
andelen gaende, cyklister och kollektivtrafikresande
ska sta for minst 2/3 av alla resor. Andelen bilresor
ska inte 6verstiga 1/3 av det totala antalet resor samt
att hogst 1/5 av det totala antalet resor under 5 km
ska ske med bil. Det ar darfor viktigt att ny bebyggelse
mojliggor for ett hallbart resande.

Plan for Burlovs vatten

Burlévs kommuns vattenplan (antagen 2019-10-14)
fokuserar framst pa tva vattenrelaterade utmaningar
i kommunen: fororeningar i vattnet med fokus pa na-
ringsdmnen, samt 6versvamningsrisker. Strategierna
for minskad naringsamnestransport bygger framst pa
att fordroéja vatten fran jordbruk och hardgjorda ytor.
For skyfall ar huvudstrategin att vattnet ska ledas till
omraden som tal 6versvamningar. For héga havsnivaer
ar strategin att forbereda skydd fram till ar 2100 med
fokus pa atgarder till det forsta steget av skydd till ar
2065. Till detta presenteras en rad atgardsforslag.

Kulturmiljoprogram for Skane

Planomradet ingar i region Skanes kulturmiljéprogram
dar Arlov utpekas som intressant utifran industrins pa-
verkan pa orten. | programmet anges att flera vilbe-
varade byggnader och omraden fran olika tidsepoker
visar hur samhallet Arlév har vuxit fram genom tiden.
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Forutsattningar och
planforslag

Platsens historia

| omradet kring Vintergatan har det tidigare funnits
bland annat verksamheter, bostader och industrier.
Innan Lommavagen byggdes om med planskild kors-
ning med Sodra stambanan aterfanns Arlévs centrum
i anslutning till sockerbruket pa bada sidor av jarnva-
gen. Centrum kom sedan att forskjutas in pa Dalby-
vagen och bort fran dstra sidan av stambanan. Aven
Arlovs station 1ag tidigare hér innan den flyttades och
blev Burldvs station. Idag finns framfor allt bostader
fran olika tidsepoker mellan Vintergatan och jarnva-
gen.

Under andra halften av 1900-talet Iag vaster om
Vintergatan idrottsplatsen Pilevallen. Idrottsutdvandet
flyttades sedemera till en mer central plats i kommu-
nen i nuvarande Kronetorpsomradet. Men tennisba-
norna blev kvar och harstammar fran denna tid. Bo-
stadsomradet Pilevallen byggdes ut under 1990-talet.

Idrottsplatsen pd Pilevallen pa 1970-talet. | bakgrunden
ses Arlévs sockerbruk. Bild: Kommunarkivet, SIAB foto.

Omradets karaktar

Planomradet ligger centralt i Arlév, nara viktiga
kommunikationsleder. Som ett resultat av omradets
historia som en del av gamla Arlévs centrum runt
sockerbruket sa aterfinns har flera dldre kulturhisto-
riskt intressanta byggnader. Samtidigt ar det omringat
av ett flertal stora barriarer, till exempel S6dra stam-
banan, och ar avskilt fran sin omgivning. Det ar svart
att rora sig genom omradet och komma vidare mot
till exempel Spillepeng. Det finns problem med att det
dumpas sopor, grovavfall och bilvrak i omradet, samt
problem med bilar som kor for fort och tung trafik
som parkerar pa gatorna. Sammantaget gor detta

att omradet kan upplevas fragmenterat, skrapigt och
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otryggt. Vidare saknas det gemensamma platser att
samlas och umgas pa och det ar en brist pa allménna
grénomraden.

Parkeringen inom planomrddet med de 6vergivna
tennisbanorna i bakgrunden.

Bebyggelse
Stadsbild

Norr om planomradet ligger Pilevallen, en smaskalig
bostadsbebyggelse i tegel fran 1990-talet. At nordost
ligger flerbostadshus i 3-4 vaningar i kvartersstruktur.
Séder om Strandgatan finns dldre enbostadshus, som
dr nagra av Arlovs aldsta. Husen rdaknas som kulturhis-
toriskt vardefull bebyggelse och finns med i kommu-
nens bevarandeplan.

LOKALT IR
UTERATS.

SEKTION B-B

CO | (]
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Befintlig bebyggelse

Inom planomradet ligger en enkel byggnad som
tidigare tillhort tennisbanorna, samt ett miljdhus som
tillhor Burlévs Bostader. Soder om férlangningen av
Strandgatan och utanfér denna plan finns en mindre
fastighet med aldre bebyggelse i 1-2 vaningar.

Forslag till ny bebyggelse

I illustrationsplanen foreslas i norra delen av kvarte-
ret tre bostadslangor dar tva av husen innefattar 2
vaningar och det tredje mot Vintergatan 3 vaningar.

| sodra delen aterfinns ett hus mot Vintergatan pa 3
vaningar samt tva nagot hogre hus med 4 vaningar.
Vaningshojderna har anpassats till omgivningen. Mel-
lan husen finns gemensamma gardar med mojlighet
for lek och utevistelse. | sydvastra delen soder om for-
langningen av Strandgatan finns majlighet till ett ho-
gre hus om maximalt 6 vaningar. Utnyttjas hela bygg-
nadshojden ska huset utformas med takterass och
utrymme for samlingslokal ovanpa. | narmast anslut-
ning till befintlig kulturhistoriskt intressant bebyggelse
langs Fiskaregatan forblir marken obebyggd och ar
avsedd for parkering och en mindre dagvattendamm
pa allman platsmark. Majoriteten av bebyggelsen ska
ligga parallellt med narmsta gata och ha entréer mot
gatan. Det ar for att definiera gaturummet med tydliga
granser samtidigt som placering av fonster och dorrar
kan bidra till att befolka gatan.

@

=

]
- “ 1A
I %“é

VNTERGATAN

Sektion A-A visar féreslagen bebyggelse i 3,5 - 4,5
v@ningar i den sédra delen av kvarteret. Sektion B-B
visar féreslagen bebyggelse i 2,5 - 3,5 vdningar i nor-
ra delen av kvarteret. lllustration: Jaenecke arkitekter
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Gestaltning av ny bebyggelse

Den nya bebyggelsen ska till storsta del ha sadeltak
och fasadmaterial av i huvudsak tegel. Det ar for att
anpassa bebyggelsen till naromradet, som innehaller
bade skyddsvard bebyggelse och ingar i riksintresse
for kulturmiljo.

Offentlig och kommersiell service

Narheten till Sockerbitstorget och Burlév Center

gor att bostadsomradet har god tillgang till service.
N&rmsta skola ar Tagarpskolan som ligger 400 meter
bort. Narmsta forskola ligger en knapp kilometer fran
planomradet.

markplanering. lllustration: Jaenecke arkitekter
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Overblick éver
exempel pd ny
bebyggelse inom
planomrddet.

Illustration:
Jaenecke arkitekter

Natur och landskapsbild

Mark och vegetation

Oster om Vintergatan aterfinns fastigheter som &r
gronyta, delvis anvdanda som odlingsplatser och upp-
stallningsplats for husvagnar. Fastigheterna gransar
till gardar till de befintliga flerbostadshusen. Vaster
om Vintergatan bestar planomradet av en asfalterad
parkeringsplats och 6vergivna tennisbanor.

| vast gransar planomradet till en groning, som &r en
gemensamhetsanlaggning for bostadsrattsféreningen
nordvast om planomradet. Gréningen upplevs som
allman, men &r det inte. | sédra delen av planomradet
runt forlangningen av Fiskaregatan finns ett igenvaxt
gronomrade med sly och trdd som &r ovardat och
skrapigt. Det rader brist pa allmanna grona vistel-
seytor i omradet.

Lek och rekreation

Narmaste lekplats finns pa Jarnvagsgatan invid Sodra
stambanan. Spillepengs fritidsomrade ar ett rekrea-
tionsomrade som ligger drygt 600 meter vaster om
planomradet. Det &r ett fore detta deponiomrade som
har omvandlats med anlagda motionsstrak och ut-
siktsplatser 6ver havet. Natura 2000-omradet Tagarps
hed ligger i direkt anslutning till Spillepeng.

Planforslaget omfattar inga befintliga natur- eller
gronomraden. En damm kantad av trad och bankar
foreslas sydvast om korsningen. Denna kan ge ett visst
rekreationsvarde.
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Topografi

Hela omradet ligger lagt, markhojden varierar mellan
1,75 och 3 meter dver havsnivan. Det sluttar ner mot
Kalinedn som gar i kommungransen till Malmo en bit
soder om planomradet. S6dra delarna av planomradet
ar sankt.

Befintliga hojder i nordvast och nordost ska vara kvar.
Ny bebyggelse kommer ligga 3 meter 6ver havsnivan,
gardar och omgivande mark blir nagot lagre. Rinn-
vagar leder vattnet via fordréjning mot recipienten
Kalinean. Gator sluttar darfor mot Kalinean.

Dagvatten och skyfall

Det gar en befintlig dagvattenledning mot Kalinean
langs med Vintergatan i planomradets utkant. Led-
ningens kapacitet bedéms vara otillracklig for att
hantera befintligt flode och VA Syd planerar darfor att
anlagga en ny dagvattenledning parallellt med den
befintliga dagvattenledningen under Vintergatan. Med
grund i dessa forutsattningar ar det viktigt att princi-
pen om lokalt omhandertagande av dagvatten tillam-
pas sa att vattnet fordrojs innan det nar ledningsnatet.

Viss oversvamningsproblematik finns idag i planom-
radets omgivning. Enligt dagvatten- och skyfallsut-
redning av Ramboll (2020-10-23) beraknas 2300 m3
vatten sta inom planomradet vid ett 100-arsregn med
sex timmars varaktighet. Med befintliga forutsattning-
ar medfor det bland annat att omradet inte ar fram-
komligt frén Vintergatan for personbilar i dagslaget vid
ett sddant scenario. Oversvamningsrisken far inte 6ka
pa grund av den foreslagna nya bebyggelsen.

RINNRIKTNING  DAGVATTEN

NY DAGVTTENLENING
BEF DAGVATTENLEDNING Utlopp kopplos till ny dagvattenledning

Dike_underbyggt med kross
g Tnspart seh foraBjning
m

Férslag pd dagvattenhantering (vénster) och skyfalls-
hantering (héger). lllustration: Rambéll
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Dagvatten- och skyfallsutredningar har genomforts av
Mitta AB (2019-11-13) och Rambdll (2020-10-23). For-
slag till dagvattenhantering bygger pa principer om en
Oppen dagvattenhantering. For att tillgodose tillracklig
fordréjning, trog avledning samt rening av dagvatten
foreslas nedsankta gardsytor, en férdrojningsdamm i
sodra delen av planomradet samt diken och ranndalar.
Vissa av anlaggningarna foreslas underbyggas med
kross eller makadam for ytterligare fordrojning. Totalt
fordrojs 450 m3 vid ett 20-arsregn.

Skyfall utifran och inifran planomradet leds via gator
till Vintergatan som kommer att byggas om i samband
med detaljplanens genomférande och bland annat ges
en lutning med ranndal mot planomradet. Med fore-
slagen dagvattenhantering tillsammans med att delar
av parkeringsytorna sdnks ner nagot kan upp till 700
m3 kan omhandertas inom planomradet. Resterande
volym av de 2300 m3 som berdknas sta dar i dagslaget
leds via Vintergatan och nytt dike vaster om gatan ner
till Kalinean. Med dessa atgarder minskar dversvam-
ning pa Vintergatan sa att den blir framkomlig for
fordon och raddningsfordon vid 100-arsregn.

Foreslagna atgarder kommer till storsta del faststallas
genom planbestammelser om foreskrivna markhojder
pa bade allman plats och kvartersmark samt egen-
skapsbestammelser om diken och dagvattendamm. |
planforslaget finns dven bestimmelser om att fardigt
golv inte far ligga lagre dn +3,0 meter Over havet, samt
att kallare ej far uppféras. Kvartersmarken har ocksa
en bestimmelse om att hardgjorda ytor inte far dver-

——3p RINNRIKTNING  SKYFALL

NY DAGVITENLENING
——  BEF DAGVATTENLEDNING

am LUTNING MARKYTA \Z ~

wxix FORESLAGEN FRAMTIDA MARKNIVA
sma BEFINTLIC MARKNIVA

il
SODRA PILEVALLEN
21w

JAENECKE ARSITEXTER A8
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stiga 50 procent. Detta for att sakerstalla en battre
infiltration pa gardarna. Den allmanna gatan breddas
i planforslaget i sodergaende riktning langs Vinterga-
tan for att fa plats med dikeslosning fér hantering av
dagvatten och skyfall.

Trafik

Gator

Inom planomradet ligger Vintergatan och forlangning-
en av Strandgatan. Strandgatans forlangning ar idag
inte planlagd som gata, men dgs av kommunen och
fungerar som allméan gata. Norr om planomradet gar
gator inom Pilevallen som &r enskilda. | omradet finns
vissa problem med trafiksdkerheten. Det handlar om
fordon som kor for fort och mycket tung trafik, som
inte ska till omradet, bilar som parkerar langs gatorna
och férsvarar framkomligheten.

Vintergatan behover anpassas for att hantera dag-
vatten och skyfall samt omformas inom planomradet
for att sdnka hastigheter och skapa battre forutsatt-
ningar for gdende och cyklister. Strandgatan kommer
planlaggas. En ny gata som i forlangningen forbinder
Strandgatan med Hamngatan i norr foreslas. Vagen
inom Pilevallen foreslas bli kommunal och planlaggs
som allman platsmark/gata. Den lilla del som idag
endast fungerar som gang-och cykelvdg kommer att
fortsatta vara det. Det foéreslas dven en ny gata norr
om det nya kvarteret. De nya gatorna ar viktiga for
att sakra allmanhetens tillgang till omradet nu och i
framtiden och mojliggora en fortsatt utveckling och

utbyggnad.

Karta med gatunamn. Vita dr befintliga allmdnna
gator, gron dr befintlig gata som 6vergar till allmén
passage, orange dr nya allménna gator.

Granskningshandling 2020-11-16
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Kollektivtrafik

Buss 130 mellan Malmd och Lund stannar vid Sock-
erbitstorget, ca 600 meter fran planomradet. Den

har 4-6 avgangar per timme i vardera riktningen. Vid
Sockerbitstorget stannar aven buss 172 mellan Malmo
och Staffanstorp. Buss 133 mellan Malmé och Lomma
stannar vid héllplatsen Strandangen som ligger cirka
700 meter nordvast om planomradet och har mellan
2-6 avgangar per timme. Planomradet ligger cirka 1,5
km meter fran Burlovs tagstation.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet har via Vintergatan idag gang- och cy-
kelforbindelser till malpunkter sa som centrala Arloy,
Burlov Center och tagstationen.

Tagarpskolans upptagningsomrade utgors av Pilevallen
och Tagarp, vilket innebar att skolbarn kommer att
réra sig i och kring planomradet nar detaljplanen ar
utbyggd. For att mojliggora en sdkrare passage mot
Tagarpskolan samt undvika risken att omradet blir
instangt vid fortsatt exploatering, 6ppnas en passage
mot Hamngatan upp for allman gang- och cykeltrafik
(se bild nedan). Denna yta ligger idag pa kvartersmark,
liksom gatan som anvands av boende i 6stra Pileval-
len. | planférslaget gors dessa till allman plats.

| planférslaget har Vintergatan och forlangningen av
Strandgatan gjorts breda nog for att bereda plats for
trottoarer och cykelvagar.

Prickad linje visar ytor som omvandlas frén kvarter-
smark till allmén platsmark fér att tillgénliggéra gdng-
och cykelpassage.
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Parkering

| Burlévs kommuns parkeringsprogram, uppdaterad
2019, beskrivs parkeringsnormen for flerbostads-

hus. Fér sma lagenheter med 1-2 RoK (rum och kok)
beraknas behovet till 0,8 parkeringsplatser per bostad.
For storre lagenheter ar behovet 1,0. Forslaget il

ny bostadsbebyggelse innehaller maximalt ca 110
lagenheter i 2-6 RoK. Det finns ocksa mojlighet for en
bilpool knuten till bostadsomradet. Detta reducerar
enligt normen parkeringsbehovet med 20 %.

Idag ligger det en parkeringsplats pa en stor del av plan-
omradet. Den dgs av kommunen och Burlovs Bostader.
Den anvands inte i sa stor utstrackning och det ar ett
problem att lastbilar Iangtidsparkerar dar.

Den befintliga parkeringsplatsen bebyggs med bosta-
der. De nya bostaderna far boendeparkeringar pa nya
markparkeringar i framst norra, vastra och syddostra
delen av planomradet. Ytterligare parkeringsfickor samt
parkeringar for rorelsehindrade finns langs den privata
kvartersgatan genom omradet. Sammantaget ger forsla-
get ca 80 nya parkeringsplatser inom planomradet. Enligt
normen o6verstiger antalet behovet vid kompletterande
med bilpool. | en framtida utveckling av omradet kan
parkeringsplatserna ersattas av ny bebyggelse nar andra
parkeringslosningar, till exempel parkeringshus, byggs.

Halsa och sakerhet

Trafikbuller/omgivningsbuller

Bullerutredning har gjorts av Tyréns (2020). Utred-
ningen visar att alla foreslagna bostadshus uppfyller
riktvardet pa 60 dBA vid alla fasader och vaningsplan
forutom huset langst i sydost vid korsningen Strandga-
tan-Vintergatan (se bullerkarta pa nasta sida). Planlos-
ningar i 6vriga hus begransas inte utifran bullerhdnsyn
utan kan planeras med valfri planldsning.

Huset i sydost uppfyller riktvardena pa vaning 1 och 2.
Pa vaning 3 dverskrids 60 dBA mot Vintergatan samt
mot Strandgatans forlangning. | bullerutredningen
presenteras flera [6sningar for uppfylla riktvardena
for dessa vaningar exempelvis att minst hélften av
rummen planeras mot tystare sida in mot garden eller
att uppfora sma lagenheter (35 m2 eller mindre) da
riktvardet for dessa ar 65 dBA, vilket uppfylls dverallt
pa byggnad 4. Ytterligare |6sningar kan vara tekniska
atgarder i form av en tat skdrm pa balkong vid berdrda
vaningar som kan reducera ljud upp till 10 Leq dBA.

Dar riktvarden for uteplats inte uppfylls for balkonger
ar det mojligt att anlagga en gemensam uteplats ge-
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nom exempelvis ett inglasat uterum eller lusthus med
minst tre sidor skdrmad uteplats dar riktvarden upp-
fylls. Om en gemensam uteplats forlaggs dar riktvar-
det uppfylls i anslutning till varje hus, kan balkonger
utgora kompletterande uteplatser och darmed byggas
utan hansyn till gdllande riktvarden. Skarmningen pa
en uteplats maste ha en minsta ytvikt pa 15 kg/m?,
sluta tatt mot mark och mellan sektioner samt vara
minst 1,5 meter hog 6ver mark.

Verksamheter

Ny foreslagen bebyggelse ligger dver 200 meter fran
sockerbruket och narmsta industriverksamhet i Mal-
mo kommun.

Risk jarnvag

En riskutredning har tagits fram av Bengt Dahlgren AB
(2020-01-07) med anledning av planomradets narhet
till S6dra stambanan som ar transportled for farligt
gods. Farligt gods som kan ge konsekvenser i form

av detonationer med tryckvag eller utslapp av halso-
farliga gaser fran jarnvagen ar bland annat explosiva
varor, brandfarliga gaser och vatskor eller giftiga gaser.
Jarnvagen dr beldagen omkring 140 meter sydost om
planomradet.

Resultatet visar att den foreslagna markanvandningen
beddms vara lamplig utan att riskreducerande atgér-
der vidtas. Avstandet till riskkéllan ar nara att uppfylla
det rekommenderade avstandet som anges i RIKT-
SAM samtidigt som barridrer i form av byggnader och
vegetation finns mellan riskkallan och planomradet.
Personintensiteten i omradet bedoms dessutom som
lag vilket bidrar till en helhet déar individrisknivan vid
foreslagen bebyggelse bedoms vara acceptabel utan
att riskreducerande atgarder vidtas i detaljplanen.

Geoteknik och grundlaggning

En geoteknisk undersékning har genomforts av Geo-
Experten i Skane AB (2019-06-04) for detaljplanens
norra del. Jordlagren bestar delvis av fyllning i form
av matjord och omrérd jord med tegelinslag som vid
belastning utgor viss risk for ojamna sattningsrorelser.
Under forutsattning att matjord och omroérd jord med
tegelinslag byts mot kontrollerad fyllning bedéms
husen kunna grundlaggas pa vanligt satt.

En geoteknisk undersékning har genomforts av Geo-
Experten i Skane AB (2019-11-07) for detaljplanens
sodra del. Forhallandena har beskrivs som “oroliga”
beroende pa forekomsten av 16s lagring och pa vissa
stallen organisk jord. Allmant galler att fyllningen till
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Karta fran bullerutredning éver ekvivalenta ljudnivder och fasadnivder. Férgzonerna illustrerar ekvivalenta nivder
2 m 6ver mark inkl. reflex i egen fasad. Grén och bla fdrg i utbredningskartorna anger ljudnivéer under 60 dBA.

I kolumnerna fér fasadnivéer anges hur Leq (dBA) (2: a kolumnen), Lmax vdg (3:e kolumnen), Lmax jdrnvdg (4:e
kolumnen) férdelas per fasad och vaningsplan (1: a kolumnen) fér prognosér 2040. Illustration: Tyréns

djup mellan 0,2 och 1,4 m ska utskiftas och ersattas Fororenad mark
med kontrollerade massor. Vid byggnation av hus éver Miljétekniska undersékningar har genomforts av Are-
1 och 1/2 vaningar beddms ndgon form av grundfér- co (2019-05-31 och 2019-11-18). Utredningarna visar
stdrkning vara nédvandig i hela denna del av planen. pa fororeningshalter som éverstigande Naturvards-
Lamplig forstarkningsmetod kan forst bestdmmas verkets generella riktvarden for kanslig mark. Det har
efter att en detaljundersokning utforts i exakta lagen dven i en punkt patraffats fororeningshalter 6versti-
for de planerade byggnaderna. gande haltgranser for farligt avfall fran Avfall Sverige.
Fororeningarna inom planomramdet utgérs bland
Las aven under foljande rubrik Férorenad mark som annat av PAH, arsenik, bly, barium och kadmium. | de-
beskriver hur marken behdver omhandertas pa grund  taljplanens norra del med parkering och tennisbanor
av fororeningar. har fororeningar patraffats i barlager och fyllnadsmas-

sor men inte i underliggande sand. Féroreningarna
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kan har darfor betraktas som avgransade i djupled.
For den s6dra delen har arsenik och PAH patraffats

i underligande lera och sand. Arseniken antas ha
funnits dar naturligt medan PAH kan ha kommit fran
ovanliggande jordlager da undersokningsskruven kan
ta med sig material darifran.

En undersdkning (Miljéfirman, 2020-10-05) av porluft
och grundvatten har dven utforts for att gora en be-
doémning av féroreningssituationen gallande klorerade
kolvdten inom omradet. Resultatet visade inga forhoj-
da halter av klorerade kolvaten i vare sig porluft- eller
grundvattenprover.

Innan marken kan anses lamplig for bostadsbebyggel-
se behover patraffade féroreningar tas bort. | prin-
cip behover barlager och fyllnadsmassor inom hela
detaljplanen omhéandertas och bytas ut. Fororenade
jordmassor ska omhandertas av godkand mottagare
och transporteras av godkand transportor. En plan-
bestdammelse om att startbesked inte far ges forran
markens lamplighet foér anvandningen bostdder ar
sakerstalld genom att markféroreningar ar avhjalpta
har darfor lagts till plankartan.

Radon

| Burlévs kommun har ingen hogriskmark for radon
patraffats. Hela kommunen har normalriskmark for
radon vilket innebéar halter mellan 10 och 50 kBg/m?.
Enligt radonmaétningar som genomforts av GJAB
(2019-06-14 och 2019-11-25) tyder uppmatta varden
pa radonhalter inom lagriskintervallet, det vill sdga
under 10 kBg/m?.

Klimatanpassning och hoga vattenstand

Till ar 2100 beraknas havsnivan 6ka med en meter

i Skane. Stora delar av planomradet ligger under +3
meter over havet, vilket innebar att det kravs atgarder
for klimatanpassning bade for befintlig bebyggelse och
vid nybyggnation. Burlévs kommun har utrett skydd
avseende hojd havsniva. Arbetet inryms i kommunens
vattenplan (2019-10-14). Strategin som foreslas ar att
anlagga skydd i form av vallar for att klara berdaknade
hoégvatten med 100 ars aterkomsttid 2065 samt forbe-
reda for skydd motsvarande en generell héjning 2100.
Detta innebar en forsta anpassning till nivaer pa 2,6 m
till ar 2065.

For planomradet, som ligger en dryg kilometer fran
havet, utgor framforallt en hojd havsniva och dver-
svamning vid skyfall (samt 6versvammande led-
ningssytem) de storsta riskerna. Omradet ar laglant
och stora delar ligger under 3-metersgransen for hoga
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vattenstand. De laga marknivaerna innebar risk for
oversvamning och det ar framforallt kdllare som ar
utsatta. | planforslaget finns darfor bestammelser om
att fardigt golv inte far ligga lagre &n +3,0 meter 6ver
havet, samt att kdllare ej far uppfors.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade
for VA.

El, uppvarmning
Ny foreslagen bostadsbebyggelse kan forsérjas med el
via befintlig natstation.

Bebyggelsen kan anslutas till gas som finns i ndromra-
det eller till fjarrvarme, ledningar finns i Vintergatan.

En elledning finns pa befintlig parkering langs Vin-
tergatan. Ledningen gar till befintlig forradsbyggnad
och kommer inte behévas nar omradet byggs ut. Nya
elledingar kan dras i tillkommande gator till foreslagen
ny bebyggelse i omradet.

Tele, bredband

Det ar majligt att ansluta omradet till Burlovs kom-
muns stadsnat eller Burlévs Bostaders 6ppna stadsnat.

Avfall

Mat och restavfall ska tas om hand av VA SYD. | Bur-
[6vs kommun och Malmo stads foreskrifter for av-
fallshantering anges bland annat att vid nybyggnation
ska dragvag over 10 meter undvikas. Vidare galler att
avstand mellan hamtningsplats och uppstallningsplats
for hamtningsfordon ska vara sa kort som mojligt.
Dragvagen ska vara lattframkomlig och fri fran hinder
som forsvarar hamtningen.

| planen medges fastighetsnara insamling av mat,
restavfall, férpackningar och returpapper, totalt atta
fraktioner. Himtningen planeras ske fran sa kallade
UWS-karl, vilket ar ett underjordssystem. De kan
placeras langs lokal gata genom det nya kvarteret pa
kvartersmark.

Underjordsbehallare och andra anordningar for
avfallshantering for mat- och restavfall som ags av
fastighetsinnehavare ska godkdnnas av VA SYD. Fast-
ighetsinnehavare ansvarar for installation, underhall,
rengoring och tillsyn av egna behallare och anordning-
ar for avfallshantering.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande, ef-
tersom den inte strider mot 6versiktsplanen, bedéms
medfora betydande miljopaverkan eller &r av betydan-
de intresse for allmanheten.

Tidplan
Detaljplanen berdknas bli antagen av kommunfullmak-
tige februari/mars 2021.

Genomfoérandetid
Genomforandetiden &r 5 ar fran det datum detaljpla-
nen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Burlévs kommun ska vara huvudman for allméanna
platser inom planomradet.

Ansvarsfordelning

Burlévs kommun ansvarar for utbyggnaden och
driften av allman platsmark. Utbyggnad inom kvar-
tersmark bekostas och utfors av respektive exploatér/
fastighetsagare.

Exploator/fastighetsagare ansvarar for att erforderliga
tillstand inhdmtas innan exploatering paborjas.

Den part som foranleder forandringar pa befintliga
ledningar eller anlaggningar inom omradet star for
samtliga kostnader i samband med detta, om inte
annat avtalats.

Avtal

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan exploatéren och
kommunen innan detaljplanen antas. Avtalet regle-
rar vem som bekostar och ansvarar for bland annat
utbyggnaden av allmanna anldaggningar, lantmateri-
forrattningar, 6vriga infrastrukturella utbyggnader,
markdverlatelser med mera.

Utbyggnader av eller atgarder pa allmédnna anlagg-

ningar som blir aktuella till f6ljd av planforslaget ar
bland annat:
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e Ombyggnad av Vintergatan och Strandgatan, med
ranndalar eller diken samt ratt lutning for att han-
tera dagvatten.

¢ Nya allmanna gator langs omradets norra och
vastra delar.

e Ny dagvattendamm i omradets soédra del.

e Nytt dike fran ny dagvattendamm som stracker sig
langs Vintergatan hela vagen ner till Kalinean.

Markoéverlatelser som blir nodvandiga till foljd av plan-
forslaget och sker mellan andra parter dan exploatoér
och kommun regleras genom avtal mellan markagare,
exploatdr och/eller kommun.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar
Avtalsservitut 1231-344.A ger fastigheterna Arlov
17:60 och 17:61 ratt att anvanda omrade for biltrafik
som ska overga i allman platsmark. Da det inte behovs
servitut for att nyttja allman gata blir servitutet overk-
samt och bor darfér upphora.

En gemensamhetsanldggning i form av dagvattenled-
ning gar genom planomradets norra del. Ledningens
lage skyddas i plankartan med u-omrade.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Kommunen far [6sa in mark som enligt detaljplan ska
anvandas for allman plats utan att avtal foreligger
med fastighetsadgaren (6 kap. 13 § PBL). Kommunen
ar skyldig att forvarva den allmanna platsmarken om
fastighetsagaren begar det (14 kap. § PBL).

Delar av fastigheterna Arlov 17:10, 17:60 och 17:61
styckas av och overgar till allman platsmark i form av
gata eller gang- och cykelvag.

Delar av 17:10 och 17:60 styckas ocksa av for att
Overga till fastighet avsedd for genomférande av
bostadsbyggnation eller allman plats inom ramen for
detaljplaneforslaget.

Fastighetsplan
Fastighetsplan erfordras ej.

Avtal mellan kommunen och BBAB, reglera 6verla-

telsen av all mark. Marken kommer 6verlatas genom
frivilliga avtal mellan kommun och exploator.
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Ekonomiska fragor

Kostnader for planlaggning
Detaljplanen bekostas av bestallaren enligt faststalld
plantaxa.

Ett startavtal har tecknats mellan bestallaren och
Burlévs kommun. Den totala planavgiften regleras i
planavtal som skrivs efter att detaljplanen varit pa
samrad.

Exploatering
Foljande kostnader kan komma att belasta
kommunen:

e Utbyggnad av allmanna gator och gang-och cykel-
vagar.

e Utbyggnad eller ombyggnad av anlaggningar
kopplade till dagvatten- och skyfallshantering.

e Markforvarv kopplat till utbyggnad av allmanna
gator och cykelvagar

Konsekvenser

Miljobedomning enligt
miljobalken

Enligt 5 kapitlet 18 § Plan och bygglagen (PBL) ska de
bestdammelser om miljébedémningar och miljokonse-
kvensbeskrivningar av planer och program som finns i
6 kapitlet 11, 18 och 22 § miljobalken (MB) tillampas,
om detaljplanens genomférande kan antas medfora
en betydande miljopaverkan. Kommunen bedoémer,
utifran vad som beskrivs under konsekvenser, att
genomfdrande av denna detaljplan inte kan antas
medfora betydande miljopaverkan.

Mark, luft, vatten

Miljokvalitetsnormer

Planforslaget bedéms inte medféra att miljokvali-
tetsnormerna for utomhusluft, eller yt- och grundvat-
tenforekomster overskrids. Las féljande rubriker.

Luft

For luft visar uppmatta halter i kommunen pa forhal-
landevis laga halter. | de flesta fall ligger den allménna

luftféroreningshalten med stor marginal till lagkraven.

Modellberdkningar visar att halterna for luftkvalité ar
under gransen for miljomalet och under eller i niva
med nedre utvarderingstrosklar.
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Vatten

Planomradet ligger lagt och vid kraftiga regn samlas
en del vatten inom planomradet. Delar av marken ar
redan hardgjord men fordrojning saknas i dagslaget.
Kalinedn/Lommabukten ar recipient fér dagvatten.

| detaljplanen foreslas nedsankta gardsytor, en fordroj-
ningsdamm i sodra delen av planomradet samt diken
och ranndalar for att tillskapa tillracklig férdrojning,
trog avledning samt rening av dagvatten nar detaljpla-
en genomfors. Marken kommer dven modelleras for
att motverka 6versvamning av den nya bebyggelsen.
Planforslaget ska inte heller férsamra situationen for
befintlig bebyggelse. Ny dikeslésning for hantering av
dagvatten och skyfall kommer att anldggas pa Vinter-
gatans vastra sida ner mot Kalinean for att fa en mer
ordnad hantering av vattnet.

Fororeningsbegrakningar av forslaget till dagvatten-
hantering har genomforts i samband med genomford
utredning av Rambdll. Berakningarna visar att samtli-
ga dmnen forutom kadmium renas ner till nivder som
motsvarar befintlig situation eller lagre. Férorenings-
mangden for kadmium ligger efter rening 1% over
befintlig niva, vilket bedoms vara inom felmarginalen
for berakningsverktyget. Reningseffekten fran trans-
portdikena langs med gatorna har inte inkluderats i
berakningarna.

Enligt utredningen bedéms MKN for recipienten inte
paverkas negativt av planforslaget i och med tillamp-
ningen av féreslagna dagvattenatgarder.

Halsa och sakerhet

Buller

En mindre andel biltrafik till och fran de nya bostader-
na tillkommer. Det trafikbuller som forvantas genere-
ras av planforslaget bedoms vara forsumbart.

Fororenad mark

Marken ar idag fororenad. | samband med att omra-
det bebyggs kommer marken att behdva saneras. Folj-
aktligen leder det till att forslaget har positiv inverkan
pa fororeningssituationen inom planomradet.

Radon

Hela Burlovs kommun har normalriskmark for radon
vilket innebar halter mellan 10 och 50 kbg/m3. Grund-
laggning ska utforas radonskyddat.
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Natur- och kulturmiljo

Naturmiljo och biologisk mangfald
Planomradet utgors av en parkeringsplats och évergiv-
na tennisbanor utan naturvarden. Runt férlangningen
av Strandgatan har marken under en langre tid statt
obebyggd vilket gjort att en hel del vaxtlighet borjat
etablera sig. Markens upplevs slyig men har genom
att vara bevaxt nagon form av naturvarde. Forslaget
beddms foljaktligen inte ge nagra direkta negativa
konsekvenser pa naturmiljé och biologisk mangfald.

Kulturmiljo

| planférlaget finns utformningsbestammelser som
syftar till att bebyggelsen ska harmonisera med omgi-
vande byggnader som finns i bevarandeplan. Detta ar
en del av gamla Arloévs centrum. Avsikten ar att bygga
vidare pa den kulturhistoriskt intressanta miljén med
nya bostader istallet fér som foreslagits i tidigare gal-
lande plan, industri. Planforslaget bedéms darfor inte
medfora negativa konsekvenser pa kulturmiljon.

| j'ﬁ.,-g‘-mr__u bver nri:r.: ” NS 5k "* X kK T ;: 5
Flygfoto som visar historisk bild (1950-tal) av Vinterga-
tan med Pilevallen i bakgrunden. Bild: Kommunarkivet

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar inom planomradet.
Under mark dolda fornlamningar ar skyddade enligt
Kulturmiljélagen (SFS 1988:950). Om det patraffas
fornldamningar i samband med markarbeten ska arbe-
tet omedelbart avbrytas och lansstyrelsen underréttas.
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Sociala konsekvenser

Befolkning och service (kommunal och

kommersiell)

Planforslaget mojliggor for mindre andel centrum-
verksamheter som kan innehalla service i alla de slag.
Men huvuddelen av bebyggelsen ska vara bostader.

| omradets ndarmsta omgivning saknas forskola. Vid
fortsatt utveckling av omgivande omrade ar det viktigt
att utreda behovet av en sadan.

Trygghet

Omradet har ibland beskrivits som otryggt. Det bestar
idag till stor del av en mer eller mindre 6de parkering
och 6vergivna tennisbanor. Den nya bebyggelsen
kommer gora att ménniskor i storre utstrackning ror
sig i omradet. Entréer och fonster ska vara vanda mot
omgivande gator for att bebyggelsen ska bidra till ett
mer levande gaturum.

Infart till férléngningen av Strandgatan fran Vinterga-
tan mot sydvdst. Bild: Jaenecke Arkitekter AB

Barnperspektivet

Foreslagen bostadsbebyggelse har gardar som ska
moijliggora for utevistelse och lek i nara anslutning

till bostaden. Narmsta lekplats finns ca 150 meters
promenad fran planomradet langs Fiskaregatan. Ett
overgangsstalle dver Vintergatan kan forbattra atkom-
sten fran planomradet till lekplatsen.

Gang- och cykelvag kan byggas ut langs Vintergatan
for att forbattra mojligheten att rora sig tryggt till Tag-

arpskolan eller Arlovs centrum.

| fortsatt utveckling av omgivande omrade blir det vik-
tigt att undersdka majligheten att skapa gronytor.

17




Planbeskrivning — Detaljplan for Arlév 17:3 m.fl., Pilevallen DP 267
KS/2017:46

Planbestammelser

De planbestammelserna som finns pa plankartan aterges nedan tillsammans med forklaringar av vad de innebar
samt motivering.

Anvandning av mark och vatten
Allmédnna platser
GATA, Gata (4 kap. 5 § 2 PBL)
Gdller Vintergatan och férldngningen av Standgatan. Gatorna inom
planomradet dr i forsta hand bostadsgator men dessa ska ocksa fungera
uppsamlande foér trafik som ska vidare frén omrddet.

GATA, Lokalgata (4 kap. 5 § 2 PBL)
Gdller gata inom befintliga Pilevallen och dess férldngning mot séder samt
gata i norr mellan befintliga Pilevallen och nya Sédra Pilevallen. Gatorna dr i
forst hand avsedda fér trafik som har sitt mdl vid gatan. Gatan inom befintliga
Pilevallen méjliggor fér allmén gdng- och cykeltrafik mellan S6dra Pilevallen och
Hamngatan.

GC-VAG Gang- och cykelvag (4 kap. 5 § 2 PBL)
Gdller mellan gata inom befintliga Pilevallen och dess férldngning mot séder.
Avsedd for allmdn gdng- och cykeltrafik mellan Sédra Pilevallen och Hamngatan.
Motverkar genomfart av biltrafik.

PARK Park (4 kap. 5 § 2 PBL)
Gdller ytan sydvdst om korsningen Vintergatan/Strandgatan. Ytan dr avsedd
fér en dagvatten/skyfallsdamm som ska kantas av exempelvis bdnkar, tréd och
buskar fér att fa ett rekreationsvdérde.

Kvartersmark
BC, Bostdder, centrumverksamhet, minst 80 % av bebyggelsens byggnadsarea ska

vara bostader. (4 kap. 5 § 3 och 11 § 2 PBL)
Gdller all kvartersmark inom planomrddet. Avsedd fér bostadsbebyggelse till
stérsta del, med undantag fér komplementbyggnader och parkering i norr och
parkering i vdster och séder. Bostadsbebyggelsen ska kunna kompletteras med
en mindre del centrumverksamheter, till exempel kontor, kvartersbutik, frisér
eller liknade.

Utformning av allman platsmark

+0,0 Foreskriven hojd over nollplanet (4 kap. 10 § PBL)
Bestdmmelser om féreskriven markhéjd pa allmdn plats finns ldngs den
befintliga Strandgatan, samt nya kommunala gator i planomrddets norra och
vdstra delar. Avsikten dr att marken ska ges en lutning sé att ytvatten leds i
riktning mot Kalinendn. Bestémmelsen dr en del i att sdkerstdlla att vatten
fran planomrddet inte kommer 6ka 6versvémningsrisken for kringliggande
befintlig bebyggelse. Angivha markhéjder utgar fran framtagen dagvatten- och
skyfallsutredning.
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Fordréjningsdamm ska finnas (4 kap. 5 § 2, 10 § PBL)

Bestdmmelsen anger yta inom vilken dagvatten/skyfallsdamm ska finnas. Dammen
har en éversvémningsreducerande och férdréjande funktion, samt bidrar till
biologisk mangfald.

Utformning kvartersmark
Bebyggandets omfattning

Storsta byggnadsarea i kvadratmeter inom anviandningsomradet (4 kap. 11§ 1

PBL)
Gdller i nytt kvarter inom de nya gatorna och i éstra delen séder om
férldngningen av Strandgatan (omrdden avsedda fér bostadsbebyggelse).
Regleras for att anpassa den nya bebyggelsen till omrddets befinliga
férhdllanden och karaktdr. Ska dven méjliggéra for en bra avvdgning mellan
gdrd och byggnad.

Byggnad far inte uppforas (4 kap. 11 § 1 PBL)
Gdller ldngst i véister, i 6stra delen séder om férldngningen av Strandgata och
genom det nya kvarteret. | viister ér marken avsedd fér parkering, i syddst for
dagvattenhantering och parkering. Genom det nya kvareret ér marken avsedd
for lokal gata till anslutande bostdder. Ska méjliggdra for tillgénglighet till
bostdderna och avfallshantering.

Endast komplementbyggnader till en maximal nockhé6jd pa 4 meter far uppforas
(4 kap. 11 § 1 PBL)
Gdller i anslutning till befintliga Pilevallen i norr. Marken ér avsedd fér
komplementbyggnader och parkering.

Placering, utformning och utférande

Lagsta niva for fardigt golv pa huvudbyggnad &ar +3.0 meter 6ver nollplanet, giller
ej teknikutrymmen. Killare far ej uppforas (4 kap. 16 § 1 PBL)
Gdller hela detaljplanen. Héjd paé firdigt golv regleras fér att motverka
6versvdmning av bostdderna. Kéllare ér av samma anledning oldmplig i
omrddet.

Fasadmaterial for huvudbyggnad ska till minst 75% utgoras av tegel (4 kap. 16 §1
PBL)
Gdller hela detaljplanen. Syftet dr att bibehdlla bebyggelsens lokala
karaktéirsdrag. Med huvudbyggnad avses bostadsbyggnader. Bestimmelsen
anger procenttal fér att medge viss flexibilitet i val av utformning.

Entréer ska finnas mot gata i 6ster med anvéndningen GATA; (4 kap. 16 § 1 PBL)
Gdller éstra delen av det nya kvarteret. Syftet med att ha entréer mot gatan dr
att bidra till att befolka gatan och dédrigenom 6ka tryggheten i omrddet.

Entréer ska finnas mot gata i vister med anvéndningen GATA, (4 kap. 16 § 1 PBL)
Gdller véstra delen av det nya kvarteret och sydvdst om férléingningen av
Strandgatan. Syftet med att ha entréer mot gatan dr att bidra till att befolka
gatan och ddrigenom 6ka tryggheten i omrddet.
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Huvudbyggnad ska placeras med langsida mot gata i 6ster med anvandningen
GATA1 (4 kap. 16 § 1 PBL)
Gdller 6stra delen av det nya kvarteret. Med huvudbyggnad avses
bostadsbyggnader. Syftet med att placera bebyggelse med langsida mot gatan
dr att skapa ett sammanhdllet gaturum. Bebyggelsen ska vdnda sin framsida
mot gatan.

Huvudbyggnad ska placeras med langsida mot gata i viaster med anvindningen
GATA; (4 kap. 16 § 1 PBL)
Gdller véstra delen av det nya kvarteret och sydvdst om férléngningen av
Strandgatan. Med huvudbyggnad avses bostadsbyggnader. Syftet med att
placera bebyggelse med Idngsida mot gatan dr att skapa ett sammanhdallet
gaturum. Bebyggelsen ska vidnda sin framsida mot gatan.

Hoégsta byggnadshojd for huvudbyggnad i meter (4 kap. 16 § 1 PBL)
Gdller storsta delen av bostadsbebyggelsen. Norra delen av det nya kvarteret
har en ldgre héjd (2-3 vaningar) som en anpassning till smdhusbebyggelsen i
Pilevallen. Den sédra delen av det nya kvarteret kan bli hégre (3-4 vaningar).
Dessa byggrdtter omfattas av bestimmelser om sadeltak.

Hoégsta nockhéjd for huvudbyggnad i meter (4 kap. 16 § 1 PBL)
Gdller bostadsbebyggelsen i omrddets sydvdstra del, utan bestimmelse
om sadeltak. Byggrdtten som omfattas av nockhéjd kan uppféras till max 6
vdningar.

Huvudbyggnad ska i huvudsak ha sadeltak med takvinkel mellan 27-45 grader (4
kap. 16 & 1 PBL)
Gdller storsta delen av bostadsbebyggelsen. Bestimmelsen medger ett spann
som takvinkeln ska rymmas inom. Med huvudbyggnad avses bostadsbyggnader.
Ny bebyggelse med sadeltak hamonierar med den befintliga som delvis ¢r
riksintresse fér kulturmilion. Bestdmmelsen anger “i huvudsak” fér att medge
viss flexibilitet i val av utformning.

Om huvudbyggnad uppférs med nockhdjd 6ver +18 meter ska Gversta vaning vara
max 50% av byggnadsarean och still storsta del utgéras av gemensamhetslokal.
Denna vaning far anldggas utéver angiven nockhdjd till en maximal héjd om
5 meter och en ldgsta héjd om 3 meter med takvinkel mellan 5 - 15 grader.
Vaningen ska vara indragen minst 2 meter fran fasadliv. (4 kap. 16 § 1 PBL)
Gdller bostadsbebyggelsen i omrddets sydvdstra del. Om byggnaden utférs med
en nockhéjd 6ver +18 m.é.h (ca 5 vaningar) aktualiseras denna bestimmelse.

Om huvudbyggnad uppférs med nockhojd 6ver +18 meter ska takterrass om

minst 75 m2 for utomhusvistelse anordnas pa huvudbyggnad. (4 kap. 16 § 1 PBL)
Gdller bostadsbebyggelsen i omrddets sydvdstra del, utan bestimmelse om
sadeltak. Gdller bostadsbebyggelsen i omrddets sydvdstra del. Om byggnaden
utférs med en nockhéjd éver +18 m.6.h (ca 5 vaningar) aktualiseras denna
bestdmmelse. Takterrassen ska anordnas i anslutning till gemensamhetslokalen
som ryms under bestdimmelse f.
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Markens anordnande och vegetation

Minst 50% av ytan ska vara genomslapplig (4 kap. 10 §, 12 § 1 PBL)
Gdller hela den sammanlagda kvartersmarken inom detaljplanen. Aven
byggnader innefattas i ytan som utgér berékningsgrund for bestimmelsen.

dike Dike ska finnas (4 kap. 10 §,12§ 1, 16 § 1 PBL)
Inom egenskapsomrdaden med angiven bestimmelse ska dike finnas. Syftet dr
att fanga upp dagvatten och skyfallsvatten for att skapa en ordnad struktur av
rinnvdgar.

+0,0 Foreskriven hojd 6ver nollplanet (4 kap. 10 § PBL)
Bestdmmelser om féreskriven markhéjd pa kvartersmark finns pa de tilltdnkta
bostadsgdrdarna, samt kvartersgata. Syftet dr skapa férdrjningsytor fér
dagvatten och skyfalls, samt att marken ska ges en lutning sd att ytvatten leds
i riktning mot Kalinendn. Bestimmelsen dr en del i att sdkerstdlla att vatten
fran planomrddet inte kommer 6ka 6versvimningsrisken for kringliggande
befintlig bebyggelse. Angivna markhéjder utgdr fran framtagen dagvatten- och
skyfallsutredning.

Administrativa bestammelser
Markreservat for allmannyttiga ledningar
u Marken ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar (4 kap. 6 §
PBL)
Gdller inom angivet omrdde i planomrddets norra del. Syftet dr att skydda
dagvattenledning som ligger inom u-omradet.

Genomférandetid

Genomférandetiden &r 5 ar fran det datum planen vunnit laga kraft (4 kap. 21 § PBL)
Fére genomférandetidens utgang far mot berérda fastighetségares bestridande
detaljplanen éndras eller upphévas endast om det dr nédvéndigt pa grund
av nya férhdllanden av stor allmdn vikt, vilka inte kunnat férutses vid
planldggningen. Efter genomférandetidens utgdng far planen éndras eller
upphdvas utan att rdttigheter som uppkommit genom planen beaktas (4 kap. 39
§ PBL). Tiden dr avvdgd i férhdllande till detaljplanens bebyggelseférslag.

Villkor for lov eller startbesked

Startbesked for andrad markanvandning far inte ges forran markens lamplighet

har sdkerstillts genom att markféroreningar ar avhjalpta. (4 kap. 14§ 4 PBL)
Gdller hela planomrddet. Syftet dr att sékerstdlla att markféroreningar tas bort
innan nybyggnation pabérjas.

Marklov kravs for atgarder som kan forsamra markens genomslapplighet. (4 kap.
15 § PBL)
Gdller inom kvartersmark. Bestéimmelsen syftar till att sdkerstdlla
planbestémmelsen om att minst 50% av ytan ska vara genomslépplig.
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Medverkande

Planarbetet har utforts av tillvaxtavdelningen genom
planarkitekt Mikael Larsson pa uppdrag av kommun-
styrelsens planutskott. | arbetet har daven Erik Karlsson
samt tjanstepersoner fran miljo- och bygglovsav-
delningen och kommunteknik deltagit. Underlag for
bebyggelsen har tagits fram av Jaenecke arkitekter pa
uppdrag av Burldvs Bostader AB.

Elin Tangermyr Mikael Larsson
Tillvaxtchef Planhandlaggare



%‘-\*#

\/

Burlovs kommun



