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PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen for Sarslovs tradgardar ar att mojliggdra ny smahusbebyggelse i Sarslov by.

Planforslaget omfattar en utbyggnad av tolv fristdende enbostadshus — av typen 1,5-planshus — som

ska uppforas enligt skansk byggnadstradition och med sarskild hansyn till Sarslov bys kulturmiljo.

Figur 3. Visualiseringen visar en vision av hur den framtida utvecklingen av Sérslévs trddgdrdar kan komma att ske i
enlighet med detaljplanen.

Visionen for Sarslovs tradgardar ar att omradet ska utvecklas till att bli en hogkvalitativ boendemiljo
som tydligt passar in i Sarslov by, vilket innebar att sarskild omtanke ska ges omradets kulturhistoria
och dess grona varden. Planen maijliggor fyra gatuhus langs Sarslovs byavag, samt tva grupper — med
fyra smahus var — i gardsliknande-struktur inom omradet. Avsikten med gatuhusen ar att dessa ska
upplevas som en naturlig del av den existerande bymiljon, medan grupperna av smahus ar tankta att
anspela pa de klassiska skanska gardarna som historiskt sett praglat Sarslévs by, med gardar som kan
nyttjas gemensamt av de boende. Omradet avses bli en lugn, gron och vacker plats med varde for

saval Sarslovs invanare som resten av kommunens invanare och besokare.
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BESKRIVNING AV DETALJPLAN

PLANFORSLAGET | KORTHET

Detaljplanen for Sarslovs tradgardar avser att mojliggora tolv nya smahus pa en fastighet som tidigare
nyttjats som handelstradgard. Strukturen pa det nya bostadsomradet utgors av fyra gatuhus (langs
Sarslovs byavag) och atta smahus uppdelade i tva gardsliknande strukturer. Den nya bebyggelsen ska
utféras med hansyn till byns karaktar och det riksintresse for kulturmiljovard som planomradet faller
inom. Planen avser att langsiktigt skapa en lummig och vacker miljo. Kortsiktigt innebar utbyggnad
enligt ny detaljplan att gronska (identifierad som sly) inom planomradet rivs upp, utpekade trad med

sarskilda ekologiska varden ska dock bevaras i utbyggnaden.
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Figur 4. lllustrationsplan framtagen av Sweco AB
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KVARTERSMARK

Gestaltning
Gestaltningsfragan ar viktig for nybyggnationen inom Sarslovs tradgardar, detta eftersom

exploateringens lamplighet — utifran ett kulturmiljos perspektiv — ar beroende av nybyggnationens
formaga att bevara och aterspegla platsens kulturella och visuella karaktar. Bebyggelsen inom Séarslovs
tradgardar ska darfor gestaltas med hansyn till skansk byggnadstradition saval som Sarslov bys

specifika karaktar.

Byggnadernas form, materialitet och kulor ar alla viktiga delar i aterspeglandet av kulturmiljon.
Formen, som skapar en silhuett, ska vara igenkdnnbart “skansk”. Detta kan astadkommas med en
langsmal byggnadskropp och en byggnadshojd pa 1 eller 1% vaning. Viktigt for silhuetten ar att
byggnaden har ett sadeltak (ej valmat tak) med en lutning pa minst 38 grader, samt att detta tak har
ett maximalt tak- och gavelsprang pa 200 mm fran fasaden. Gesims under takfoten rekommenderas
eftersom detta aterfinns bland en stor del av Sarslovs bebyggelse. Fénsternas utformning ar aven
viktigt for att skapa den skanska karaktaren, dessa bor vara orienterade i staende format och helst
med en mittpost. Fonstren bor ha en fonsterbréstningshojd pa minst 600 mm fran marknivan.
Skorstenar och frontespis forekommer i stor utstrackning inom Sarslév och uppmuntras for
nybyggnation. Takkupor kan férekomma men bor vara sma i storlek och fonster pa en takkupa bor

likasaval vara mindre dn byggnadens 6vriga fonster.

Ny bebyggelse bor i val av tak- och fasadmaterial efterlikna den tydliga forankring i det skanska
landskapet som resten av Sarslévs by har. Fasader ska utforas i material som historisk sett varit
tillgangliga i Skane, vilket inkluderar stenmaterial som tegel och puts i kulérerna rétt, gult och vitt.
Roda tegeltak, svarta tegeltak eller svarta plattak ar karakteristiska for omradet och bor efterliknas.
Utbyggnaden av omradet ska dven ta hansyn till den variation som finns i Sarslov bys bebyggelse, med

en blandning av kuldrer och material tydligt representerat langs Sarslévs byavag.

Bebyggelse
Gatuhus

Planen majliggor byggandet av fyra ‘gatuhus’ langs Sarslovs byavag. Typologin ‘gatuhus’ har funnits i
Sarslov sedan innan omradets forsta 4go-méatning 1701 och de har tre tydliga egenskaper gemensamt
med varandra: husen ar gestaltade enligt skansk byggtradition, de star i lummiga tradgardar och har
alla en tydlig relation till vdgen. Nya gatuhus ska folja den utformning som beskrivits under rubriken
'Gestaltning’ ovanfor. Gatuhusen ska i sin placering efterlikna omradets kulturmiljé och de existerande
gatuhusen. Nya gatuhus ska darfor placeras minst 5 meter in fran Sarslévs byavag med husets

langsida, infart och entré orienterade mot vagen. Existerande gatuhus har generellt en lummig
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karaktar — med gronska planterad ut med fastighetsgransen — hoga plank och staket avrades darfor

och i stallet bor véxtlighet anvandas i forsta hand for att avgransa fastigheten.

Figur 5. Visualiseringen visar planens vision for gatuhus ldngs Sdrslévs byavdg.
Smahus i gardsmiljo
Planen mojliggor byggandet av atta smahus i tva gardsliknande strukturer om fyra hus var. Denna
typologi tar inspiration fran de skanska gardar som legat till grund for Sarslov by. Den nya strukturen ar
tankt att aterspegla gardarna genom att fyra smahus placeras i en u-form som ramar in en gemensam

gardsmiljo. Husen ska utformas i enlighet med de gestaltnings principer som beskrivits ovan.

Y

”W ’.

Figur 6. Visualiseringen visar planens vision fér smdhus i gardsmiljé.
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Trafik

Omradet trafik forsorjs fran vaster via Sarslovs byavag. Parkering for gatuhus sker pa egen tomt med
inmatning fran Sarslovs byavag, eftersom detta ar i linje med omradets kulturmiljé. Parkering for
smahus i gardsmiljo hanteras centralt inom omradet pa en gemensam parkeringsyta. Vagar saval som
parkeringsyta inom omradet ska anldggas med grus eller annat material med likvardig

vattengenomslapplighet och liknande karaktar sdsom stenmjol eller grasarmering.

Teknisk forsorjning
Anvandningsbestammelsen ”E; — Transformatorstation” anvands for planomradets sydvastra horn dar

en existerande natstation ar beldgen. Inom planomradet férekommer dven u-omraden vars syften ar
att sakerstalla att underjordiska ledningar forblir tillgangliga for underhall. Inom dessa u-omrade far

inga fasta byggnadsverk uppforas eller trad planteras.

AKTUELLT PLANOMRADE

Planomradet ligger i mitten av Sarslovs by, vars plats i kommunen framgar av kartan (figur 1).
Planomradet omfattar fastigheten Sarslov 1:7 som avgransas i vastlig riktning av Sarslovs byavag, i
nordlig riktning av garden Abrohall pa Sarslévs byavig 54, i 6stlig riktning av jordbruksmark (Sarslév
15:17, omrade 3) och i sydlig riktning av tva smahus (Sarslév 2:6 och 1:10). Planomradet uppgar i cirka

14 000 m? och ags idag av Fronthome AB.

Sarslov ar en av kommunens dldsta byar och omradet har med stor sannolikhet varit bebott sedan
stenaldern. Enligt kommunens “Kulturmiljoprogram for landsbygden, Sarslév och Djurslov” antyder
namnet ”Sarslov” att det under perioden ar 200 till 800 funnits gardar i omradet som 6verforts inom
familjer 6ver flera generationer. Utéver dessa gardar ar Sarslov kyrka central for byn, uppférd under
1200-talet och i begransad man dnnu i bruk idag. Den tidigaste dokumenterade d4gomatningen av
Sarslov (fran ar 1701) visar att planomradet tidigare ingatt som en del av byns allménning.
Planomradet 6vergick under 1800-talet till att nyttjas som jordbruksmark och mellan 1960/70-talet
och 90-talet fann fastigheten anvandning som handelstradgard. Marken har sedan handelstradgardens

nedlaggning forblivit inaktiv.

PLANFORFARANDE

Detaljplanen handlaggs med ett utokat forfarande. Avsikten ar att detaljplanen ska antas av

Kommunfullméktige i enlighet med 5 kap 27§ plan- och bygglagen.
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GENOMFORANDETID

Detaljplanen har en genomférandetid pa 10 ar (120 manader) fran det datum den far laga kraft. Denna
tidsperiod beddms vara en skalig tid for utbyggnad av planomradet. Fastighetsdgaren har inom

genomférandetiden ratt att efter ansdkan om bygglov fa bygga i enlighet med planen.

Efter genomforandetidens utgang far planen dndras eller upphavas utan att rattigheter som

uppkommit genom planen beaktas (4 kap. 40 § PBL).

ARENDEINFORMATION

Kommunens namn Staffanstorps kommun
Detaljplanens namn Detaljplan for Sarslovs tradgardar, Sarslov 1:7
Kommunens diarienummer 2025-SBN-1

Hanvisning till beslutsprotokoll | Stadsbyggnadsnamnden 2025-01-30 § 4

Datum detaljplan paborjad 2023-12-07
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERING

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark, gL 4 kaps s 3p

Friliggande enbostadshus

Syftet med bestammelsen &r att ansvarsfullt gynna bostadsbyggande inom ett omrade med hoga
kulturvarden. Omrade med anvandningen ”B; — Friliggande enbostadshus” far anvandas for
etableringen av smahus, komplementbyggnader, lokalgator, parkering och gemensamma saval som

enskilda gardsytor.

Tekniska anldggningar

Mark med anvandningen “Tekniska anldggningar” ska anvandas for anldaggningar som mojliggor teknisk

forsorjning inom och omkring planomradet, exempelvis transformatorstation eller kabelskap.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Begransning av markens utnyttjande, rai 4 kap 11§ 1p

Marken far inte férses med byggnad

Syftet med prickmark ar att halla markomraden av intresse fér planomradets funktion tillgangligt och
att skapa en buffert mellan byggnader och vag. Pa prickad mark far inga byggnadsverk eller

anlaggningar uppforas.

Marken far endast forses med bygglovsbefriade komplementbyggnader
*+ + 4 och bygglovsbefriade anldggningar

Inom omrade med korsmark far bygglovsbefriade anldaggningar och bygglovsbefriade
komplementbyggnader uppforas. Plank och mur far anlaggas mellan bostads-fastigheter men dessa far
inte uppféras mot mark med egenskapsbestammelsen ”g; — gemensamhetsanldaggning”, forutom i fall

dar bestammelsen sammanfaller med “n; — parkering”.

Hojd pa byggnadsverk, psi 4 kap. 115 1p

h18 — hdgsta nockhéjd dr angivet virde i meter
Hogsta tillatna nockhojd pa byggnadsverk ar 8 meter. Syftet ar att mojliggora byggandet av 1,5 plans

smahus med sadeltak.
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Markreservat for allmannyttiga andamal, psL 4 kap. 65

u1— Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar
Mark ska hallas tillgédngligt for eventuellt underhall av underjordiska ledningar. Inga fasta

byggnadsverk eller storre trad far anlaggas inom omradet.

Utnyttjande grad, pet 4 kap. 115 1p

e1160,0 — Stérsta byggnadsarea dr angivet véirde i m? per fastighet
Syftet med bestdammelsen ar att begrdansa huvudbyggnaders utbredning och sdkerstalla att

byggnaderna passar in i kulturmiljon.

Fastighetsstorlek, pai 4 kap. 185

d1300 — Minsta fastighetsstorleken ér angivet vérde i m?

Minsta fastighetsstorleken inom egenskapsomradet dr 300 kvadratmeter.

d> 300 — Stérsta fastighetsstorleken ér angivet véirde i m?

Storsta fastighetsstorleken inom egenskapsomradet &r 300 kvadratmeter.

d3 260 — Stérsta fastighetsstorleken dr angivet véirde i m?

Storsta fastighetsstorleken inom egenskapsomradet &r 260 kvadratmeter.

d4 240 — Minsta fastighetsstorleken dr angivet virde i m?

Minsta fastighetsstorleken inom egenskapsomradet ar 240 kvadratmeter.

ds 740 — Stérsta fastighetsstorleken dr angivet vérde i m?

Storsta fastighetsstorleken inom egenskapsomradet &r 740 kvadratmeter.

Markens anordnande och vegetation, psi 4 kap. 10, 1355

ni — Parkering

Mark ska reserveras for samlad parkering for boende.

Markreservat for gemensamhetsanldaggningar, paL 4 kap. 185

g1 — Markreservat fér gemensamhetsanlédggning
Mark ska nyttjas som gemensamhetsanlaggning i syfte om att skapa kommunikationsleder in i

omradet, mojliggora parkering och dagvattendamm.
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Utformning, psL 4 kap. 16 § 1p

f1—Byggnad ska utformas med sadeltak med vinkeln 38 - 50 grader. Taksprdng ska
ha ett maximalt 6verhéng pd 0,2 meter frén fasad. Taket ska uppféras i rott tegel,
svart tegel eller svart plat

Syftet med bestammelsen &r att sdkerstalla att nybyggnationer far ett utseende som passar Sarslov bys
kulturmiljo och den skanska byggnadstraditionen. Kravet pa sadeltak och ett kort taksprang &r menat
att skapa en silhuett med ett tydligt skanskt utseende. Likasa ska huvudbyggnadens tak uppféras i

material och kulér med en anknytning till Sarslovs identitet, alltsa tegelpannor eller plat.

f>—Huvudbyggnads fasad ska uppféras i tegel- eller putsmaterial. Vid anvdndning
av tegel ska materialet foretrddesvis vara av réda eller gula kulérer, vid anvédndning
av puts ska materialet foretrédesvis vara av gula eller vita kulérer

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstalla att nybyggnationer far ett utseende som passar Sarslov bys
kulturmiljo och den skanska byggnadstraditionen. Material och kulor ska ha en tydlig koppling till det
skanska landskapet och aterspegla de fasadmaterial som férekommer inom Sarslov: tegel och puts i

réd, gul och vit kulér.

f3—Huvudbyggnader berérda av denna bestdmmelse ska visa pda en variation av
tak- och fasadmaterial sinsemellan. Huvudbyggnaderna ska uppféras i minst tre
olika fasadkulérer och med tvd olika takmaterial representerade sinsemellan

Syftet med bestammelsen ar att bevara karaktaren pa kulturmiljon, en karaktar som innefattar en
variation mellan byggnadernas kulérer samt tak- och fasadmaterial. Huvudbyggnader pa fastigheterna
langs Sarslov byavag ska uppféras med material och kulérer som tydligt skiljer dessa at. Minst tre olika
fasadkul6rer och tva olika takmaterial ska aterfinnas bland de berérda byggnaderna, sarskild hansyn

ska tas sa att byggnader med identiskt fasadkulor inom planomradet inte placeras intill varandra.

fa—Huvudbyggnad ska uppforas med en rektanguldr byggnadsarea. Ration mellan
byggnadens Idngsta sida ska vara minst 3:2 av byggnadens kortsida. Byggnadens
ldngsta sida och dess huvudentré ska vdandas mot Sérslovs byavdg

Syftet med bestammelsen ar bebyggelsen ska aterspegla byns existerande karaktar. Huvudbyggnaden
ska darfor ha en rektangular form med en langsta sida som dr minst 1,5 ganger sa lang som kortsidan.

Byggnader ska placeras med sin langsta sida och entré i en riktning mot vagen.

fs —Huvudbyggnad ska uppféras med en rektangulédr byggnadsarea. Ration mellan
byggnadens Iéngsta sida ska vara minst 3:2 av byggnadens kortsida. Byggnaden ska
uppféras med sin ldngsta sida och huvudentré riktad mot ndrmaste omrdde med
bestimmelse “g1 — Markreservat fér gemensamhetsanldggning”

Huvudbyggnaden ska ha en rektanguldr form med en ldngsta sida som ér minst 1,5 ganger sa Idng som

kortsidan. Huvudbyggnaden ska placeras med sin ldngsta sida och huvudentré riktad mot ndrmaste

-

L)
WA Fed R B of
0 o oo| opjoo (00O
oo _Jopol poja o] pof 010000 ’n L
=4




2025-SBN-1 / 2025-02-07

omrdde med bestdmmelsen “g; — markreservat fér gemensamhetsanléggning”. Syftet med
bestémmelsen dr att stéirka byggnadernas koppling till kulturmiljén, detta genom att orientera

byggnadernas Idngsidor och entréer in mot ett gemensamt omrdde med gadrds liknande karaktdir.

fs —Huvudbyggnaders fénster ska utféras i stGende format med en fonsterbréstning
pd 0,6 meter. Takkupor ska uppféras med sadeltak. Takkuporna pd en sida av
byggnaden far sammanlagt maximalt uppta en bredd motsvarande 1/3 av samma
byggnads sida

Syftet med denna bestdammelse ar att sakerstalla att huvudbyggnader far ett patagligt skanskt
utseende som passar med Sarslovs kulturmiljo. Fonster pa bottenplan ska utforas i staende format
med en fonsterbrostning pa minst 0,6 meter fran markens medelniva. Huvudbyggnad far uppforas
med takkupor, dessa ska uppforas med sadeltak. Takkuporna far pa vardera sida av sadeltaket

sammanlagt maximalt uppta en tredjedel av den byggnadens sida.

Villkor for startbesked, paL 4 kap. 14 5 4p

a; — Startbesked fdr inte ges fér byggnader forrdn dagvattendamm har kommit till
stand

En dagvattendamm eller likvardig dagvattenldsning ska ha vidtagits innan startbesked ges. Detta for
att sakerstalla att tillkommande volymer dagvatten — som ett resultat av markens exploatering —

hanteras inom planomradet.

a> — Startbesked fdr inte ges for byggnader férrdn sanering av mark kommit till
stand

Sanering av pavisade markféroreningar ska redovisas innan startbesked ges.

as — Startbesked far inte ges fér byggnader forrdn atgdrder for att sdkerstdlla
markens bestdndighet mot sdttningar har kommit till sténd.

Syftet med denna bestdmmelse ar att nybyggnationer inte drabbas av sakerhetsrisker relaterade till
ostabil mark eller sattningar. Innan nybyggnation ska markens lamplighet avseendes stabilitet och

sakerhet pavisas.

a4 — Startbesked fdr inte ges forrin Gtgdrder som férebygger oldgenheter fran
omgivningsbuller har vidtagits

Syftet med denna bestammelse ar att sakerstalla att uteplatser som anordnas i anslutning till bostad
inte overskrider kanda riktvarden. Bulleratgard sasom bullerplank eller annat bullerskydd ska anordnas

sa att uteplats haller sig inom 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva.
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Andrad lovplikt, psL 4 kap. 125 1p

as — Marklov krévs éven for féllning av trdd. Tréd far endast féllas om det dr sjukt
eller utgor en sdkerhetsrisk

Syftet med denna bestammelse &r att bevara trad som beddéms utgora sarskilt vardefulla inslag i den
bebyggda miljon. Trad far endast fallas om det pavisas vara sjukt eller utgor en sdkerhetsrisk for

personer eller egendom.

Utférande, PBL4 kap. 16 § 1p

b: — Mark nyttjad som vidgomréde ska utféras i grus eller annat material med en
avrinningskoefficient som dr lika med eller mindre én 0,5

Syftet med denna bestammelse &r att vagbana som anordnas inom egenskapsomradet ska utformas
med ett material som anses passa kulturmiljon (exempelvis grus, stenmjol eller grasarmering) och som

bidrar till omradets dagvattenfordréjning.
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GENOMFORANDEFRAGOR

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsindelningsbestammelser
| detaljplanen finns egenskapsbestammelser som reglerar blivande fastigheters storlek, i minsta

respektive storsta storlek, i mening att reglera antalet tomter och deras generella indelning. Syftet
med egenskapsbestammelserna ar att genom reglering av fastigheters storlek sakerstélla antalet

blivande tomter inom planomradet.

Berorda fastigheter
Berord fastighet for detaljplanen ar Sarslov 1:7, dar Fronthome AB ar lagfaren agare.

Forandrad fastighetsindelning
For den utlagda kvartersmarken inom planomradet kan lampliga registerfastigheter avstyckas fran

fastigheten Sarslov 1:7. Forslag pa lamplig fastighetsindelning for Sarslov 1:7 redovisas i figur 7 nedan.
Vid avstyckning av Sarslov 1:7 till mindre registerfastigheter kan E-omradet for transformatorstation

forbli del av Sarslov 1:7, dar rattighet till natledningar kan sakerstdllas genom avtal eller ledningsratt.

Exploatoren ansdker och svarar for fastighetsbildningskostnader som ar hanfoérliga till indelning av
fastigheten i tomter, gemensamhetsanlaggningar samt for bildande av servitut, ledningsratter med

mera. Ansdkan om fastighetsbildning ska géras hos Lantmaéteriet.

Den del av Sarslov 1:7 som utgor del av Sarslovs byavag, och som inte utgor del av planomradet, kan
vid framtida fastighetsreglering forbli del av Sarslov 1:7. Sarslévs byavag tillhér genom vagratt
Trafikverkets vdgomrade, vilket innebar att den del av Sarslovs 1:7 som ar beldgen inom viagomradet

redan tagits i ansprak for vaganordning.
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SARSLOV

1517

Figur 7. lllustrationen visar omrdde ldmpat fér gemensamhetsanldggning — markerat i réd skrafferat omrdade — samt
férslag pad fastighetsindelning mellan bostdder markerat i streckad linje.

Rattigheter
Gemensamhetsanlaggning

Mark reserveras i plankartan for att skapa gemensamhetsanlaggning pa kvartersmark inom
planomradet avseende vag, parkering och dagvattendamm. Nyuppférande av gemensamhets-
anlaggningar beslutas av Lantmateriet och bildas genom lantmateriforrattning. For att
gemensamhetsanlaggningar ska nyuppforas ska dess andamal vara av stadigvarande betydelse, vilket
innebér att de ska tillgodose ett langvarigt behov. Gemensamhetsanlaggningar pa kvartersmark ska
forvaltas av en for andamalet upprattad samfallighetsforening. En samfallighetsforening foreslas
skapas for gemensam dagvattenhantering och skotsel av damm, dar samtliga framtida fastigheter
inom planomradet bor inga. En gemensamhetsanlaggning avseende dagvattenhantering och skotsel av
dagvattendamm ar av stadigvarande betydelse for att hantera, férdréja och rena dagvatten av

kommande exploatering.

En gemensamhetsanlaggning foreslas skapas for gemensamt dgande och skotsel av vagar och samlade
parkeringsytor pa kvartersmark. Syftet med att reservera mark fér gemensamhetsanlaggningen ar for
att sakerstélla kommunikationsvagar till blivande fastigheter inom planomradet samt fér samlade
parkeringar. De fastigheter som bedoms ha nytta av vag och samlad parkering bor inga i

samfallighetsforeningen.
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Servitut och ledningsratt

Avtalsservitut ska upprattas mellan Staffanstorps kommun och blivande samfallighetsforening for

kommunala vatten- och avloppsledningar som ska foérldggas inom planomradet.

Inom planomradet har Staffanstorps Fibernat AB ledningsratt for fiberledningar intill Sarslovs byavag.

Vid bildande av nya registerfastigheter bor ledningsratten fortsatt galla inom berérda fastigheter.

Transformatorstation och natledningar kan sakerstallas genom upprattande av avtal eller genom

ansdkan om ledningsratt.

TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnad av kvartersmark
Exploat6ren ansvarar fér utbyggnaden av kvartersmark samt anlaggningar inom Exploateringsomradet

sa som gator, parkering och dagvattendamm.

Utbyggnad Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Befintliga vatten- och
spillvattenledningar finns i anslutning till planomradet. Nya VA-ledningar och servisledningar inom
planomradet maste byggas. Anslutningsavgift for vatten och avlopp erldggs av exploatéren enligt, vid

anslutningstillfallet, gallande VA-taxa. Anslutningsavgiften debiteras nar servisledningarna anlagts.

Tekniska atgarder
Dagvatten

Dagvatten fran planomradet ror sig idag norrut och leds mot dikningsforetaget Torrebergabacken-Sege
a fran 1891. Sweco har utfért en dagvattenutredning som pavisar att exploateringen okar utflédet av
dagvatten till dikningsféretaget och omgivningen. Exploatering enligt detaljplanen forutsatter dock
anlaggandet av en dagvattendamm i planomradets norra delen. Dammen beraknas — genom
fordrojning av dagvatten — bidra till bade reningen av och begransande av vattenutflode mot
dikningsforetaget. Enligt dagvattentutredningen beriknas det idag ske ett utflode pa cirka 56 I/s till
Sege & vid ett 20-ars regn. En dagvattendamm med férdréjningsvolymen 270 m3 berdknas minska
detta utflode till cirka 2 I/s. P4 sa satt blir utflédet vid kraftiga regn till recipienten Sege a betydligt

lagre an idag och genom fordrojning av dagvatten beddms inte heller féroreningsbilden forsamras.

Planomradet ligger inte inom kommunens verksamhetsomrade for dagvattenhantering.
Dagvattenhantering inom planomradet kommer ske inom utlagd kvartersmark och ha enskilt

huvudmannaskap. Dagvatten som uppkommer med anledning av kommande exploatering ska
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fordrojas och renas i en dagvattendamm for vilken mark reserveras for gemensamhetsanlaggning i
norra delen av planomradet. Ledningar och fordréjningsdamm ska dgas och skétas av en for

dndamalet upprattad samfallighetsforening.

Sydvattens vattenledningar

Sydvatten har en befintlig vattenledning inom planomradet som ar sakerstalld genom vattendom av
Mark- och miljddomstolen. Planférslaget innebér att ledningen kommer att korsas av gata. Over och i
anslutning till ledningen féreslas gemensam grényta samt tradgardsytor inom kvartersmark. For
ledningen galler ett skyddsomrade med 5 meter pa vardera sida fran ledningens mitt, vilket motsvarar
det u-omrade som finns utlagt inom kvartersmark i plankartan. Vid bildande av nya registerfastigheter

kommer rattigheten for vattenledningen fortsatt galla inom berdrda fastigheter.

Med anledning av den befintliga vattenledningen stalls sarskilda krav som maste tas hansyn till vid

utbyggnaden av omradet:

o Nar det blir aktuellt med mark-, bygg-, anlaggningsarbete eller likvardigt i ndrheten av Sydvattens
ledningar ska Sydvatten i god tid kontaktas for genomgang av genomférandet samt for
ledningsutsattning.

o Sydvatten skall ges mojlighet att narvara vid alla typer av arbeten intill ledningar.

o Schakt eller fyllning far ej forekomma ndrmare an 5 m fran ledningar och anldggningar utan att
Sydvatten meddelas och ger tillstand.

o Tunga transporter far ej ske over ledningar utan att Sydvatten godkanner skyddsatgarder.

o Fordon med stodben far ej placera stédbenen direkt ovanfor Sydvattens ledningar.

o Andrad markanvindning och byggnation éver ledningar maste godkénnas av Sydvatten.

o Vibrerande packningsutrustning far inte anvandas om inte Sydvatten godkant detta.

Geoteknik

En oversiktlig geoteknisk undersokning av planomradet har utférts av C3S, MUR — Markteknisk
undersékningsrapport Sdrslév 1:7, Staffanstorp 2024-04-08 samt PM Planeringsunderlag — Geoteknik
Sdrslév 1:7, Staffanstorp, 2024-04-08. Ytterligare undersokningar ska utforas for att faststalla de delar
inom planomradet med |6sa jord- och sandlager som kan vara nédvandiga att schakta bort och ersitta
med lampliga massor for att undvika framtida sattningar. Exploatoren ska utfora ytterligare

geotekniska undersokningar innan startbesked for byggnation far beviljas inom planomradet.

Arkeologi
Planomradet faller inom fornlamningsomradet 'Sarslév bytomt’ och enligt Riksantikvarieambetets

soktjanst Fornsok beskrivs omradet vara en mojlig fornlamning. Bytomten utgor en yta dar det
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misstanks ha statt ett antal gardar under flera hundra ar. Inga férundersékningar har utforts inom
planomradet. Efter att detaljplanen varit utstalld for samrad ska en forsta arkeologisk utredning (AU1)

paborjas.

Markmiljo

Markmiljéutredning har utférts inom planomradet av C3S, PM — Miljéteknisk markundersékning
Sdrslov 1:7, Staffanstorp 2024-04-22. Markundersékningen pavisade jordprover pa fororeningar ver
nivan for kdnslig markanvandning, framst identifierade i fyllnadsmassor inom planomradet. Sanering
ska ske innan startbesked far beviljas for byggnation inom planomradet. Exploatéren ansvarar fér och

bekostar sanering av mark inom planomradet.

Buller

Bullerutredning har utforts av Tyréns Sverige AB, Sdrslév 1:7 Staffanstorp, Trafikbullerutredning, 2024-
03-04. For ett fatal planerade byggnader uppfylls inte trafikbullerférordningens riktvarde for uteplats,
vilket innebar att bullerdampande atgarder kravs for uteplats i nordvéastra delen av planomradet.

Detaljplanen reglerar att startbesked inte far beviljas fér uteplats innan bulleratgard vidtagits.

Fiber
Det finns mojlighet att forlagga fiber inom planomradet. Staffanstorps fibernat AB har befintliga

ledningar inom Sarslov 1:7 langs Sarslovs byavag.

Uppvarmning

Det finns inga befintliga fjarrvarme- eller gasledningar i anslutning till planomradet. Varme upprattas

enskilt.

El

Staffanstorps energi AB har befintliga ledningar inom och i anslutning till planomradet och avser att
bygga ut elndtet inom planomradet. Det finns en befintlig natstation i den sydvastra delen av
planomradet. Den befintliga ndtstationen har inte kapacitet nog fér den nya bebyggelsen och darav
behover ny transformatorstation uppforas. Exploatéren ansvarar for inkommande av foranmalan till

Staffanstorps energi AB i god tid innan exploateringens start. For det omrade ny transformatorstation
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ska uppforas foreslas anvandningsbestammelsen Ej, vilket innebér att ingen bebyggelse forutom

transformatorstation far uppforas inom E-omradet.

Befintliga ledningar
Befintliga ledningar inom planomradet har reglerats som u-omrade i plankartan, vars syfte ar att
sakerstalla att ledningar forblir tillgdngliga for underhall. Inom u-omrade ska inga fasta byggnadsverk

uppforas eller trad planteras.

Skanova har befintliga ledningar i sydvastra delen av planomradet. Ledningarna ligger utan
ledningsratt eller avtal. Kostnaden for ledningsflytt bér darav bekostas av Skanova. Exploatdren ska i

god tid ta kontakt med Skanova foér eventuell ledningsflytt.

Exploatoren bor ansvara for och bekosta sddan omlaggning av befintliga ledningar inom kvartersmark
som kan komma att erfordras for exploateringsomradets utbyggnad. Arbetena ska samordnas med

berdrda ledningsagare.

Kallare och underjordiska garage

Spill- och dagvatten ska pumpas upp till anslutningspunkten i marknivan. Infartsramper till
kallargarage far inte anldggas under fardig golvniva. Exploatéren ska tillse att det inte kommer in
ytregnvatten i kdllare/underjordiska garage som kan orsaka 6versvamning alternativt pumpa upp det

dagvatten som rinner nedfér garagenedfarten.

Brand
Tillgangligheten for raddningstjansten samt brandvattenforsérjningen skall beaktas vid

detaljprojekteringen av bebyggelsen.

Parkering
Parkering for boende och besékande ska anordnas pa respektive fastighet eller i samlade

gemensamma parkeringsytor, i enlighet med géllande parkeringsnorm.

Avfall

Avfallshantering ska l6sas i enlighet med gallande avfallsforeskrifter.
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EKONOMISKA OCH ORGANISATORISKA FRAGOR

Planekonomi
Plankostnaden, dvs. kostnaden for detaljplanearbete och de utredningar inom planomradet som krévs

for framtagande av detaljplanen, t.ex. arkeologiska utredningar, markmiljo, dagvatten bekostas av
exploatdren. Foravtal avseende dessa kostnader dr tecknat mellan kommunen och exploatéren.

Arbetet med detaljplanen har foregatts av exploatérens begdran om planlaggning.

Exploateringsavtal
Exploatéren ansvarar for utbyggnaden pa kvartersmark och kostnaderna dartill. Exploateringsavtal ska

upprattas mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen antas.

Bygglovsavgifter
Bygglovsavgifter utgar enligt gallande taxa.

Tidplan
v

Forslag till Planférslag San:réd
plan upprattas Bearbetning

Detaljplanen férvantas kunna antas av stadsbyggnadsnamnden under varen 2026. Tidplanen ar

preliminar och kan férandras under arbetets gang.

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

Mark som i detaljplanen reserveras fér gemensamhetsanlaggning kommer prévas genom
anlaggningslagen av Lantmateriet. For bildande av gemensamhetsanlaggningar ska behovet vara av
stadigvarande betydelse for de fastigheter som ska inga i gemensamhetsanldaggningen.

Gemensamhetsanldaggningens dndamal ar att sakerstalla gator, parkering samt dagvattenhantering

inom planomradet.
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PLANERINGSUNDERLAG

Handlingar och planeringsunderlag av relevans for denna detaljplan finns lagrade i kommunens arkiv

och diariesystem. Samtliga handlingar gar att begéara ut via Staffanstorps kommuns medborgarkontor.

KOMMUNALA

Oversiktsplan
”Oversiktsplan 2020 — 2040, Staffanstorps kommun” antagen i kommunfullmiktige 2022-03-09 giller

planomrédet. Oversiktsplanen ar lagrad i kommunens arkiv och finns tillginglig pd kommunens

webbplats.

| 6versiktsplanen ingar planomradet i det stoérre landskapet som markerats fér produktion och
rekreation. Anvandning medfor att kommunen i grunden ska vara halla en restriktiv syn pa ny
bebyggelse i dessa omraden men dven att ny bebyggelse i enstaka fall dven kan provas, forutsatt att

denna levandegor landsbygden eller forstarker omradets kulturhistoriska varde.

Eftersom oversiktsplanen inte pekar ut nagot sarskilt intresse for bostadsutbyggnad i Sarslov anses
detaljplanen inte vara férenlig med 6versiktsplanen. Omradet ingick inte heller i kommunens antagna
"Planeringsstrategi 2024 — 2028”. Kommunstyrelsen gav trots denna bedémning ett positivt
planbesked till begdran om planbesked den 17 april 2023 (37§ 2023-KS-163). Eftersom planforslaget

inte beddéms vara forenlig med oversiktsplanen hanteras planeringen med ett uttkat forfarande.

Omradesbestammelser
1230-P97/66 — Omradesbestammelser for Sarslovs kyrkby med Djurslovs stationssamhalle.

Planomradet omfattas, vid planldggningens tillfdlle, av omradesbestammelser for Sarslév och Djurslov
som fick laga kraft 16 september 1997. Syftet med omradesbestammelserna ar att ny bebyggelse inte
ska forsamra omradets kulturmiljo eller gronstruktur, vilket kraver att ”stor restriktivitet bor tillampas
nar det galler nybyggnad”. Detta motiveras av Sarslovs historia som en av kommunens aldsta byar och
som en plats av sarskilt varde for kommunens arbete med bevarandet av kulturmiljéer.
Bestammelserna reglerar bland annat att utformningen av ny bebyggelse som ska anpassas till
befintlig bebyggelse, samt att byggnadernas placering ska goras med ett avstand pa 4 meter fran

granntomter och 6 meter fran samfalld vag.

Syftet med denna detaljplan stdmmer i hog grad 6verens med géllande omradesbestammelser. Den
punkt dar detaljplanen avviker fran gallande bestammelser &r i fragan om placering av bostad inom
fastighet. Planens smahus i gardsmiljo — som avser mojliggéra en bebyggelsestruktur med koppling till
de historiska skanska gardarna — tillater bebyggelse att placeras narmre granntomt eftersom detta

bed6ms skapa en mer trivsam bostadsmiljo med béttre koppling till omradet kulturhistoria.
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Grundkarta
Grundkarta tillhérande detaljplan for Sarslovs tradgardar. Sarslov 1:7 i Sarslov, Staffanstorps kommun

daterad 2024-11-13.

Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontoret diariesystem.

Ovriga styrande dokument
Trygghetsdirektivet

Staffanstorps kommun antog 2020-01-21 ett trygghetsdirektiv som all ny planering ska forhalla sig till.
Syftet med detta direktiv ar, bland annat, att den fysiska planeringen av Staffanstorps kommun

fortsatt ska arbeta med trygghetshdjande atgéarder.

Kommunen har arbetat med trygghetsfragorna integrerat med den fysiska planeringen i samband med
dversiktsplanen, Oversiktsplan 2020—-2040. Ett 6kat fokus pa trygghetsfrdgorna har arbetats in i
planprocessen och i utformningen av planomradet, med utgangspunkt i kinda principer ur ramverket

CPTED (brottsprevention genom design).

Handikappolitiskt program, Staffanstorps kommun, 2000-11-01
Ett program for tillganglighet har antagits av kommunen och detta ska tillampas vid utbyggnad av
orten. Tillganglighet till och inom de blivande bostaderna omfattas av Plan- och bygglagens

bestammelser om tillgdnglighet. Fragan bevakas i bygglovsforfarandet.

Det foreslagna planomradet ar relativt plant och ska bli tillgangligt for personer med
funktionsvariationer. Omradet foreslas anlaggas med grusvagar i stéllet for asfalterade vagar, detta
eftersom grusvagar ar mer riktigt for sidovagar utifran Sarslovs kulturmiljoprogram och riksintresset
for kulturmiljo. Grus kan jamfort med andra underlag — sasom asfalt — ha nagot samre framkomlighet
for personer i rullstol. Kulturmiljon anses dock i detta omrade vara av ett sarskilt stort intresse varfor

materiell materialens karaktar far vaga tyngre an framkomligheten.

Kulturmiljoprogram for landsbygden, Delomrade Sarslov-Djurslov-Lilla Djurslov, 2024-10-24

Sarslov, Djurslov och Lilla Djurslov ingar i ett pilotprojekt for Staffanstorps kommuns kommande
kulturmiljoprogram for landsbygden. Pilotprojektet ar vid detta tillfalle inte antaget utan ar ett
pagaende projekt som tas fram for kommunen av Fojab arkitekter AB. Syftet ar att fortydliga sarskilt
vardefulla karaktarsdrag och byggnader i omradena som ar viktiga for bevarandet av landsbygdens
kulturmiljo. | pilotprojektet fortydligas vilka egenskaper som ar viktiga for Sarslév by och

rekommendationer fér bevarandet av dessa vid nybyggnation presenteras.
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Programmet rekommenderar bland annat att ny bebyggelse bor gestaltas med inspiration fran
befintlig bebyggelse. Vilket foéresprakas ske i saval gestaltningen som placeringen av de nya
byggnaderna. Planomradets historiska roll som en grén allméanning lyfts daven i programmet, vilket ar
viktigt da byn anses ha en ”gron och luftig karaktar som bor varnas”. Programmet trycker dven pa att
de vaxtliga avgransningarna mot gatan och jordbruksmarken runt tomter ar “viktiga karaktdarsdrag att

ta fasta pa”.

Kulturmiljoprogrammets syn pa Sarslov har tillgodosetts i arbetet med detaljplanen. Den 6vergripande
strukturen for omradet anknyter till befintliga byggnadstypologier och egenskapsbestammelser for

gestaltning menar till att sakerstalla att respekt ges byns karaktar.

Parkeringsnorm, Staffanstorps kommun, 2024-06-13

Enligt Staffanstorps kommuns gallande parkeringsnorm ska omradet dimensioneras for tva
parkeringsplatser pa varje gatuhus tomt och en central parkeringsplats inom omradet med utrymme
for minst tolv parkeringsplatser. Vid eventuell uppdatering av parkeringsnormen ska denna nya p-

normen foljas under genomférandeskedet.
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UTREDNINGAR

VA-utredning

VA-utredning — Detaljplan Sarslév 1:7, Sweco AB, 2024-12-06

| Swecos rapport ” VA-utredning — Detaljplan Sarslov 1:7” framgar det att en utbyggnad av omradet —i
enlighet med exploatérens skiss — medfoér en minskning av omradets genomslapplighet, vilket
resulterar i ett 6kat utfléde av dagvatten till omgivande fastigheter och Sege a. Rapporten gor
beddmningen att mangden dagvatten som utflédar fran omradet riskerar att 6ka fran dagens 56 liter i
sekunden till ett framtida 163 liter i sekunden. Rapporten foreslar darfor, i syfte om att begrénsa
utflédet, att en dagvattendamm anldggs i omrédets norra del med férdréjningskapaciteten 268 m3.
Sweco gor vidare dven beddmningen att halten féroreningar i dagvattnet sannolikt kommer att 6ka i
samband med exploateringen. | rapporten visar dock Sweco att dagvattendammen dven kan antas
bidrar till att rena fororeningarna innan de slapps ut vidare till Sege a. Dagvattendammen bedéms
bidra till att utslappsvattnet orsakar en forsamrad fororeningsbild i Sege a. Utbyggnadsforslaget
beddms i 6vrigt kunna férses med dricksvatten och spillvattenhantering via kommunala ledningar i

naromradet.

Markmiljéutredning
Miljoteknisk markundersdkning, Sarslov 1:7, Staffanstorps kommun, C3S Miljoteknik AB, 2024-04-22

I C3S rapport "Miljoteknisks markundersokning, Sarsloév 1:7, Staffanstorps kommun” framgar det att
halter av fororeningar 6ver nivan fér "kanslig markanvandning” forekommer inom planomradet. De
fororeningarna som identifierats av jordprover har upptackts i fyllnadsmassor och markféroreningarna
antas darfor inte vara relaterade till platsens tidigare anvandning som handelstradgard. Spar av
bekdampningsmedel har identifierats i en av tre grundvattenror, specifikt har halter av terbutylazin-2-
hydroxy pa 0,13 mikrogram per liter har pavisats vilket uppgar i 'mycket stark paverkan’. C3S
miljoteknik gor bedomningen att detta “inte bor utgdra nagon risk vid framtida bostadsexploatering”
eftersom vattnet inte avses anvdandas som dricksvatten. Vidare gor de bedémningen att omraden med
pavisade halter av markférorening over riktvardet for kanslig markanvandning kan atgardas med
exempelvis schaktsanering. Bedémningen som gors ar darfor att fororeningarna inte utgor nagot

hinder for den fortsatta planlaggningen av omradet.

Geoteknik
PM Planeringsunderlag — Geoteknik, C3S Miljoteknik AB, 2024-04-08

| C3S rapport ”“PM Planeringsunderlag Geoteknik” presenteras planomradets geotekniska

forutsattningar. | utredningen framgar det att omradet ar plant och utan storre stabilitetsproblem som
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forhindrar planerad byggnation. Planomradet utgérs priméart av sand och lermoran men dven grus,
tegel och humusjord forekommer. Utredningen pavisar dven att organiska jordlager av torv
forekommer inom omradet. Utredningen gor beddémningen att omradet kan bebyggas men att marken
bor understkas med stérre noggrannhet under bygglovsskedet. Omradets geotekniska férutsattningar
beddms inte omajliggdra ny bebyggelse, men inom omradet finns platser dar l6sare lager sand och
organiska jordlager kan medféra problem med sattningar. Pa dessa platser bor massorna avlagsnas
och vid behov ersattas med lampliga massor innan grundldaggning med platta kan uppféras. Alternativt
kan andra grundlaggningsmetoder sasom plintgrundlaggning eller kompensationsgrundlaggning

anvandas.

Bullerutredning
Trafikbullerutredning, Tyréns AB, 2024-03-04

| Tyréns rapport “Trafikbullerutredning” framgar det att trafikbullerférordningens grundriktvarde — pa
en ekvivalent ljudniva under 60 dBA vid byggnads fasad — uppfylls for samtliga planerade bostader
inom planomradet. Riktvardet for uteplatser uppfylls dven for majoriteten av den planerade
bebyggelsen, men det forekommer byggnader i det nordvastra hérnet och mot mitten av omradet dar

detta inte ar fallet. Utredningen rekommenderar darfor att krav pa bullerddimpande atgarder etableras

innan uteplats tillats for dessa fastigheter.
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Figur 8. Urklipp ur bullerutredning. Byggnader som inte uppndr riktvdrde fér uteplatser framgdr med rédstreckad linje.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER

RIKSINTRESSEN

Kulturmiljovard, me 3 kap. 6
Planomradet ligger inom ett riksintresse for kulturmiljovard som galler omradet ”Gorslov - Bara -Torup

— Hyby”. Riksintressets syfte ar att bevara det skanska jordbrukslandskapet och sadant som antyder pa
landskapets framvéxt fran forhistorian och medeltiden till 1900-talet. Fragan om bevarandet av Sarslov

bys kulturmiljo och det storre landskapets kulturmiljo har darfér arbetats in i planarbetet.
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Figur 9. Riksintresse for kulturmiljévdrd “Gérslév — Bara — Torup — Hyby” markerat i gult, med Sdrslév markerat med en
gron cirkel.

Planomradet har 6ver tid haft flera olika anvandningar, fran allménning till jordbruksmark och senast
som handelstradgard. Utvecklingen av bostadsomrade pa denna plats medfor inte att byns granser

vaxer utan endast att en 6vergiven tomt i byn far nytt liv. Avsikten med detaljplanen ar att ny

bostadsutveckling ska ske i linje med byns existerande karaktar och att den ska smalta in som en
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modern fortsdttning pa den historiska byn. Vilket staller krav pa nybyggnationer med en lamplig form,
material och struktur. Exploateringen ska fa planomradet att omvandlas fran en nergangen-plats, till
ett bostadsomrade med kopplingar till omradets rika kulturella arv. Riksintresset och fragan om

kulturmiljon bedoms darfor inte paverkas negativt av planforslaget.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJIOBALKEN

Marken som berors av detaljplaneldggningen har sedan tidigare varit ianspraktagen av en verksamhet.
Exploatering som mojliggors med denna detaljplan anses darmed inte ta i ansprak den typ av mark

som regleras av Hushallsbestimmelserna i Miljobalkens 3 kap.

MILO
Stallningstagande 4 kap 33b § plan- och bygglagen (2010:900)

Under planprocessen ska kommunen bedéma om detaljplanens genomfdrande kan antas innebéra
betydande miljopaverkan och om en miljébeddémning darfor ska goras enligt 6 kap 6 § Miljobalken.
Denna sa kallade behovsbedomning ska géras med hjalp av de kriterier som anges i bilaga 4 till MKB-

foérordningen.

Kriterierna i bilaga 4 till MKB-férordningen handlar bland annat om riskerna fér manniskors halsa eller
for miljon, det berérda omradets sarbarhet pa grund av till exempel 6verskridande av

miljokvalitetsnormer, kulturarvet eller paverkan pa skyddad natur.

Stallningstagandet att detaljplanen inte antas medféra betydande miljopaverkan grundar sig pa

foljande:

e Planforslaget 6kar mojligheterna att pa sikt utveckla kollektivtrafiken i Staffanstorp och bidrar

samtidigt till att skapa ett hallbarare samhille.
e Riksintressen som berdrs av planforslaget inte bedéms paverkas negativt.
e Miljokvalitetsnormer for luft och vatten beddms inte 6verskridas.

Enligt ovan bedomer kommunen att ett genomforande av detaljplanen inte medfér nagon betydande
miljépaverkan enligt 4 kap 2 § 3 pt. b) Plan- och bygglagen. En sarskild miljobedémning med

miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas darfor inte.
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Markféroreningar
C3S miljoteknik AB har undersokt planomradets markmiljo och noterat att det forekommer vissa

markfororeningar. | utredningen pavisade de forekomster av bekampningsmedel i grundvattnet och
ytliga markfoéroreningar. Bedomningen C3S gjort ar att markféroreningarna bor saneras innan
bostader tillkommer och att detta kan hanteras med exempelvis schaktsanering. Vidare har de dven
gjort bedomningen att grundvattensféroreningarna inte utgor nagon risk for framtida

bostadsexploatering.

Kommunen beslutar, av det som framkommer i markmiljéundersékningen, att planlagga omradet med
villkorat startbesked. Startbesked far alltsa inte ges for byggandet av bostdder eller etableringen av en

dagvattendamm forran marksanering kommit till stand inom omradet.

Strandskydd

Planomradets narmaste vattendrag ar Sege a som narmast ligger cirka 150 meter fran planomradet.

Omradet omfattas inte av strandskydd.

Dagvatten
| Swecos rapport "VA-utredning — Detaljplan Sarslov 1:7” framgar det att exploateringen av

planomradet bidrar till 6kat utfléde av dagvatten till omgivningen och dikningsforetaget
"Torrebergabacken och Segean”. Rapporten visar dock att det trots en vantad framtida 6kning av
dagvatten ar det mojligt att begransa mangden utflédesvatten genom anldaggandet av en
dagvattendamm. Utflodet av vatten fran dagvattendammen till recipienten Sege a antas med en sadan
atgard inte negativt paverka dikningsféretaget eller fororeningsbilden i Sege a. Dagvattendammen
foreslas placeras i planomradets norra del eftersom avvattningen idag sker naturligt i en nordéstlig
riktning. Det finns inom omradet tva naturliga séankor dar dagvatten riskera att samlas, fastigheterna
ska darfor hojdsattas sa att risk for stdende vatten undviks och sa att vattnet rinner norrut till
dagvattendammen. Plankartan reglerar att en dagvattendamm ska anlaggas inom omradet innan
startbesked far ges for nybyggnation. Dagvattendammen ska anldggas som en vat-damm pa
kvartersmark och ska ha en férdréjningskapacitet pa minst 270 m3. Med denna atgard forutser
kommunen att varken den mangd vatten som sldapps ut till omgivningen eller féroreningsbilden i Sege

a kommer forvarras av exploateringen.
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NATUR OCH GRONSKA

Vegetation
Planomradet nyttjades fram tills mitten av 1900-talet som jordbruksmark efter vilket det kom att

anvandas av en handelstradgard. Kommunen har gjort bedémningen att majoriteten av omradets
vaxtlighet 6ver lag ar sly eller utan natur- eller bevarandevarde for den skanska kulturmiljon. Inom
planomradet bedomdes dock tre ddellévtrad med sarskilda natur- och kulturmiljévarden finnas, tva
I6nnar och en alm, varav den sistnamnda &r rodlistad. Dessa trad ska bevaras och har markerats pa
plankartan med egenskapsbestammelsen ”"as — Marklov kravs aven for fallning av trad. Trad far endast

fallas om det ar sjukt eller utgor en sdkerhetsrisk”.

Landskapsbild

Planomradet bedéms ha en neutral eller positiv paverkan pa landskapsbilden, omgivningens
uppfattning av Sarslovs by-miljo och det riksintresse for kulturmiljon som galler fér omradet.
Planomradet kantas, vid tillfallet for planlaggningen, av hoga trad vilket bidrar till en lummig karaktar
som bést uppfattas fran Sarslovs-byavag eller pa avstand fran Vag 11. Under exploateringen av
omradet kommer en del sly forsvinna vilket kortsiktigt kommer ha en negativ paverkan pa
landskapsbilden, med ambitionen att bebyggelsen och vaxtlighet i personers tradgardar ska ha en

langsiktigt positiv effekt for omradet och bidra till byns karaktar.

HALSA OCH SAKERHET

Trafiksakerhet
Under de senaste 10 aren har tva olyckor rapporterats langs den kilometerlanga strackan Sarslov

byavag-Djurslévsvagen. Olyckorna var bada av mattlig karaktar och skedde inte i anslutning till
planomradet utan norr om planomradet pa Djurslévsvagen. Den ndrmaste av dessa skedde cirka 400
meter norr pa Djurslovsvagen. Vagen kan antas vara relativt saker, men den har dven vissa kvaliteter

som kan fa den att upplevas som otrygg.

Strackan Sarslévs byavag—Djurslévsvagen innefattar bitvis blandtrafik vilket innebér att gaende och
cyklister ror sig bland motorister utan nagon sakerhetsbuffert, vilket kan upplevas som otryggt. Det
finns dven bitvis strackor med begransad sikt pa grund av vagens lummighet och krékar, vilket
tillsammans med ett stort antal sidogator och in- och utfarter kan upplevas som otryggt. Léngs den
kilometerlanga strackan finns det idag 37 anslutningar, vilket innebar att en bil som haller 50 kilometer
i timmen i snitt passerar en korsningspunkt med 1,95 sekunders mellanrum. Exploateringen av
omradet medfér att fem nya anslutningar uppférs langs vagen, vilket innebar att en bilist efterat i snitt

kommer att passera en korsningspunkt med 1,73 sekunders mellanrum.
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Strackan har en hastighetsgrans pa 50 kilometer i timmen, men den senaste trafikmatningen som
gjorts langs vagen (utford 2024-02-19) pekar pa att medelhastigheten som halls &r ndrmre 41
kilometer i timmen. Detta antyder pa att trafikanterna generellt &r medvetna om den begrdansade
sikten och justerar sitt kérande efter vagens forutsattningar. En matning utford 2024 visade att vagens
arsmedeldygnstrafik ar ungefar 244 fordon om dagen. Exploateringen av omradet vantas 6ka denna
mangd till cirka 310 fordon om dagen, vilket &r en 6kning som inte bedéms medféra
kapacitetsproblem for vagen. Kommunen gor darfor bedémningen att exploateringen av omradet kan
antas medfora minimala risker for trafiksakerheten. Kommunen gor dven bedémningen att riskerna
associerade med gatuhusens in- och utfarter — alltsa att dessa ansluts direkt till Sarslovs byavag istallet
for att samlas pa den interna Sticklingsvdagen — anses vara acceptabla eftersom intresset for att bevara

kulturmiljon vager tyngre pa denna plats.

Omgivningsbuller
| Tyréns rapport “Trafikbullerutredning” framgar det att platsen, trots sin narhet till vag 11, generellt

har goda forutsattningar for bostadsbebyggelse. Utredningen konstaterar dock i att ett fatal av
byggnaderna som undersokts inte uppfyller trafikbullerférordningens riktvarden fér en uteplats vid

minst en av byggnadens fasad.

Kommunen noterar att den struktur som undersokts i bullerutredningen skiljer sig fran den som
moijliggdrs av plankartan, vilket gor det lampligt att bestalla en ny bullerutredning for denna struktur
infor granskningen av detaljplanenen. Kommunen gor dock bedémningen att den nya strukturen torde
skapa battre forutsattningar for ljudmiljon dn den tidigare undersokta strukturen. Undantaget fran
detta ar det nordvastra hornet av plankartan dar bebyggelsen antas ha liknande férutsattningar somi
utredningen, med en ljudmiljé som inte mojliggdr uteplatser i enlighet med tidigare namnda
riktvarden. | syfte om att sdkerstalla en god ljudmiljé har kommunen valt att placera en
egenskapsbestammelse med krav pa bullerdampande atgarder vid etableringen av en uteplats i detta

horn.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Geoteknik
| C3S miljotekniks rapport ”PM Planeringsunderlag — Geoteknik” framgar att forutsattningarna for ny

bebyggelse inom planomradet generellt 4r goda. Dock noterar utredningen att det finns geotekniska
forutsattningar, sarskilt i planomradets norra del, som kan medféra risker om sattningsproblem

relaterat till forekomster av fyllning och torv.
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Kommunen gor bedomningen att fyllnadsmassorna och torv ska schaktas bort innan startbesked for ny
bebyggelse far ges. Schaktning foreslas eftersom C3S Miljotekniks markmiljoundersokning dven gjort

beddomningen att fylinadsmassor riskerar ha héjda nivaer av markféroreningar. Planen anger darfor att
startbesked inte far ges innan geoteknisk utredning pavisar att marken inom fastigheten ar lamplig for

byggnation.

Radon
All mark i kommunen betecknas som normalriskomrade (10-40 kBg/m3). Exploatoren ska vid

bygganmalan redovisa radonmatningar for omradet. Byggnader ska sedan uppféras med erforderligt

skydd.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

C3S har i sin rapport ” PM Planeringsunderlag — Geoteknik” dimensionerat grundvattennivan och
uppmatt denna till en nivd som motsvarar +7,3 till +8,7. Detta motsvarar ett djup pa cirka 0,6 meter
under markytan. | Swecos VA-utredning framgar det att dagvattnets recipient Sege a inte uppnar en
god kemisk status och att den har en ekologisk status som klassificerats som ”otillfredsstallande”.
Rapporten gor bedémningen att exploateringen inte bor bidra till en forsamring av ans status eftersom

dagvattendammen véantas bidra till reningen av omradets utflodesvatten.

KULTURMIUO

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévard saval som inom Séarslov by — dér arbetet med
ett kulturmiljoprogram ar pagdende — vilket innebar att kulturmiljofragor ar hogst aktuella for
detaljplanen. Omradet har, vid planldggningens tillfalle, varken struktur eller byggnadsverk med hoga
kulturvarden. Landskapet och by-miljon har dock ett antal varden som bor reflekteras i omradets
utveckling. Dessa varden finns beskrivna i kulturmiljoprogrammet och inkluderar att nybyggnationer
bor anpassas efter omradets skanska byggnadstradition, till platsens grona karaktar, efter de

traditionella gardsstrukturerna, gatuhusen, samt omradets materialitet och kulér.

TEKNISK FORSORINING

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. | Swecos rapport ” VA-

utredning — Detaljplan Sarslov 1:7” foreslas dricksvatten- och spillvattenledningar byggas ut sa att
planomradet matas fran en punkt i sydvast om planomradet fran det befintliga
vattenforsorjningssystemet under fastigheten Sarslov 2:7. Nya dagvattenledningar féreslas dven i

rapporten anldggas inom omradet med en lutning mot dagvattendammen i norr.
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Avfall

Staffanstorps kommun ansvarar for avfallshamtningen inom omradet. Kommunens avfallsforeskrifter

ska foljas vid utformning av omradet.

El, uppvarmning och tele
Goda mojligheter finns for att ansluta omradet till el- och tele-natverk. En transformatorstation som

forsorjer Sarslov by med el finns i planomradets sydvastra horn. Staffanstorps Energi AB bedémer att
denna nétstation, innan utbyggnad av ny bebyggelse kan paborjas, maste ersattas av en ny natstation
med stérre kapacitet. Aven ett mindre teknikskap finns inom fastigheten med méjligheten att ansluta

omradet till Staffanstorps Fibernat AB.

TRAFIK

Biltrafik
Biltrafiken har god framkomst inom Sarslév och planomradet kan enkelt anslutas till omgivande vagnat

via Sarslovs byavag i den vastra kanten av omradet. Tung trafik som kan forekomma i omradet —
mindre last- eller sopbilar — har ytligt undersokts och vagar har dimensionerats med hansyn till

korsparen hos ett ca 10,24 meter langt fordon.

SARSLOV

15:17

Figur 10. Skiss 6ver omrddets struktur med en enkel kérspdrsanalys for en lastbil pd 10,24 meters ldngd
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Kollektivtrafik
Planomradets narmaste busshallplats “Sarslovs kyrka” ligger cirka 200 meters soder langs Sarslévs

byavéag. Fran denna hallplats gar linje 127 vilket &r en del av Skanetrafikens bestéallningstrafiksystem.

Linjerna forser boende i omradet med nartrafik till bland annat Gorslév, Nordana och Staffanstorp.

Gang- och cykeltrafik

Omradet nas idag med gang och cykel fran Sarslovs byavag. Vagen ar markerad i Staffanstorps
oversiktsplan som en del av kommunens huvudcykelstrak vilket sker i blandtrafik pa starckan. Vagen
har bitvis en trottoar fér gdende, men anvands trots detta regelbundet langs hela sin stracka av

gaende och cyklister. Inom planomradet finns idag inga anlagda gang eller cykelstrak.

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

For den utlagda kvartersmarken inom planomradet kan lampliga registerfastigheter avstyckas fran
fastigheten Sarslov 1:7. Forslag pa lamplig fastighetsindelning redovisas i figur 7 ovan. Vid avstyckning
av Sarslov 1:7 till mindre registerfastigheter kan E-omrade for transformatorstation foérbli del av
Sarslov 1:7, dar rattighet till natledningar kan sdkerstallas genom avtal eller ledningsratt. Den del av
Sarslov 1:7 som utgodr del av Sarslovs byavag, kan vid fastighetsreglering forbli del av Sarslov 1:7.
Sarslovs byavag tillhor genom vagratt Trafikverkets vagomrade och ar darav redan ianspraktagen for

vaganordning.

Gemensamhetsanldggningar pa kvartersmark inom planomradet féreslas bildas fér vag, parkering och
dagvattendamm som ska drivas av en for andamalet upprattad samfallighetsforening. En
gemensamhetsanlaggning avseende dagvattenhantering ar av stadigvarande betydelse for att hantera,

fordroja och rena dagvatten som uppkommer med anledning av exploateringen inom planomradet.

Mark reserveras i detaljplanen for gemensamhetsanlaggning i syfte att sakerstélla
kommunikationsvéagar till framtida fastigheter inom planomradet samt for samlade parkeringar. Vid
upprattande av samfallighetsférening bor de fastigheter som bedéms ha nytta av vag och samlad

parkering inga.

For kommunala vatten- och avloppsledningar ska avtalsservitut upprattas mellan Staffanstorps
kommun och blivande samfillighetsférening. Ovriga ledningar inom planomradet, s som el, fiber, tele

med mera, kan sdkerstallas genom avtal eller ansékan om ledningsratt.
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