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Översiktlig plan  Planområdet ingår i Översiktsplan 2001, antagen av 
kommunfullmäktige i Eslövs kommun 2002-02-25. I denna 
anges bara, en vit fläck på kartan. I översiktsplanen redovisas 
inga utpekade allmänna intressen för området. Enligt 
översiktsplanens alt+200 behövs 150 nya bostäder i Stehag till 
år 2020.  

 
Detaljplaner  Planområdet är inte tidigare planlagt.  
 

Utanför planområdet i norr och väster finns detaljplanelagd 
mark. I väster finns en detaljplan för Sydvattens 
vattenreningsverk i norr och nordväst finns en detaljplan för 
folkpark och bostadsbebyggelse.  

 
Program för  
planområdet  För planområdet finns ett program upprättat den 15 februari 

2006, ”Program till upprättande av Detaljplan för del av Stehag 
5:1, Eslövs kommun, Skåne län”.  

 
Bedömning av 
Miljöpåverkan Enligt Miljöbalken 6 kap. 11 § ska en miljöbedömning göras av 

programmet om dess genomförande kan antas medföra 
betydande miljöpåverkan. Syftet med miljöbedömningen är att 
integrera miljöaspekter i programmet eller planen så att en 
hållbar utveckling främjas. Föreslagen bebyggelse i anspråktar 
jordbruksmark utan utpekade allmänna intressen. Bebyggelsen 
lokaliseras inom gångavstånd till befintlig pågatågsstation och 
möjliggör ett resande som bidrar till en hållbar utveckling och 
möjliggör ett reducerat utsläpp av växthusgaser. Med hänsyn till 
detta och till nedan utredda bedömningskriterier bedöms planen 
inte komma att medföra betydande miljöpåverkan. Planförslaget 
bedöms därför vara förenligt med hushållningsbestämmelserna 
i miljöbalken. 

 
Miljökvalitets- 
Normer  Inom planområdet bedöms inte gällande föroreningsnivåer 

(avseende kvävedioxid, kväveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, 
bly, bensen, partiklar – PM 10 och ozon) överskridas enligt 
förordningen (2001:527) om miljökvalitetsnormer för 
utomhusluft. 

 
Miljökonsekvens- 
Beskrivning  Särskild miljökonsekvensbeskrivning har inte upprättats med 

hänsyn till planförslagets ringa påverkan och att planen inte 
antas medföra en betydande miljöpåverkan. Projektets ev. 
påverkan redovisas i programmet. 
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FÖRUTSÄTTNINGAR  
OCH FÖRÄNDRINGAR  
Natur  
Mark och vegetation  Planområdet utgörs av uppodlad jordbruksmark. 

Jordbruksmarken har betecknats som brukningsvärd 
jordbruksmark av klass 6. Mitt i jordbruksmarken där det är som 
brantast ligger en samling stenar kringvuxet av lite busksly, en 
så kallad åkerholme. Åkerholmen utgör en skyddad biotop 
enligt miljöbalken. I norr utanför planområdet finns en ca 10 ha 
stor, uppvuxen lövskog, Skytteskogen.  

 
Marken sluttar österut från vägen på ca 89 meter över havet till 
75 meter i norra delen av dalgången och ca 71 meter i södra 
delen.  
 
Geoteknisk undersökning behövs i samband med 
nybyggnation.  
 
Planområdet ligger på gränsen mellan sk normal-/lågrisk och 
normalriskområde för radon. Vid nybyggnad i normalriskområde 
ska byggnaden utföras radonskyddande. Ett alternativ är att 
istället undersöka marken avseende radonförekomst. 
 
Inom området finns inga kända fornlämningar. 

 
Bebyggelse- 
område På del av fastigheten Stehag 5:1 finns idag inga byggnader. 

Planförslaget medger 1,5 plans byggnader med 4 meters 
takfotshöjd. Huvudbyggnader kan uppföras fristående eller 
sammanbyggda två och två i tomtgräns. Fasader längs en 
obruten förgårdslinje skall ligga enhetligt med antingen gavel 
eller långfasad mot gata. Taklutningen i ett kvarter längs en 
sådan gata skall vara enhetlig och kan variera från 37 – 45 
grader. Bebyggelsen ges en samlad karaktär som ansluter till 
skånsk byggnadstradition. Husen uppförs med sadeltak och 
liten takfot, puts- eller tegelfasader, stående fönster med spröjs 
eller poster. Eventuell skorsten placeras på taknock. Taken kan 
förses med frontespis, takkupor, homeja eller takfönster. 
Variationerna är otaliga. Med en gedigen stomme finns alla 
variationsmöjligheter och kombinationer för ett gott boende. 

 
Husen utformas med en gavelbredd, på antingen ca 8 meter 
som motsvarar den nyare bebyggelsen eller drygt 6 meter som 
motsvarar den skånska längan. 

 
Uthus och ekonomibyggnader föreslås uppförda med träpanel. 

 
Där så önskas av de boende kan verandor kopplas till 
byggnaderna. Verandor blev vanliga vid slutet av 1800-talet. De 
är ofta utsökt utformade med dekorativt mönstersågade 
snickerier, s.k. snickarglädje, och småspröjsade fönster. 

matisune
Markering
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Förutom att de är trevliga att sitta i ger de ofta ett pittoreskt 
inslag i stadsbilden. 

 
. I planförslaget illustreras 10+7 parhus, vilka kan 

sammanbyggas till radhus, 65 friliggande enfamiljshus och 12 
hus med större tomter längst i söder och mellan dammarna. 
Tomterna, bortsett från parhusen, varierar mellan 700 m2 och 
3000 m2. Parhustomterna ligger mellan cirka 450 m2 och 550 
m2. Totalt ryms 113 lägenheter varav 79 ska säljas och 34 
hyras ut som marklägenheter.  
 
Byggnadsarean får uppgå till 30 % av fastighetsarean, vilket 
möjliggör en byggnadsarea på cirka 140 m2. för de minsta 
tomterna till cirka 900 m2 för de största. 

 
 En förskola möjliggörs centralt i området med koppling till ett 

grönområde.  Skulle behovet på sikt upphöra möjliggör planen 
att byggnaden konverteras till bostäder. 
 

 Två dagvattendammar med anslutande grönområde ligger i 
dalgången i östra delen av området. De är placerade i stort där 
befintlig markdränering ligger, en i norr och en i söder. 
Dammarna sammanbinds med grönstråk. Centralt i området 
placeras ett större grönområde med kontakt till den södra 
dammen och norrut till skogen.  

 
Uteplatser längs Värlingevägen anordnas förslagsvis med 
byggnaderna som skärmar. Husen längs vägen föreslås därför 
placerade så en så lugn uteplats som möjligt tillskapas. 
Bullerriktvärden för trafik enligt prop 1996/97:53 skall 
innehållas.  

 
För att bättre utnyttja plan 2 tillåts förhöjt väggliv för 1½-
plansbebyggelsen. 

 
Trädgårdarna avgränsas med träd till skydd mot vinden. 
Växtlighet består av lövfällande träd och buskar, förslagsvis 
lönn, lind, avenbok, fågelbär, liguster, mm. De smala tomterna 
inramas med häckar, förslagsvis avenbok eller liguster, som är 
vintergrön, och ger skydd året om. 

  
  

Området är kuperat och lutar ca 5 promille i södra delen. 
Området avses utföras så att det blir tillgängligt för  
funktionshindrade. 

 
Gator Området nås från Värlingevägen dels i norr nära skogen dels i 

söder i anslutning till gränsvegetationen. Den norra infartsgatan 
har grönområde på ömse sidor med allé på sydsidan. Norr om 
gatan ligger ett skyddsområde för Sydvattens huvudvatten 
ledningar. 

matisune
Markering
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Gatorna är i stort genomgående utan återvändsgator, med 
undantag för en i sydost. Mark har reserverats för en förbifart 
mot kyrkbyn söder om planområdet. 

 
Föreslagna gator utgör lokalgator inom området. Gator beläggs 
med asfalt.  

 
Gatorna föreslås bli 6 meter breda med kvalitet som övriga 
kommunala gator. Det är önskvärt att det kommunala va-
systemet ligger i gatorna. Ingen del av den schaktbara 
sektionen utgör privat tomtmark. Träd planteras så att deras 
rotsystem utvecklas utanför dessa. 

 
Längs den norra infartsgatan planteras höga träd eller annat 
rumsbildande växtmaterial. Enstaka träd ger liv åt gaturummet 
och samspelar med bebyggelsen. Fruktbärande träd föreslås. 
Valnöts-, mullbärs- eller päronträd var de finaste träden som 
användes och förslagsvis utgör de vårdträd. Även 
körsbär/fågelbär kan användas. Området planteras i stort enligt 
illustrationen. 

 
Räddningsfordon beräknas komma från sydväst och kan köra 
på områdets gator. Dessa är utformade med tanke på att alltid i 
stort ha en angreppsväg för bostäderna, då det i stort inte finns 
återvändsgator i området. Gc-vägar och ridvägar avses inte för 
räddningsfordon.  

 
Gångtrafik  Inom planområdet möjliggörs promenadstråk genom 

grönområdena från sydost till nordväst, vilka sedan ansluter till 
gångstråk mot skolan.  I söder möjliggörs ett gångstråk österut 
mot bäcken och Stehags kyrkby.  

 
Det finns inget bra gc-stråk idag att ansluta till, speciellt inte för 
cyklande till skolan och pågatågsstationen. 

  
Det nya planområdet kopplas till ett gc-stråk som följer 
Värlingevägen, Smedbacken genom tunneln och sedan 
Kärrstorpsvägen vidare längs stråket mellan Vinkelvägen och 
Genvägen till skolan. 

  

 
Trafik  Enligt vägverkets trafikmätning 2004 trafikeras Värlingevägen, 

väg 1306, med 970 fd/åd varav 35 utgör tung trafik och vägen 
till kyrkan, väg 1314, trafikeras med 660 fd/åd varav 45 utgör 
tung trafik. Kärrstorpsvägen, väg 1312, norr om järnvägen, 
trafikeras med 470 fd/åd varav 30 utgör tung trafik och vägen 
norrut väg 1314 med 980 fd/åd varav 90 utgör tung. Trafiken 
bedöms enligt vägverket öka med knappt 1 % per år 
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Närmaste väg till Eslöv är Värlingevägen väg 1306. 
Värlingevägen är ca 1 km kortare än vägen västerut norr om 
järnvägen väg 1312 och 1,8 km kortare än väg 1314/1299.  

 
 

Det nya området kommer att alstra trafik både norr- och 
söderut. Med ca 110 bostäder beräknas området generera 
maximalt 770 fordonsrörelser per dygn på Värlingevägen dvs. 7 
trafikrörelser per hushåll och dag.  

 
Befintlig trafik på väg 1306, Värlingevägen är 970 
fd/årsmedeldygn. Trafiken beräknas fördela sig 50 % till Stehag 
och 50 % söderut mot Eslöv vilket ger ca 1350 fd/åmd. 

 
Parkering   Biluppställning skall ske på tomtmark. Gästparkering får ske på 

gata. 
 

  
Miljökonsekvenser 
Störningar  Den beräknade trafikbelastningen på Värlingevägen 1350 

fd/åmd är inte större än att gällande riktvärde innehålls med en 
vall 0,5 meter över körbanan. Vallen byggs utanför vägområdet. 

 
Avstånd till hästbete, stall och ridhus beräknas innehålla 
rekommenderat avstånd. Motsvarande gäller för planerade 
gödselhantering. 

 
Det har antytts att Skytteskogen riskerar stort slitage, varvid 
naturvärden försvinner. Redan idag borde Skytteskogen vara 
utsatt för slitage men så är inte fallet enligt markägaren. De 
flesta människorna rör sig på befintliga stigar eller utanför 
skogen. Ett förhållningssätt som troligtvis inte förändras. Mot 
bakgrund härav bedöms det framtida slitaget på skogen även 
fortsättningsvis vara ringa. 

 
Vattenverket finns inte med som miljöstörande företeelse i 
översiktsplanen. Under hand har framförts att transporter med 
syra och lut angör vattenverket söderifrån på den sydliga 
infarten vid planområdets sydvästra hörn.  

 
Landskapsbilden förändras med exploateringen av området. 
Från väg 1314 avskärmas området med föreslagen vegetation i 
nord-sydlig riktning. Från väg 1306 kommer området att 
upplevas som en fortsättning på byn med vattenverket på 
motsatta sidan. Bullervallen blir endast en halv meter över 
körbanan och vy över landskapet skyms inte av vallen. 
 
En utbyggnad söder om Skytteskogen ger i stort, när området 
blivit fullt utbyggt, en ökning av Stehag med ca 350 personer. 
En sådan ökning bör sammantaget innebära att det 
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kommersiella underlaget i centrum ökar, att skolan får en 
kontinuerlig tillströmning av elever, mm. 

 
Arbetspendlingen med bil förväntas huvudsakligen ske söderut 
mot Eslöv, Malmö-Lund.  

 
Tågpendling till arbetet kan minska biltrafiken. En gen 
trafiksäker gc-väg till pågatågsstationen kan underlätta för fler 
att välja tåget. 

 
Teknisk försörjning Dagvattnet tas om hand enligt riktlinjer för dagvattenhantering i 

Eslövs kommun. Två dammar anläggs som dagvattenmagasin 
nere i dalgången i närheten av befintlig markdränering. 

 
Planområdet ansluts till kommunalt verksamhetsområde. 
Vattenposter med hänsyn till släckvattenförsörjningen avses 
finnas inom området på var 150 meter.  
 

  Reningsverket ligger nära kapacitetsgränsen och behöver ses 
över. 

 
Stor del av området ligger på över +75 m ö.h. Åtgärder måste 
därför vidtas för att öka vattentrycket, då dagens tryck endast 
klarar upp till 75 meter. 

 
 Längs ringsjöledningen föreslås ett rejält ledningsområde på ca 

20 meters bredd.  Teleledningen har endast indirekt anpassat 
till gatusträckningen. 
Ledningarna säkras med ledningsreservat. 

 
Uppvärmningen skall ske med biobränsle. En gemensam 
panncentral, på max 2 MW tillförd effekt, för fjärrvärme till hela 
området lokaliseras förslagsvis vid Stehagsgården, ca 200 
meter från området. 

 
Genomförandetid Programområdet planeras bli utbyggt i etapper med början i 

norra delen. 
 

Efter planens laga kraft bedöms en genomförandetid på 10 år 
som lämplig. 

 
 
Thor Heijkenskjöld 
Arkitekt SAR/MSA 
Plan och Arkitektur i 
Malmö AB 
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2007-04-18 
 
 
ANTAGANDEHANDLING 
 
DETALJPLAN 
för bostäder på del av Stehag 5:1 
 
Stehag 
Eslövs kommun, 
Skåne län.    
 
 
GENOMFÖRANDEBESKRIVNING 
 
 

  
ORGANISATORISKA  
FRÅGOR 
Tidplan  Planförslaget skall behandlas enligt normalt 

planförfarande. Miljö- och samhällsbyggnadsnämnden 
beräknas kunna besluta om utskick för samråd vid 
nämndens augustisammanträde. Samrådsförslaget 
beräknas kunna behandlas för beslut om utställning vid 
Miljö- och samhällsbyggnadsnämndens oktober 
sammanträde. Detaljplanen beräknas bli antagen av 
kommunfullmäktige kring andra kvartalet 2007 och vinner 
normalt laga kraft fem veckor efter antagandet. 

 
Genomförande- 
tid  Genomförandetiden föreslås till 10 år efter den dag då 

planen vunnit laga kraft. 
 
Ansvars- 
fördelning   Kommunen är inte huvudman för allmänna platser. 

 
Skötseln av allmänplatsmark sker genom Stehags 
vägförenings försorg.  

 
FASTIGHETS- 
RÄTTSLIGA  
FRÅGOR 
Fastighets- Erforderlig fastighetsbildning sker genom lantmäteri- 
bildning myndighetens försorg och bekostas av exploatören. 

Fastighetsplan bedöms inte behöva upprättas. 
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Stehag s:2 försvinner vid fastighetsbildningen. 

 
 Fastighetsreglering sker efter laga kraft. 

 
Markfrågor löses i exploateringsavtal. 

 
Ledningsrätt  På Stehag 5:1 i norr finns idag en ledningsrätt för en 

gasledning längs Skytteskogen som inte längre är i bruk.  
 

Tvärs planområdet går Ringsjöledning. Ledningen ligger 
inom allmänplatsmark och säkras med ett u-område i den 
del som berör kvartersmark. 
 
Längs Värlingevägen finns en teleledning som från 
sydväst viker av åt nordost genom planområdet. 
Teleledningen flyttas till den södra infartsgatan. 

  
EKONOMISKA FRÅGOR 

Exploateringsavtal har upprättats mellan kommunen och 
fastighetsägaren. 
 
Planavgift tas inte ut vid bygglov. 

 

TEKNISKA FRÅGOR 
 Nybyggnadskarta erfordras vid nybyggnad. På 

nybyggnadskartan skall anges erforderliga höjder för 
ledningsanslutningar och för dagvattenhantering samt 
höjder för färdigplanerad tomt i tomtgräns. 

Grundundersökning ska göras. 

Området ansluts till ett nytt elnät. 

VA ansluts till kommunalt ledningsnät.  

Fördröjningsmagasin för dagvatten anläggs i nordöstra 
och sydöstra delen av planområdet. Dessa skall skötas 
av kommunen vilket regleras i exploateringsavtal.  

Områdets koppling till den statliga vägen 1306 
(Värlingevägen) utformas enligt VGU och i samråd med 
Vägverket. 
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DOKUMENTATION 
Ansvar För planhandlingarna ansvarar Plan och Arkitektur i 

Malmö AB. 
För markförsäljning ansvarar exploatören. 
För fastighetsbildningen ansvarar Lantmäterimyndigheten 
i Skåne län. 
 

Upplysningar Undertecknad svarar på frågor om detaljplaneförslaget. 
. 

 
 
MEDVERKANDE  
TJÄNSTEMÄN  Följande tjänstemän har medverkat vid upprättandet av 

denna genomförandebeskrivning: stadsarkitekt Lennart 
Fredriksson mfl.  

.   
 
. 
 
 
Plan och Arkitektur i Malmö AB 
 
 

Thor Heijkenskjöld 
Arkitekt SAR/MSA 
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