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Detaljplan for Kalkugnslyckan 12 m.m. I
Borstahusen, Landskrona kommun H8-03-14

DETALJPLAN FOR KALKUGNSLYCKAN 12 M.M.

Handlingar
Planen bestér av foljande handlingar:

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser och illustrationskarta

e Genomforandebeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen &r att skapa en ny byggrétt inom fastigheten Kalkugnslyckan 12
1 Borstahusen, Landskrona kommun. Inom fastigheten finns ett befintligt bostads-
hus och négra uthus/garage. Befintligt bostadshus inrymmer 3 ligenheter som idag
hyrs ut. Tvd av ligenheterna skall slds ihop s4 att huset far endast tv4 ligenheter.
Tanken r att dessa tva ldgenheter skall f3 var sin tomt med dganderitt samt att en
tredje tomt tillskapas dér ett nytt bostadshus kan uppforas.

Planens lage och avgransning

Kvarteret Kalkugnslyckan ligger i norra delen av Borstahusen alldeles intill cam-
pingen. Planen omfattar hela fastigheten Kalkugnslyckan 12 samt mark intill
Kalkugnsgatan och Ovre gatan beligen pé fastigheten Borstahusen 1:1. Ytorna
utmed gatorna &r i dagsldget kommunalt dgda, men skall liggas till de nybildade
fastigheterna.
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Detaljplan for Kalkugnslyckan 12 m.m.
Borstahusen, Landskrona kommun 2008-03-14

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

I Landskrona kommuns dversiktsplan 2000+ finns fiskeliget, Borstahusen
beskrivet:

"Hela det gamla fiskeldget lings Ovre och Nedre gatan samt bebyggelsen i
kvarteret Kalkungslyckan, med byggnader frén 1800-talets bérjan och framat,
utgdr en sdvil kulturhistorisk som miljoméssig synnetligen virdefull enhet, inte
bara i Landskrona utan &dven for Skéne och Sverige i 6vrigt. Hela miljon bestiende
av husen, gatorna, gatten, trddgardama, steljebackarna*, samt sma enskilda detaljer
i form av staket, vixtlighet m. m bidrar tillsammans denna milj&"

I Gversiktplanen fastslés bl.a. att virdefulla kulturmiljoer skall bevaras och ut-
vecklas med hénsyn till miljoernas karaktir och sérdrag.

Detaljplan

For omradet giller stadsplan, SPL 1497 1282-P41 Forslag till dndring och
utvidgning av stadsplanen for kvarteren Ulken och Kalkugnslyckan m.m. i Lands-
krona, faststilld av Lansstyrelsen 1988-01-14. For kvarteret Kalkugnslyckan géller
att sdrskild hansyn skall tas till omradets egenart enligt 38§ i byggnadsstadgan.
Byggnadsstadgan har numera ersatts av plan- och bygglagen och bestammelsen
kan ungefar jémstéllas med planbestémmelsen q som anger att byggnader, som ar
sédrskilt véardefulla frén historisk, kultur- historisk, miljémassig eller konstnrlig
synpunkt eller som ingér i ett bebyggelseomrade av denna karaktir, inte far for-
vanskas (3 kap. 12§ PBL).

Inom Kalkugnslyckan 12 finns en byggritt och dér &r befintligt bostadshus upp-
fort. I en zon ut mot gatorna &r det ej tillatet att bygga ndgot. Inom fastighetens
inre delar far garage och uthusbyggnader uppforas. Se kartbilaga.

Fastighetsplan

Kvarteret Kalkugnslyckan omfattas av en tomtindelning (numera bendmnd
fastighetsplan), 1282K-1/1466, faststilld 1982-11-01. I planforslaget foresls att
fastighetsplanen upphdr gélla inom planomradet. Férfarande och

processen med éndring av tomtindelningen kommer att ske parallellt med samrédet
for detaljplanen.

Restriktioner och rekommendationer

Riksintresse

Planomradet omfattas av riksintresset for kustzon enligt Miljébalken 4 kap.
Riksintresset r bl.a. till for att sikra allménhetens tillgdng och tillgéinglighet till
strandomréadet. Riksintresset utgor dock inget hinder for utveckling av befintliga
tatorter eller av det lokala néringslivet eller for utforande av anldggningar som
behdvs for totalforsvaret.

*De dppna ytorna mellan husen som anvéindes som torkplats for fiskendt,
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Detaljplan for Kalkugnslyckan 12 m.m. G
Borstahusen, Landskrona kommun 2008-03-14

Bevaringsplan del ||

Planomradet ingér i den bevaringsplan, som togs fram av saneringskommittén och
antogs av kommunfullméktige i Landskrona kommun, i maj ar 1986. Under ett
sérskilt kapitel finns Borstahusen och dess kvalitéer beskrivet. Hir finns dven rad
och rekommendationer for skotsel och ombyggnad av befintlig bebyggelse. Nir
det géller nybyggnad anges att detta endast skall tilldtas i yttersta undantagsfall och
det nya huset skall dd anpassas till den gamla bebyggelsen vad giller proportioner,
fasadhojd, takvinkel och takutspring samt material.

Planeringsforutsattningar

Borstahusen

Borstahusen ér ursprungligen ett fiskeldge som viixte fram under 1700-talets
senare decennier. Den éldre bebyggelsen dr samlad utmed tre parallella gator som
stracker sig langs med vattnet. Byggnadsbestindet harrér i huvudsak fran 1800-
talets senare hilft och tiden kring 1900. En sparsam dekor i form av lister och
omfattningar pryder de dldre lingoma medan husen fran sekelskiftet fatt mer
pakostade fasader. Tegel dr det mest forekomna byggnadsmaterialet. Husen &r
placerade i gatulinjen med tradgérdstippor liggande i skydd for vinden bakom
byggnaderna.

Befintlig bebyggelse

Inom kvarteret Kalkugnslyckan finns dldre bebyggelse som hérror frén tiden da
Borstahusen var ett renodlat fiskesamhalle. Négra nyare hus som ir byggda pa
1960-80 — talen finns ocksa. Oster om kvarteret Kalkugnslyckan ligger kvarteret
Ulken som &r ett bostadsomrade som nyligen har omvandlats fran bostadsritt till
dganderitt. Husen ar byggda 1 slutet av 1980-talet. Norr om kvarteret
Kalkugnslyckan ligger campingen med sina servicebyggnader.

Inom Kalkugnslyckan 12 finns en aldre bostadslénga och 4 stycken uthus/ garage-
byggnader. Bostadshuset ér i 1 och % -plan och kéllare finns under halva bygg-
naden. Det har en tydlig skdnsk prigel med fasadmaterial av gult tegel, roda tak-
pannor och avsaknad av takutspréng pa gavlarna. Mot gatan finns en frontespis och
mot girdssidan finns 4 takkupor. Byggnaden harmonierar med omgivande be-
byggelse. Huset har en stor trddgérd jamfort med ménga andra hus i Borstahusen.

i ' Befintligt bostadshus inom
Kalkugnslyckan 12.

# Foto: Orjan Ekstrom
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Detaljplan for Kalkugnslyckan 12 m.m.
Borstahusen, Landskrona kommun 2008-03-14

Markagoforhallande

Fastigheten Kalkugnslyckan 12 &r privatigd. Fastighetens r ca 1300 m? stor.
Ovrig mark inom planomradet tillhér fastigheten Borstahusen 1:1 som dgs av
Landskrona kommun.

Trafik och kommunikationer

Fastigheten ligger pd en homa och nés via Kalkugnsgatan och Ovre gatan. Via
Alfredsvigen nar man sedan Erikstorpsviigen direkt och behdver siledes inte
passera igenom Borstahusen. Borstahusen ér ett vilkint utflyktsmaél for turister,
campinggister, landskronabor m.fl. Omradet har dessutom en stor andel sommar-
boende och detta paverkar trafiksituationen under éret. Ingen trafikriikning finns
for gatorna i planomradets omgivning.

Busshallplats for stadsbusstrafiken finns vid Erikstorpsvégen. Busslinje 1 gar till
centrum och busslinje 4 gar till stationen.

Géng- och cykelvég i bade nordlig och sydlig riktning finns lings kusten. Lings
Enkstorpsvigen finns ging- och cykelvig som leder in mot centrum.

Halsa och sdkerhet

Buller

For végtrafikbuller vid nybyggnation av bostadsbebyggelse eller vid nybyggnation
eller vasentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur géller riktvirden antagna av riks-
dagen (Infrastrukturpropositionen 1996/97:53).

Ekvivalentnivan dr genomsnittet av bullernivdn under ett dygn, maximalniv4 ar
den hosta nivd som intréffar under en kort tidsperiod exempelvis nr ett tungt
fordon passerar.

Gallande riktvarden for vagbuller for bostéder

Inomhus 30 dbA ekvivalent nivé 45 dBA maximal niva (nattetid)
Utomhus vid fasad 55 dBA ekvivalent niva -
Utomhus pé uteplats - 70 dBA maximal niva

Nagra specifika trafikmétningar eller bullerberikningar for gatorna kring
planomrédet finns ej. Trafikbelastningen p& omgivande gator kan antas vara sé lag
att riktvérdena ej 6verskrids inom planomradet.

Luftféroreningar

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft enligt Miljébalken 5 kap giller for kviive-
dioxid, partiklar (PM10), svaveldioxid, kolmonoxid och bly (bensen och ozon &r
2010). Métningar gors i centrala Landskrona. Nagra métningar av luftkvalitén har
¢j genomforts i Borstahusen. Halterna av fororeningar antas inte 6verskrida
géllande riktvirden.
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Detaljplan fér Kalkugnslyckan 12 m.m.

Borstahusen, Landskrona kommun 2008-03-14

Radon

Planomrédet ligger inom normalriskomrade for markradon enligt en dversiktlig
radonriskkartering for Landskrona kommun utford av J&W Bygg och anliggning
AB, 1993. I denna rapport rekommenderas vid byggande i normalriskomrade att
byggnader utfors radonskyddade. Det kan vara en kombination av ett
konstruktionssétt som inte har uppenbara otitheter mot mark, titning vid ror-
genomfdringar i husets bottenplatta, samt atgérder som forhindrar att sprickor upp-
stér i golv och killarytterviggar pga. sittningar eller andra rérelser. Nagra lokala
radonmétningar finns ej gjorda for kvarteret Kalkugnslyckan.

Geotekniska forhallanden och markféroreningar

Nagon geoteknisk utredning for planomradet finns ej. Inga kinda mark-
fororeningar finns inom planomradet.

Teknisk forsorjning

Befintliga ledningar for vatten- och avlopp och eldistribution finns. Fjérrvirme-
nétet ar under utbyggnad i Landskrona. I Borstahusen planeras utbyggnaden pé-
borjas under 2008-2009. Befintligt bostadshus pa fastigheten Kalkugnlyckan 12 ér
el-uppvérmt.

Inom planomrédet finns tva elskip samt elkablar i marken. Dessa finns pa den
mark som i dag dgs av kommunen, men som &r tinkt att Svergd i privat regi.

Gronytor och rekreation
I nérheten av planomradet finns smébatshamn, golfbana, bollplaner och badplatser.

Service

I Borstahusen finns en liten dagligvarubutik. Skola och forskola finns ocksa i
stadsdelen. Vidare finns restauranger, fiskaffér samt museum / konsthall. Ovrig
service finns pa Vistra Filaden och i centrala Landskrona.

Fornlamningar

Planomrédet berdrs inte av nagra kidnda fasta fornldmningar som #r registrerade i
Riksantikvariedmbetets fornldmningsregister. Strax viister om planomrédet finns
en kéind fornldmning som enligt Riksantikvarieimbetet beskrivs som en
fastning/skans (RAA-nummer Landskrona 28: 1). Senare skall en kalkugn ha
anlagts pa platsen. I dagsldget syns inga spér av detta.
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Detaljplan fér Kalkugnslyckan 12 m.m.
Borstahusen, Landskrona kommun ROt

Patréffas fast fornlamning under byggskedet skall anldggningsarbeten avbrytas och
Léansstyrelsen kontaktas enligt kulturminneslagen 2 kap 10 § lagen om
kulturminnen m.m.

PLANFORSLAG

Kvarteret

Hela kvarteret fir beteckningen B som anger att det skall anvindas for
bostadsbebyggelse. P4 ytorna mot omgivande gator liggs u-omraden for att
dtkomsten till befintliga elledningar skall sikras.

Befintlig bebyggelse

Det befintliga bostadshuset utnyttjar inte riktigt hela den byggritt som finns pa
fastigheten enligt géllande plan d& huset r ca 1 meter kortare 4n vad som &r
md&jligt att bygga. Den ndgot stora byggrétten bibehlls dock for att byggrittens
avstand till Ovre gatan skall verrensstimma med byggritten inom grann-
fastigheten (Kalkugnslyckan 1). Fasti gheten Kalkugnslyckan 1 ligger norr om
Kalkugnslyckan 12 och griinsar ocks3 till Ovre gatan. Marken inom Kalkugns-
lyckan 12 regleras pd samma sétt som i géllande plan med prickad mark (mark
som ¢j far bebyggas) ut mot omgivande gator samt pa uppfarten och med kryss-
mark (mark dér endast uthus/garage far uppforas) bakom huset.

Dé kvarteret enligt géllande plan ingér i en miljé som ér kulturhistoriskt intressant
och dessutom ingér i bevaringsplanen liggs en g-bestimmelse in for befintligt hus.
Detta innebér att byggnaden ej far rivas. Eventuella dndringar av byggnaden far
inte forvanska dess karaktir eller anpassning till omgivningen. Fér att faststilla att
byggnadshdjd och taklutning ej foréndras infors en bestimmelse om att hogsta
tillitna byggnadshgjd ar 3,6 meter och att taklutningen skall vara mellan 38 och 50
grader. Tilldtet vaningsantal sétts till en vaning liksom i gillande plan. Detta utgor
inget hinder for att utnyttja vindsvaningen.

Bestdmmelser som reglerar fasadmaterial och takmaterial infors ocksé. Fasad-
materialet skall utgéras av tegel eller puts och takmaterialet skall utgéras av
lertegel. Fasad- och takmaterial samt byggnadens helhetsuttryck skall anpassas till
omgivande dldre bebyggelse med avseende pé firg och form. Byggnadens
utformning i dagsldget Sverensstimmer med dessa bestimmelser. En bestimmelse
angéende takkupor infors ocksa — takkupor till en sammanlagd lingd av hogst 1/3
av fasadens lingd fér uppforas in mot gérden. Befintliga takkupor bedéms rymmas
inom denna bestdmmelse,

Ny byggratt
En ny byggritt for ett bostadshus tillskapas i fastighetens norra del. Mot Ovre

gatan samt norr om byggritten liggs prickad mark (mark som ej fér bebyggas).
Marken bakom huset blir kryssmark (mark dér endast uthus/garage far uppforas).

Byggratten delas in i tva delar. Ytan narmast gatan far bebyggas helt med en
byggnad i en vining och med en hogsta byggnadshéjd pa 3,6 meter. Detta innebir
att ett s.k. 1 och 2 -planshus kan uppforas. Takets lutning skall vara 38-50 grader.
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Ytan som vetter mot tridgarden far bebyggas till 2/3-delar. Byggnaden far vara i
en vaning och dess totala h6jd far vara hdgst 3,6 meter. Detta innebiir att
vindsvaning ej kan uppforas.

For att den nya byggnaden skall harmoniera med vrig bebyggelse i Borstahusen
giller nedan beskrivna bestimmelser:

Fasadmaterialet skall utgoras av tegel eller puts och takmaterialet skall utgoras av
lertegel. Fasad- och takmaterial samt byggnadens helhetsuttryck skall anpassas till
omgivande &ldre bebyggelse med avseende pé férg och form. Takkupor till en
sammanlagd ldngd av hogst 1/3 av fasadens langd fér uppforas in mot gérden.

Eftersom byggritten kommer att ligga ca 3 meter frén den nya fastighetsgrénsen i
soder (normalt &r 4 meter) méste brandskyddet beaktas sirskilt. En bestimmelse
som anger att ytterviggar som placeras ndrmre fastighetsgrins idn 4 meter skall
uppfylla de krav som giller for brandskydd finns dérfor. Eftersom fastigheten
ligger inom normalriskomrade for radon giller att byggnader skall vara
radonskyddade.

Det ar ténkt att den nya byggnaden skall ligga pa nuvarande markniva. For att
sékra detta finns en bestimmelse som anger att markens hojd ej fir dndras samt att
sockelhdjden skall anpassas till befintlig markniva.

Huset far gérna forses med skorsten eftersom omgivande éldre bebyggelse har
detta.

Forslag till ny fastighetsindelning

Gillande fastighetsplan upphévs. Fastigheten Kalkugnslyckan 12 foreslis
avstyckas sa att tva nya fastigheter bildas. Mark lings Ovre gatan och lings
Kalkugnsgatan som idag ingér i fastigheten Borstahusen 1:1 tillfors de nya
fastigheterna. Ytorna ir var och en ca 130 m? stora. Beﬁnthga elskap som i och
med den foréindrade fastighetsindelningen hamnar pa privatigd mark flyttas till
gatumark. Befintliga elledningar skall sikras inom u-omrade med servitut.

Trafik

Biluppstéllning f6r minst en bil skall vara mdjlig pé var och en av de nya
fastigheterna. En ny utfart frén den nya fastigheten som ligger i hornet Ovre
gatan/Kalkugnsgatan tillkommer dérfor. Utfarten bor placeras sé langt i fran
korsningen Ovre gatan/Kalkugnsgatan som mdjligt.

Geotekniska forhallanden och markféroreningar
Byggherren ansvarar for ev. behovliga utredningar.

Teknisk forsoérjning

Foreslagen bebyggelse kan anslutas till befintliga vatten-, el-, tele- ledningar.
Fungerande uppvarmning finns for befintligt hus. Under 2008- 2009 kommer
fjarrvarmendtet att byggas ut i Borstahusen. Bade befintlig byggnad och ny
byggnad bér kunna anslutas till detta. Sopor tas om hand i vanlig ordning pa varje
fastighet.
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Administrativa fragor

Genomforandetiden for detaljplanen 4r 5 &r frén det datum planen vunnit laga
kraft. Fastighetsplan upphor att gélla inom planomradet.

Frén och med den 1 januari 2008 krivs for en- och tvabostadshus och tillhérande
komplementbyggnader inom detaljplanelagt omride inte bygglov for att farga om
byggnaden, byta fasadmaterial eller taktéickningsmaterial, om 4tgérden inte
vasentligt dndrar byggnadens eller omrédet karaktir (Plan- och bygglagen 8 kap 4
§). D4 planomradet ingdr i en miljo som #r kulturhistoriskt intressant och dessutom
ingdr i bevaringsplanen infors bygglovplikt for dessa atgérder.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Planf6rslaget dr férenlig med Miljobalkens krav om hushallning med naturresurser
1 kapitel 3, 4 och 5.

MILJIOBEDOMNING ENLIGT PLAN- OCH
BYGGLAGEN

Enligt 5 kap 18 § PBL ska de bestimmelser om miljébedémningar och
miljokonsekvensbeskrivningar av planer och program som finns i 6 kap 11-18 och
22 §§ miljobalken tillimpas, om detaljplanens genomforande kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. En behovsbedémning ska goras enligt forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningen, bilaga 4.

Genomforandet av denna detaljplan bedéms inte ha sddan miljépaverkan som
avses 1 5 kap 18 § PBL respektive 6 kap 11 § miljobalken eftersom planen inte
medfor nigon betydande paverkan p4 t.ex. trafiksystemet, kulturmiljén eller hilsa
och sékerhet.

KONSEKVENSER

Riksintresse och andra restriktioner

D4 utbyggnaden ligger inom befintlig bebyggelse och inte paverkar allminhetens
mdjlighet att rora sig i kustzonen bedéms planforslaget inte ha ndgon negativ
effekt pa riksintresset for kustzonen.

Bebyggelse

Borstahusen r ett téttbebyggt omrade och kompletteringsbebyggelse ir inte
omdjlig enligt bevarandeplanen. Ny byggnad regleras av planbestimmelser med
avseende pd utformning och storlek sa att denna skall passa in i omgivningen.
Befintlig byggritt forses med q — vilket bl.a. innebér att den inte far rivas och
didrmed sdkras den for framtiden. De nya tomterna blir relativt sma vilket dock
stimmer bra 6verrens med bebyggelsestrukturen i Borstahusen som #r tit och
smaskalig. Bygglovplikt infors for att fiirga om, byta fasadbekliddnad eller
taktéckningsmaterial pa byggnader inom planomradet. Befintlig markhjd avses
bevaras och en bestimmelse som reglerar detta har dérfor inforts.
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Trafik

Planen medfor ingen betydande trafikokning pa omgivande gator och ger dirmed
inte upphov till dkat trafikbuller eller luftféroreningar. Ny utfart till den nya
fastigheten 1 hérnet Ovre gatan/Kalkugnsgatan tillkommer.

Halsa och sakerhet
Planen innebér inga forsdmringar for minniskors hilsa och sikerhet i omradet.

Planbestammelser som reglerar att grundlaggningen av nytt bostadshus sker
radonskyddat finns. Aven planbestimmelse som reglerar brandskydd finns.

Teknisk forsoérjning

Befintligt nt for vatten- och avlopp, dagvatten och tele har tillricklig kapacitet for
utbyggnaden. Bade befintlig byggnad och ny byggnad bér kunna anslutas till
fjarrvarmendtet. Befintliga elskdp bor flyttas som en f6ljd av planen. En lyktstolpe
kan ocksé behdva flyttas.

Gronytor och rekreation

Omgivande gronytor eller allménhetens mdojlighet till rekreation paverkas inte
negativt av planen.

Fornlamningar

Planen bedoms inte ha nigon negativ inverkan p4 kiéind fornlimning inom
Kalkugnslyckan 13 och 14.

Miljomal

Borstahusen 4r en redan ianspraktagen milj6é och fortitningar som inte stor
befintlig bebyggelsestruktur ar darfor positiv. En fortitning innebdr att befintlig
infrastruktur (gator, VA, kollektivtrafik m.m.) kan utnyttjas. Troligen kommer den
nya bebyggelsen dessutom att kunna anslutas till fjérrvirmenétet. Hansyn tas till
kulturmiljén dd nya byggnader, enligt planbestimmelserna, skall anpassas till om-
givande bebyggelse. Planen innebdr en ytterst marginell trafikkning pa gatunitet.
Planforslaget bedoms utifrdn dessa aspekter vara forenligt med riksdagens16
miljomal.

Med tanke pd klimatférdndringarna kan Borstahusen i ett lingre perspektiv dock
drabbas av stigande havsniva vilket i s& fall kommer att paverka planomradet.

Sociala fragor

Planen ger mojlighet till att uppfora ett nytt enfamiljshus i Borstahusen, vilket inte
har ndgon stdrre inverkan pa sociala strukturer i ndromradet.

O-alternativ

Konsekvenserna av ett nollalternativ, d.v.s. att planen inte genomfors innebir att
ingen ny byggritt tillskapas. Det ar fortfarande mojligt att stycka fastigheten under
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forutsittning att géllande fastighetsplan upphivs eller dndras och att omvandla
ligenheterna fran hyresréatt till 4ganderiitt.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har Cecilia Bergstrém planchef, Lisa Lindekranz planarkitekt, Orjan
Ekstrém stadsantikvarie, Tommy Lundell bygglovchef, Anders Folkar mark- och
exploateringschef och Annika Cronsioe stadsarkitekt medverkat.
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