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PLANFORFARANDE OCH PLANPROCESS

Planprocessen for handlaggning av denna detaljplan har 6vergatt fran
standardforfarande till utokat forfarande i enlighet med 5 kap PBL. Planprogram i
enlighet med 5 kap 108 PBL behover inte upprattas da foreslagna atgérder
Overensstdimmer med oversiktsplanen. Enligt Lansstyrelsens antas foreslagen
utbyggnad inte medfora en betydande miljopaverkan eller ett betydande intresse
for allmanheten eller i 6vrigt stor betydelse.

[ A4
PLANSAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT GENOMFORANDE >

HANDLINGAR

Till detaljplanen finns féljande handlingar:
e Plankarta med planbestammelser
[Hlustrationsplan
Plan- och genomfdrandebeskrivning (denna handling)
Samradsredogdrelse
Fastighetsforteckning (ej bilagd)

Utover dessa har foljande utredningar tagits fram som underlag till
detaljplanen:
e Oversiktligt utldtande angaende de geotekniska forhallandena,
PQ Geoteknik & Miljo, 2009-06-30
e Antikvarisk beddmning av Flygeltoft gard, Lena Hector, stadsantikvarie,
2011-04-18
e Inventering av groddjur vid Flygeltofta gard varen 2015, Ekologgruppen,
2015-06-17
e Bullerutredning Flygeltofta, Rambdoll, 2016-09-19
e Dagvattenutredning del av Saxtorp, Flygeltofta Gard 87:23, Structor Mark
Malmo AB, reviderad 2016-09-09
o Trafikutredning till detaljplan for Flygeltofta gard, Rambéll, 2016-10-05
e Miljoteknisk markundersokning inom del av flygeltofta gard, Tyréns,
2016-12-19
o Kompletterande bullerutredning, Teknik- och serviceforvaltningen, 2017-
05-18

DETALJPLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ar att sakra bevarandevarden pa Flygeltofta gard i form av
byggnader och tradgard, préva lampligheten att komplettera gardsmiljon med 25-
40 lagenheter i radhus eller mindre flerbostadshus, omvandla ekonomibyggnader
till kontor och bostader samt bevara en gynnsam miljo for groddjur runt befintlig
damm.
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BAKGRUND

Oresundsregionen har under den senaste tioarsperioden expanderat och fatt en
Okad attraktionskraft och tillvéxt. Landskrona &r beldget centralt i detta
sammanhang och har en val fungerande kommunikation med resten av regionen.
Héljarp &r belaget ca 5 km soder om Landskrona med egen jarnvagsstation langs
Vastkustbanan. Bostadsbestandet i Haljarp domineras av friliggande villor samt
kedje- och radhus. Ett fatal lagenheter finns. P4 orten finns en livsmedelsaffar,
bibliotek, férskolor och skolor, pizzeria m.fl. mindre serviceinstanser. Haljarp ar
en eftertraktad ort géllande boende framférallt for barnfamiljer. Samtidigt bedéms
aven en efterfragan pa lagenhetsboende finnas. Att bredda bostadsutbudet i
tatorterna kring Landskrona dverensstammer med intentionerna i gallande
oversiktsplan och forslag till ny éversiktsplan.

' dggvatten- s
damm ‘ P
« 4

Mot bakgrund av detta har markégaren vant sig till kommunen med en forfragan
om detaljplan for del av rubricerad fastighet 2013-08-23 for att fa uppfora bostader
i lagenhetsform inom aktuell fastighet.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2013-12-10 att [&mna ett positivt planbesked
och 2015-01-27 att uppdra at stadsbyggnadsforvaltningen att paborija ett
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detaljplanearbete. Huvudbyggnaden pa Flygeltofta gard har i enlighet med tidigare
givet bygglov byggts om till tre bostadsldgenheter. Det har &ven funnits ett positivt
forhandsbesked for ett enbostadshus inom fastigheten Saxtorp 87:30 vilket slutade
galla 2014-11-06.

FORUTSATTNINGAR

Planomradet

Norr och 6ster om planomradet ligger befintlig bostadsbyggelse i form av villor. |
sOder finns en golfbana samt bebyggelse som just nu anvands som bostéder, men
som framover troligen kommer att konverteras till skolandamal. | vaster finns lagre
liggande betesmarker och dngar som stracker sig ned mot Saxan. Sydost om
planomradet finns ocksa en storre dagvattendamm som ligger pa kommunal
parkmark.

Markanvandning

Omradet utgors av en aldre gardsmiljé med en huvudbyggnad, ekonomibyggnader
en fore detta arbetarbostad samt en storre tradgard/parkomrade. Parken innehaller
bland annat ett antal storre kastanjetrad samt aldre frukttrad. Huvudbyggnaden pa
Flygeltofta gard har byggts om till tre bostadslagenheter och i delar av de gamla
ekonomibyggnaderna finns idag lagenhet och kontor. Séder om ekonomi-
byggnaderna finns korytor. Den 6stra delen av planomradet omfattar en mer
parkliknade yta ndrmst huvudbyggnaden och mer av naturmark med sly och
buskage mot befintliga bostadsfastigheter i norr och i éster. Norr om
huvudbyggnaden finns en stérre damm.

Arbetarbostaden ar idag en separat bostadsfastighet i planomradets nordvéstra del.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar delar av fastigheterna Haljarp 11:1, Saxtorp 87:23, 87:7,
Daggkapan 30 samt del av samfalligheten Daggkapan S:1. Fastigheterna Saxtorp
87:29, 87:30, 87:31, 87:32 och 87:33 ingar i sin helhet.

Flygeltoftavagen ar organiserad i gemensamhetsanlaggningen Daggkapan ga:1,
vilken belastar Daggkapan 30 och S:1.

Ytor for jordvarme, pannrum och parkering for Saxtorp 87:31-33 &r organiserat i
gemensamhetsanldggningen Saxtorp ga:30, vilken belastar Saxtorp 87:23 samt
87:31-33.

Ett flertal servitut for vag galler inom planomradet.

Fastigheterna Saxtorp 87:23, 87:30 dgs av Blueprint Fastighetsprojektering och
Forvaltning. Haljarp 11:1 &gs av kommunen. Fastigheterna Saxtorp 87:29, 87:31,
87:32, 87:33 4gs av privatpersoner.
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Karta 6ver fastigheter och befintliga markhdjder. For fastighetsbeteckningar hanvisas till
plankartan.

Geoteknik

Markens ytskikt bestar uteslutande av véxttacke och mull med relativt normal
maktighet, 0,3-0,4 m. Under ytskikten domineras jordlagren av omvéaxlande
sediment av fin sand och lermorén.

Under ytjorden har sonderingarna visat relativt fasta jordar 6ver hela omradet, fast/
mycket fast lermoran och lag-hdg relativ fasthet i sand. Undantaget ar sandlagren i
nordostra delen av planomradet dar 16s lagring/mycket 1ag/lag relativ fasthet har
registrerats. Enligt SGU’s geologiska kartblad ligger bergytan i omradet vid niva
ca-20 till -21, d.v.s. pa ca 22-23 m djup under markytan.

Markytan inom de delar av planomradet som foreslas for bostader varierar i niva
mellan ca +3,5 i nordost och +2,1 i sydvast. | norra delen av delomradet finns en
damm, ca 40 x 25 m med nagon/nagra meters djup.

Vid undersokningstillfallena inméttes vatten i rér och borrhal pa ca 0,7-2,6 m djup
under markytan, motsvarande nivan drygt +2 i nordost och nivan ca +0,5 i
vast/sydvast. Grundvattennivan varierar vanligen med arstid och
nederbordsvaxlingar.

Undersokningsresultaten indikerar inte nagra storre geotekniska problem inom
omradet. Undantaget ar den relativt ytligt liggande grundvattenytan som kraver
atgarder vid schakt under den.
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Radon

Normalriskomrade enligt "Oversikt radonkartering Landskrona kommun" 1993-
04-20, J&W. Vid normalriskmark ska byggnader utforas radonskyddade.

Dagvatten

For dagvatten bedéms ingen ytterligare pakoppling pa befintligt dagvattennat vara
mojlig. Vid motorvagen finns en dagvattenpumpstation som idag ar hart belastad
och bedoms ga pa sin maxkapacitet.

Omhéndertagandet av dagvatten fran fastigheterna Saxtorp 87:29 samt 87:31-33
inom planomradet sker idag via LOD-system.

Oversvamningsrisk

De vastra delarna av Héljarps centrala delar ligger under 2,5 m och stérre delen av
koloniomradet norr om Saxan under 1,5 m. Vag E6 fungerar delvis som en barriar
mot havet men Saxan gor att det finns en forbindelse mellan havet och omradena
oster om E6:an. De lagst liggande delarna av E6:an ligger pa nivan 3,0 — 3,5 m.

Markytan inom de delar av planomradet som foreslas for bostader varierar i niva
mellan ca +3,5 i nordost och +2,1 i sydvast. Utifran dagens kunskapslage® ar en
global havsnivahojning pa ca 1 m till slutet av seklet den mest troliga. Oséakerheten
ar dock stor och mer extrema scenarier pekar pa en hojning pa upptill 1,6 m. Om
dagens extremer laggs till framtida medelvattenyta innebdr det exempelvis att
nivaer pa 1,8 — 2,4 m (RH2000) kommer att forekomma i snitt vartannat ar i
Landskrona. En storm liknande Adventsstormen 2011 skulle medfora nivaer pa 2,3
—2,9 m. Delar av bebyggelsen i Haljarp ligger under framtida medelvattenyta.
E6:an, fran Haljarp och soderut, ligger i riskzonen for att bli dversvammad i
samband med ett framtida extremt vattenstand.

Landskrona stad har paborijat ett arbete med en vagledning for klimatanpassning. |
denna vagledning for klimatanpassning pekas omraden i kommunen som behéver
skyddas mot stigande havsnivaer och 6versvamning ut. Lampliga atgarder skall
foreslas, prioriteras och tidsattas. Paverkan pa olika naturtyper, pa turismnaringen,
pa jordbruket, pa olika kommunala verksamheter behover ocksa redogoras for i
denna végledning for klimatanpassning.

Riksintressen och férordningar

Riksintresse for kustzonen

Hela planomradet ingar i riksintresset for kustzon, ett mellan 3-5 km brett omrade
langs Skanes kust, inom vilket prévning enligt Miljobalken 4 kap 1 och 4 § ska
ske. Riksintresset ar bland annat till for att sékra allmanhetens tillgang och
tillganglighet till strandomradena. Bestammelserna utgor dock inte hinder for
utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala naringslivet.

! Oversiktlig klimatanalys for Landskrona kommun, 2013-02-06, DHI Sverige AB
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Tidigare stéllningstaganden

Oversiktsplan

Planforslaget ar forenligt med kommunens oversiktsplan, antagen 2016-04-04, dar
planomradet ar sarskilt markerat som utvecklingsomrade for bostader, flerbostads-
hus. Haljarp ska, enligt strategin det flerkarniga Landskrona, utvecklas med ny
bebyggelse i det stationsnéra laget och genom fortatning av befintliga strukturer.

Detaljplaner

Omradet ar inte tidigare planlagt, férutom Flygeltoftavagen som ingar i Dp 1602
dar mark inom nu aktuell detaljplan omfattar mark tillganglig for allman gang- och
cykeltrafik samt mark som inte far bebyggas. Marken omfattas dven av
gemensamhetsanladggning och servitut. Genomférandetiden for géllande detaljplan
gick ut 2006-12-31.

Planomradet omges mot norr och Gster av detaljplaner for bostadsbebyggelse och
mot soder av detaljplan for skola med naturmark gransande mot Flygeltofta gard.

YGELTOFTAA

FL

Befintlig detaljplan Dp 1602 for Flygeltoftavagen.



Detaljplan for del av ANTAGANDEHANDLING
fastigheten SAXTORP 87:23 m.fl.
Flygeltofta gard, Haljarp, Landskrona stad

Kulturmiljé och arkeologi

Kulturmiljostrak

Fastigheten ligger inom kulturmiljostrak Skanelinjen Per Albinlinjen. Skéanelinjen
borjade byggas ar 1939 och skulle fungera som en befastningslinje langs den sédra
kusten. Skanelinjen strackte sig fran Bastad till Vieryd i Bromdlla kommun och
skulle forhindra mindre batar, sjostridsvagnar och trupper att na land.
Forsvarslinjen ar en unik foreteelse som tydligt visar Skane som gransprovins.
Samtliga varn ar viktiga delar i den helhet som Skanelinjen utgor. Inga vérn finns
inom aktuella fastigheter.

Historik

Flygeltofta gard etablerades férmodligen i samband med enskiftet i mitten av
1800-talet. | borjan av 1900-talet drevs mejeri pa garden. Véxtforadlingsforetaget
Weibull’s képte Flygeltofta gard 1918. Da omfattade garden storre delen av
Haljarp dnda fram till Oresund. Det visade sig dock att marken var for sandig for
att anvandas till férsoksodling. Marken saldes darfor som tomtmark till de bostader
som darmed expanderade Haljarps by. Under ett antal ar anvandes garden som
representationsgard for Weibulls. Alodling har ocksa férekommit. Till garden
horde tidigare en arbetarbostad som senare fungerade som inspektorsbostad.

FIygeIt gard i forlangningen Flygeltoftavagen. Dam
bild och ekonomibyggnaden rakt fram.

=

rhén och huvudbyggnaden till vnter i

Befintlig bebyggelse, kulturhistorisk vardering

Planomradet ingar inte i bevaringsplan fér Landskrona men en antikvarisk
beddmning har tagits fram med anledning av en forfragan om rivning av
Flygeltofta gard. Sammanfattningsvis bedéms Flygeltofta gard ha ett sadant
kulturhistoriskt varde att en rivning avstyrktes. Flygeltofta gard bedéms rent
arkitektoniskt ha ett nagot spretande uttryck. Garden ar likafullt kulturhistoriskt
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intressant da garden i nagon man utgor forutsattningen for det moderna Haljarps
framvéxt da mark styckades av fran gardens agor for att bilda villatomter. Garden
har ett samhéllshistoriskt varde da det finns en koppling till Weibulls
vaxtforadlingsverksamhet som varit en stor del av Landskronas industriella
utveckling. Flygeltofta gard har dven ett miljoskapande varde dar den nu ligger i
villabebyggelsens utkant med omkringliggande park med damm och storvuxna
trad. Flygeltofta gard tillméts ett pedagogiskt véarde da den visualiserar tiden fore
Haljarps expansion som villaort. Det ar darfor angeldget att &ldre byggnader inom
garden kan bevaras samtidigt som de far en ny anvandning.

Befintlig huvudbyggnad har nu byggts om och delats upp i tre lagenheter pa egna
fastigheter.

Till garden hor ett storre komplex av ekonomibyggnader. Ekonomibyggnaderna
bestar av fyra sasmmanfogade volymer dar byggnaderna i vinkel in mot garden
foreslas byggas om och bevaras.

Vinkeln mot norr fungerade tidigare som kostall men har senare anvants till garage
och haststall. Den vitputsade fasaden har rundbagade fonsteromfattningar. Mot
gardsplanen finns en storre takkupa. Sadeltaket ar klatt med rott enkupigt taktegel.
P& Gvre planet finns en bostad och delar av byggnaden har inretts till kontor.

Vinkel mot Oster har fungerat som kostall och senare vagnstall. Fasaden i vit
slatputs har rundbagade nischer med pilastrar. | vissa bagar ar rodmalade
stickbagefonster med jarnsprojs placerade. Sadeltaket ar klatt med gra, korrugerad
eternit. Mot norr och sdder finns stérre dubbla plankdorrar.

Ekonomibyggnaden mot séder med rundbagade nischer och pilastrar.

De tva aterstaende flyglarna mot vaster respektive mot soder foreslas rivas.
Flygeln mot vaster fungerade som vagnstall/maskinhall med fasad av rod
locklistpanel och sadeltak av gra, formpressad plat och flygeln mor soder
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fungerade tidigare som hons-, gris- och kalvstall med fasad av vit puts och sadeltak
klatt med korrugerad gra eternit. Bada byggnadskropparna bedoms for daliga for
att restaureras.

Till garden horde ocksa tidigare en arbetarbostad som senare fungerade som
inspektorsbostad. Denna utgdr nu en egen fastighet.

Flygelt

"/ “GA30 7

Flygeltofta Gard  ©

] GA:30

SAXTORP

87:23

87:30

|7
Delar av ekonomibyggnaden som foreslas rivas.

Arkeologi

Den planerade exploateringen berdr inga kanda fornlamningar. Patraffas
fornldmningar i samband med markarbetena skall dessa, i enlighet med 2 kap 10 §
kulturmiljolagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrattas.

Natur

Mark och vegetation

Flygeltoftavagen som leder fram till garden fran Landskronavéagen var tidigare
kantad av en allé som troligen forsvann pa 1980-talet i samband med
villabebyggelsens framvéaxt. Omradet utgors av en aldre gardsmiljo med en storre
tradgard/parkomrade. Parken innehaller bland annat ett antal storre kastanjetrad
samt dldre frukttrad. | den norddstra delen ligger en storre damm som ocksa utgor
ett positivt tillskott till miljon. En bit darifran en stengardsgard eller mur. Muren
omfattas inte av biotopskydd da den ligger i en tradgard. Mot norr och 6ster mot
angransande smahusbebyggelse finns tradridaer i varierande storlek och kondition.
Pa framsidan av huvudbyggnaden mot vaster finns en rektangulér grasyta omgiven
av symmetriska korytor i grus/singel.

Damm, groddjur

En inventering av groddjur vid Flygeltofta gard har utforts under varen 2015.
Syftet har varit att beskriva groddjursférekomsten som berér dammen och dess
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narmaste omgivningar. Dammen &r av typen “parkdamm” omgiven av grasmattor,
vagar och mer vildvuxen parkmiljé. Dammen haller klart och fint vatten, har
relativt branta kanter och ar pa tva sidor omgiven av hégvuxna érter och gras samt
parkbuskar. Mot boningshus och vag ar vegetationen mer sparsam. Vattendjupet
uppskattats till mer &n en meter. Vattenvegetationen dominerades i juni helt av
vartsarv, en fingrenad undervattensvaxt som far betraktas som ganska ovanlig.
Luftning med aggregat sker av vattnet. Som milj6 for lekande groddjur & dammen
lamplig, den ar t ex val solbelyst.

Omgivande parkmiljo &r inramad av trad och buskar i gransen till omgivande
villor. Enstaka gamla solitartrad vaxer pa nagra stallen. I 6vrigt bestar parkmiljon
av frivaxande gras- och hogortsvegetation, utom intill boningshuset dar graset
Klipps. Det som gor landmiljon till ovanligt gynnsam for groddjur ar de talrika
rishdgar, stubbar och stockar som finns hér och var. Dessa utgér goda goémstéllen
for groddjuren i deras landvistelse. En mindre stengérdsgard erbjuder ocksa goda
gomstallen.

Under inventeringen hittades tre arter: mindre vattensalamander, vanlig padda och
vanlig groda. Arterna ar att betraktas som allmanna i Skane, varfor fynden inte ar
dverraskande. De flesta djuren hittades genom att vanda pa stockar och stenar i
parkmiljon, framforallt pa ostra sidan av dammen. Enda fynd i vattenmiljon
(genom havning) var yngel av vattensalamander och en hona av samma art.
Fynden visar att ovanstaende arter trivs pa platsen och bedémningen far bli att de
alla aven fortplantar sig i dammen.

Den “ostddade” prageln pa parkmiljon dr ovanlig och vérd att bevara 1 ndgon form.
Alla Sveriges groddjursarter ar fridlysta och skyddade enligt artskyddsfor-
ordningen. Att ta hansyn till arterna vid en eventuell exploatering ar darfor
nodvandigt.

Nagra enkla rad kan ges for att bevara groddjuren pa platsen:

Vattenmiljon: bevara vattenmiljon i sitt nuvarande skick, vattenytan bor vara
solbelyst, luftning av vattnet &r inte nédvandigt, men inte heller skadligt for
groddjuren, undvik att satta ut fisk och kréaftor, vilket paverkar artférekomsten
mycket negativt samt alla eventuella atgarder (gravning, muddring) i vattenmiljon
bor ske under vinterhalvaret

Landmiljén: sa langt som mojligt bevara varierad vegetation och varierade
skuggforhallanden, vid exploatering bevara eller skapa partier nara dammen med
rishogar, stockar, stubbar och stenblock samt vid féllning av tréd kan stockarna
anvandas pa plats for att skapa gémstallen

Gronstruktur

Soder om tatorten Haljarp ligger Saxtorpsskogen som dr ett av Landskrona
kommuns fa skogsomraden. Skogen har manga natur- och friluftsvéarden och har
darmed stor rekreativ betydelse. Angransande till tatorten ligger Lundakrabukten
med hoga naturvarden. Direkt sydost om planomradet finns parkmark med en stor
damm for dagvatten.
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Service

Skola och forskola

Tallskolan med forskola och ak 1-3 ligger ca 450 m 6ster om planomradet. For
grundskolans éldre elever finns Sandakersskolan och idrottshall ca 1,5 km dster
om planomradet.

Precis soder om planomradet finns ytterligare en forskola.

Handel

En mindre dagligvarubutik finns cirka 500 m nordost om planomradet i korsningen
Landskronavégen och Barseb&cksvégen.

Tillganglighet

Omradets tillganglighet

Tillgangligheten till planomradet ar god med anslutande gang- och cykelvagar
samt etablerad kollektivtrafik utmed Landskronavégen. Flygeltoftavagen fram till
garden &r idag smal utan mojlighet till méte.

Inom planomradet ar marken i princip plan med en nivaskillnad pa cirka en meter.
| Haljarp erbjuds ett fatal bostader i lagenhetsform sérskilt anpassade for aldre.

Gator och trafik

Kollektivtrafik

Pa Haljarps tagstation, ca 900 m fran planomradet, stannar Pagatag med ungefar
tva avgangar per timme under hogtrafik och en avgang per timme under lagtrafik i
vardera riktningen.

Langs Landskronavagen finns busshallplats i forlangningen av Flygeltoftavagen ca
300 m fran planomradet, for regionbuss 138 mellan Landskrona, Loddekdpinge
och Malmd. Bussen gar en gang i timmen i bada riktningarna.

Gang- och cykeltrafik

| direkt anslutning mot planomradet i norr i Slanvagen ansluter man till gang- och
cykelvag mot Landskrona och mot Oster kan man ta sig fram till Tallvégen och
cykla i blandtrafik pa villagatorna mot idrottshall och skolor. Over Barsebacks-
vagen finns dvergangsstalle och refuger. Planomradet kan dven ansluta till
cykelstrak séderut mot Barsebacksvagen.

Biltrafik

Landskronavégen forbinder Haljarp med Landskrona och genom samhallet géller
40 km/h. Landskronavagen &r den storsta av gatorna genom Haljarp och ar hogt
trafikerad med mellan ca 4500 till nastan ca 8000 fordon per dygn, beroende pa
matpunkt. Utmed Landskronavégen finns gangbanor pa den sodra sidan samt
gang- och cykelbana pa en kortare del pa den norra sidan.

Flygeltofta gard ansluts idag via Flygeltoftavagen i norr med anslutning till
Landskronavégen, en stracka pa totalt cirka 240 meter. De forsta 175 metrarna fran
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planomradet till Slanvagen ar vagen delvis belagd med asfalt och delvis med grus.
Bredden &r cirka tre meter. Utmed denna stracka finns inga utfarter fran
intilliggande bostadstomter. Strackan har enskild vaghallning.

Ett 70-tal hushall har idag utfart 6ver Flygeltoftavagen mot Landskronavagen. Vid
en trafikrakning ar 2004 var vardagsmedeldygnstrafiken pa Flygeltoftavagen norr
om Slanvégen 354 fordon och séder om Slanvéagen 23 fordon.

Storningar

Planomradet ligger cirka 500 meter fran vag E6/E20 varfor en bullerutredning har
tagits fram. Utifran prognostiserad trafikutveckling har bullerforhallandena
beréknats.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Exploateringsomradet ligger idag utanfor verksamhetsomraden for vatten,
spillvatten och dagvatten. Anslutningar for spillvatten bedéms kunna ordnas i
sydvést. Vattenledning kan med fordel anslutas i samma punkt som spillvatten-
ledning i sydvast, men det gar aven bra att ansluta vattenledning i sydost eller
nordost.

Varme
Fjarrvarme finns inte framdraget for anslutning till planomradet.

El

Elnéat finns framdraget till befintliga byggnader inom planomradet. Ny bebyggelse
kan anslutas till detta nat och sker i samrad med Eon.

Stadsnat

Fibernat som ger anslutningsmojlighet till Landskrona stads 6ppna stadsnat finns i
anslutning till omradet.

Avfall

Avfallshanteringen i Landskrona skots av LSR (Landskrona Svalév Renhallnings
AB). Avtal med dem sluts via den enskilda fastighetsagaren.

12



Detaljplan for del av ANTAGANDEHANDLING
fastigheten SAXTORP 87:23 m.fl.
Flygeltofta gard, Haljarp, Landskrona stad

PLANFORSLAG

Omréadets gestaltning och disposition

Detaljplanen ar baserad pa ett forslag till bebyggelse framtaget av arkitektkontoret
Jakobsson Pusterla som ursprungligen bestod av fyra flerbostadshus i tre vaningar
med en indragen fjarde 6versta vaning. | granskningshandlingarna innehaller
planforslaget istallet en bebyggelse av radhus eller mindre flerbostadshus i tva
vaningar. De delar av de befintliga ekonomibyggnaderna som bevaras féreslas
aven de innehalla lagenheter men dven majlighet att inreda kontor. Totalt foreslas
flerbostadshusen innehélla ett 25-40 lagenheter och ekonomibyggnaderna 4-5
lagenheter eller kontor.
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Illustrationsplan

Foreslagna atgarder

Planforslaget innefattar:
o Utbyggnad av 25-40 lagenheter i radhus eller mindre flerbostadshus
o Av befintlig ekonomibyggnad foreslas vinkeln in mot den befintliga
huvudbyggnaden bevaras och byggas om till lagenheter och kontor.
o Befintliga byggnader bekraftas i planen och en del av dem skyddas
med varsamhetsbestammelser, ”’k” samt skyddsbestammelser ”q”
med rivningsférbud.
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o Komplementbyggnader/uthus i form av miljohus och cykelgarage
kan uppforas.

o Carport, plank eller skarm mot angréansande fastigheter mot oster ska
finnas for att avskdarma bilars ljuskéglor.

o Till fastigheten Saxtorp 87:31, som utgdr en del av den befintliga
huvudbyggnaden, ges mojlighet att uppféra ett garage.

o Karaktaren av park runt Flygetofta gard &r tankt att bevaras.

o Omradet kring befintlig damm utformas med hansyn till de fynd som
gjorts av groddjur pa platsen.

o En ny dagvattendamm anlaggs i de vastra laglanta delarna av
planomradet.

o Gator och gang- och cykelvagen inom planomradet kommer att
utgdra en viktig lank bland annat ner till golfbanan séder om
planomradet.

o Flygeltoftavagen mellan Slanvéagen och Flygeltofta gard breddas och
forses med gangbana.

o Tradridan i norra och dstra tomtgranserna foreslas gallras och
foryngringsbeskaras.

Modellbild éver foreslagen ny bebyggelse.

Bebyggelse

Bostader och verksamheter

Planarbetet syftar till att Idgga den formella grunden for en utbyggnad av ett 25-40
lagenheter i radhus eller mindre flerbostadshus med tillhérande utemiljder i
planomradets dstra och sodra del. Byggnaderna &r tankta att uppforas i tva
vaningar med majlighet att inreda vind. Taklutningen ar begransad till 30° och
byggnadshdjden 7 m for att halla nere hojden och darmed skalan pa bebyggelsen.

Fasadmaterialet pa de nya husen regleras i detaljplanen och det anges att fasader i
huvudsak ska vara stenmaterial i puts eller tegel med inslag av andra material sa
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som fasadskivor eller tra. Fasaderna foreslas ha dova kulorer for att smalta in i den
omgivande parkmiljon.

Befintlig huvudbyggnad som ar ombyggd till tre separata enheter bekraftas i
detaljplanen liksom bostadshuset och garaget pa fastigheten Saxtorp 87:29.

Av de befintliga ekonomibyggnaderna féreslas vinkeln in mot den befintliga
huvudbyggnaden bevaras och byggas om till I1&genheter och kontor.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

PBL (2010:900) 8 kap 13 8§ Forvanskningsforbud - ”En byggnad som &r sarskilt
vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt far
inte forvanskas.

PBL (2010:900) 8 kap 17 § Varsamhetskrav - ”Andring av en byggnad och
flyttning av en byggnad ska utforas varsamt sa att man tar hansyn till byggnadens
karaktérsdrag och tar till vara byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska,
miljomassiga och konstnarliga véarden”.

Flygeltofta gard bedoms ha ett sadant kulturhistoriskt vérde att en rivning
avstyrktes. Gardens byggnader har genomgatt olika grad av ombyggnad och till del
forvanskning men garden ar likafullt kultur- och samhéllshistoriskt intressant.
Byggnaderna ska vid forandringar behandlas varsamt, sa att dess arkitektur och
karaktarsdrag bevaras och i vissa hanseenden aterskapas.

En del av byggnaderna foreslas i planen ges en varsamhetsbestimmelse, ”k” samt
en skyddsbestimmelse ’q” med rivningsforbud.

Huvudbyggnad
01 byggnaden ar kulturhistoriskt véardefull och far inte rivas.
K1 tak skall vid byte laggas med enkupigt rott, oglaserat lertegel.

Fasader ska utgoras av puts. Fonster skall vid byte utféras som
traditionella sidoh&ngda trafonster.

Ekonomibyggnad

02 byggnaden ar kulturhistoriskt vardefull och far inte rivas. De
artikulerade fasaderna med trappstegsgavel, nischer och pilastrar ska
bevaras. Stallfonster skall bevaras.

Ky tak skall vid byte laggas med enkupigt rott, oglaserat lertegel.
Fasader skall utgoras av puts. Fonster skall vid byte utféras som
traditionella sidoh&ngda trafonster.

K, tak skall vid byte laggas med svart papp. Fasader skall utgoras av
puts.
Ks mur mellan ekonomi- och huvudbyggnad ska utforas i puts med

tegelpannor som Overliggare

Byggnadernas originalutférande ska vara véagledande vid underhall och
ombyggnad.
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Komplementbyggnader

Komplementbyggnader/uthus i form av miljohus och cykelgarage ska ges en
utformning som samspelar med flerbostadshusen.

Maximal byggnadsarea for komplementbyggnader som till exempel forrad, uterum
eller sammanbyggt bostadskomplement tillats upp till 20 m%/bostadsenhet.

Fristaende komplementbyggnad ska uppforas med vaxtkladda tak med ett
substratdjup om >60 mm.

Plank eller skarm, separat eller i form av carportar, ska monteras framfor
parkeringsplatser mot dster for att minska paverkan av ljuskaglor fran bilar pa
grannfastigheterna 6ster om planomradet.

Till fastigheten Saxtorp 87:31, som utgor en del av den befintliga huvud-
byggnaden, har avtal om garage tecknats varfor méjlighet att uppfora ett garage pa
fastigheten medges.

Gronstruktur och parker

Karaktéaren av park runt Flygetofta gard &r tankt att bevaras. Den mer parkliknande
delen kommer att finnas kvar och de nya flerbostadshusen placeras in med hénsyn
till de stora hastkastanjerna. Uteplatser och fastighetsgranser foreslas endast fa
avgransas med héckar for att karaktéren av park ska finnas kvar.

Omradet kring dammen utformas med hansyn till de fynd som gjorts av groddjur
pa platsen och den befintliga stenmuren foreslas flyttas narmre dammen som skydd
mot foreslagen ny bebyggelse och den gangvéag som kommer att ga genom
omradet. Den stenmur som foreslas flyttas ster om dammen far sarskild
planbestdammelse.

Planomradet kommer att inga i det lokal gang- och cykelvagnatet och utgdra en
viktig lank bland annat ner till golfbanan soder om planomradet.

Tradridan i norra och 6stra tomtgranserna foreslas gallras och foryngringsbeskaras.
Trafik

Gang- och cykeltrafik

Inom planomradet knyts gang- och cykelvégen i férlangningen av Tallvagen
samman med Flygeltoftavagen, dar separat gangvég foreslas, och vidare séderut
mot golfbanan och Barseb&cksvégen.

Biltrafik

En trafikutredning har tagits fram och gjort en beddmning av detaljplanens forslag,
att dven fortsattningsvis trafikforsorja planomradet norrifran via Flygeltoftavéagen,
i forhallande till en anslutning soderifran via Barshacksvagen.

Bada alternativen beddms i trafikutredningen som likvardiga vad géller
mojligheten att breddas for att uppna den standard som kravs for att hantera den
trafikokning som planforslaget alstrar. Aven omgivningsproblematiken med
miljorelaterad paverkan som okat trafikbuller pa befintliga bostader bedéms som
likvardiga. For det sodra alternativet paverkas aven skolpaviljongerna som ar
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tankta att byggas till och bli permanenta och dessutom kan det uppsta
trafikproblem utmed végen vid tillfallen da det ar séarskilda evenemang pa
golfbanan och trafiken utmed végen blir intensiv.

Alternativet norrut pa Flygeltoftavagen bedéms sammantaget som mest
fordelaktigt och det som talar for alternativet ar att vagstrackan &r betydligt
kortare, att kopplingen norrut mot befintlig bebyggelse & mer logisk ur ett
strukturellt stadsplaneringsperspektiv samt att avstandet till viktiga malpunkter &r
betydligt kortare.

Den trafikméangd som befintliga bostader och kontor pa Flygeltofta gard genererar
beréknas till cirka 55 bilar per dygn enligt framtagen trafikutredning. Befintlig och
tillkommande biltrafik bedéms uppga till cirka 225 bilresor per dygn.

Utformning av gator

Detaljplanen foreslar att Flygeltoftavagen breddas och far en ny utformning med
en gangbana. Kommunen avser ansluta vagen till det kommunala vagnatet. Vagen
foreslas fa en smal sektion da det ar laga trafikfloden som tillkommer pa grund av
de nya bostdderna. En smal sektion bidrar &ven till ett lugnare tempo och lagre
hastigheter.

Inom Flygeltofta gard foreslas en ny gatuslinga med parkering dster om foreslagna
bostadshus samt parkering utmed befintlig avgrusad vag i vastra delen. For att
bevara den befintliga miljon kring Flygeltofta gard, samt forbattra mojligheten att
hantera dagvattenproblematiken inom omradet, infors planbestammelse att korytor
ska beldggas med genomslappligt material som grus.

5,2 1,5

Forslag pa gatusektion for Flygeltoftavagen
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Parkering

Byggherrar kan paverka bilplatsbehovet genom att genomfora mobilitetsatgarder
for att reducera parkeringsbehovet. Exempel pa atgarder som kan minska
parkeringsbehovet kan t. ex. vara att erbjuda bilpool, lastcykelpool, anordna
cykelparkeringar som éar lattillgangliga, lasbara och vaderskyddade, erbjuda
siarskilda formaner for kollektivtrafikresenérer eller anordna sirskilda postfack/
forvaringsmojligheter i fastigheten for att underlétta varuleveranser vid e-handel.
Hur mycket parkeringstalet kan minskas beror pa platsens forutsattningar och vilka
atgarder som genomfors.

I samband med framtagandet av Parkeringsplan for Landskrona stad och med
utgangspunkt i aktuell statistik har en ny parkeringsnormen tagits fram,
Parkeringsnorm Landskrona stad, maj 2016. Planomradet ingar i zon B for cykel
och zon C for bil.

Cykel

Parkeringsnormen for cykel r 2,1 platser per lagenhet och 9 for kontor/1000 m?
BTA, vilket ger ett 70-tal cykelplatser. Det finns gott om plats att I6sa dem pa
kvartersmark, men dven méjlighet for skyddad cykelforvaring i forrad.

Bil

Parkeringsnorm or bil Zon C bilplatser/1000 m* BTA
anstéllda besdkande totalt
Kontor* 16,5 2 18,5
*For sarskilt bilorienterade lagen rekommenderas ett tillagg for besoksparkering pa
4 bilplatser/1000 m? BTA.

Lagenheter

boende besdkande totalt
Grupphusbebyggelse 0,9 0,15 1,05 (zon B)
Flerbostadshus 0,95 0,15 11

Planférslagets 25-40 lagenheter ger enligt normen ett behov av ett 45-tal bilplatser
for boende och bestkande. Om de befintliga ekonomibyggnaderna inreds helt till
kontor ger det enligt normen ett behov av 12 bilplatser for anstéllda och besokare;
vid inredning till 1agenheter ett farre antal bilplatser. Sammantaget finns det for
nya kontor och lagenheter ett behov av ett 60-tal bilplatser vilket illlustrations-
planen redovisar. Lagenheterna i befintlig huvudbyggnad har separata
parkeringsplatser. For tillganglighet inom 25 meter fran entré ges mojlighet till
parkeringsplatser for funktionshindrade

Bullerskyddsatgarder

Bullerutredning som tagits fram visar att ljudnivan inom planomradet generellt ar
lag men att riktvardet for ekvivalent ljudniva verskrids vid fasader vanda mot
E6:an (ar 2030) for de 6vre vaningsplanen i radhusen i sydvastra delen av
planomradet samt for delar av den befintliga ekonomibyggnaden. Detta innebér att
i de berdrda lagenheterna ska minst hélften av bostadsrummen, liksom uteplats,
vara vanda mot tyst eller ljuddampas sida.
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Da ljudnivan i markplan ar lag finns goda mojligheter att skapa gemensamma
uteplatser som klarar riktvardena.

Teknisk forsorjning

Energiférsorjning, tele samt vatten och aviopp

Befintliga nat finns inom planomradet eller i angransande omraden for forsorjning
av energi, tele samt vatten och avlopp. Exploateringsomradet ligger idag utanfor
verksamhetsomraden for vatten, spillvatten och dagvatten. Behovet av u-omraden
for allménnyttiga underjordiska ledningar utreds vidare i det fortsatta planarbetet.

Dagvattenhantering

Omradet ar problematiskt ur ett dagvattenhanteringsperspektiv. Dagvatten fran
planomradet kommer fran gator/gangbanor, tak och gronytor och foreslas tas
omhand lokalt i enlighet med kommunens dagvattenpolicy. Kdrytor och parkering
foreslas belaggas med grus eller annat genomslappligt material. Vegetationskladda
tak pa komplementbyggnader &r ett sétt att fordréja dagvattnet fran de nya
takytorna och darmed minska behovet av fordréjningsvolym.

>

Yta i véstra delarna av planomradet for planerat fordrojningsmagasin.
En dagvattenutredning har tagits fram dar berédkningarna visar att foérdréjning och
infiltration av dagvatten for 10-arsregn med utslappskrav pa 1,5 I/s/ha ar mojligt att
l6sa inom planomradet. Berakningarna visar aven att fordréjning av 100-arsregn ar
majligt med de forutsattningarna som finns for infiltrationen i mark. Hogvatten-

ytan kommer da att hamna strax under markytan. | berdkningarna anvands
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utslappskravet som ar 4 I/s fran omradet. Magasinets vata perimeter klarar storre
infiltrationsflode enligt den uppskattade infiltrationshastigheten for siltig sand.

Dagvatten fran takytor och fran dagvattenbrunnar i lagpunkter pa gator foreslas
ledas vidare i ett lokalt dagvattenledningssystem till ett planerat fordréjnings-
magasin, i vastra delarna av planomradet, dar dagvattnet infiltreras i mark.

Det behovs ytterligare och detaljerade undersokningar for att sékerstélla
infiltrationen i mark dér det planerade fordréjningsmagasinet placeras.

Renhallning

Planen ger mojlighet att placera miljéhus i narhet av de nya flerbostadshusen
utmed de foreslagna gatuslingorna. Utrymmena blir lattillgangliga for bade boende
och sopbilar.

Lovplikt

Bygglov
Enligt 5 kap 26 § PBL ska de 6vervdganden som ligger till grund for omfattningen
av kravet pa bygglov redovisas i planbeskrivningen.

Nagon minskning av bygglovplikten foreslas e;.

Marklov

Inom omrade betecknat med "n;" galler, i enlighet med 8 kap 9 § PBL, uttkad
lovplikt for tradfallning. Trad ska ersadttas med nytt trad med en diameter pa minst
25 c¢m eller en omkrets pa 80 cm (1 m hojd).
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

En genomférandebeskrivning har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att
astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar av plankartan och planbestammelserna. Genomférande-
beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomfdrandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Detaljplanen berdknas bli antagen av stadsbyggnadsndmnden under hésten 2016.
Genomforandetid

Genomforandetiden foreslas vara 5 ar fran det datum da planen vinner laga kraft.
Fore genomforandetidens utgang far mot berdrda fastighetségares bestridande
detaljplanen andras eller upphavas endast om det &r nddvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses vid planlaggningen.

Efter genomforandetidens utgang far planen andras eller upphévas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas. (4 kap 40 § PBL).

Ansvarsfordelning
Allméan plats m. m.
Landskrona stad ar huvudman for allmén platsmark.

Foreslagen yta for dagvattendamm, i véstra delarna av planomradet, foreslas
overga till allmanplatsmark dar NSVA ansvarar for skotseln av dagvattendammen
och kommunen for anslutande ytor.

Kvartersmark

Blivande dgare av fastigheterna inom detaljplanen &r ansvariga for anlaggningarna
inom respektive enskild fastighet.

Avtal
Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal upprattas mellan exploatéren och Landskrona stad innan
planens antagande i enlighet med Landskrona stads kravspecifikation.

Staden iordningstéller allman platsmark som bekostas av exploatdren.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

For att mojliggora ett genomforande av detaljplanen och bilda fastigheter vars
anvandning 6verensstammer med detaljplanen krévs fastighetsreglering. Ansdkan
om fastighetsbildning gors till Lantmé&terimyndigheten i Landskrona.

Mark som utgérs av allméan platsmark ska dverforas till kommunagd fastighet.
Fastighetsreglering genomfdrs i forsta hand med 6verenskommelse om fastighets-
reglering som grund. | éverenskommelsen bor aven ersattningsfragan regleras.
Fastighetsbildning berérande mark som ska utgora allmén platsmark och éverforas
till kommunalagd fastighet bekostas och initieras av Landskrona stad. Omprévning
av gemensamhetsanlaggning for vag som overgar till kommunal allmén platsmark
sOks och bekostas av Landskrona stad.

Inom kvartersmark sker fastighetsbildning géllande markdverforingar,
upphavande av servitut samt omprévning av gemensamhetsanlaggningar pa
initiativ och bekostnad av fastighetségaren/exploattren.

Erforderlig fastighetsbildning ska vara genomférd innan bygglov medges.
Fastighetskonsekvensbeskrivning

Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser som i dagslaget kan bedémas for
planomradet vad avser markens indelning i fastigheter och fastighetsrattsliga
aspekter. Beskrivningen &r gjord i enlighet med forslag till detaljplan och innebér
inget stallningstagande fran lantméaterimyndighetens sida.

Planomradet omfattar delar av Daggkapan 30 och s:1, Saxtorp 87:7, 87:23, hela
Saxtorp 87:29-33 samt del av Haljarp 11:1, totalt ca 2,6 ha. Berort omrade av
Daggkapan 30 och s:1 &r idag planlagd for bostadsandamal med utrymme for
gemensamhetsanlaggning. Resterande del av planomradet utgors av sedan tidigare
icke planlagd mark.

| den nya detaljplanen féreslas ca 22 422 m? bli kvartersmark for bostadsandamal
mm. Ca 7 982 m? féreslas bli allméan platsmark.

Ett genomférande av detaljplanen i syfte att bilda fastigheter vars anvéndning
Overensstammer med detaljplanen kraver fastighetsbildning enligt foljande:

Daggkapan 30 avstar mark till forslagsvis Haljarp 11:1. Omradet omfattar ca 596
m? planlagt for gata (allmén plats). Omréadet redovisas med lila p& nedanstiende
karta.

Daggkapan s:1 avstar mark till forslagsvis Haljarp 11:1. Omradet omfattar ca 671
m? planlagt fér gata (allman plats). Omradet redovisas med lila pd nedanstaende
karta.

Haljarp 11:1 tillfors mark fran Daggkapan 30 och s:1 samt fran Saxtorp 87:23.
Omrédet omfattar ca 2763 m? planlagt for gata (allmén plats). Omréadena redovisas
med lila p& nedanstdende karta. Vidare tillfors fastigheten ca 721 m? fran Saxtorp
87:23, samt 377 m? frdn Saxtorp 87:7, planlagt for gdng- och cykelvag (allman
plats), gron markering pé kartan. Ca 106 m?® av Haljarp 11:1 planlaggs for gata
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(allmén plats), lila markering pd kartan. Ca 4 015 m® av Haljarp 87:23 planlaggs
for allman platsmark natur/dagvatten, bla markering pa kartan, och kan aven detta
tillforas Haljarp 11:1.

Haljarp 87:23 avstar mark till forslagsvis Haljarp 11:1. Omradet omfattar ca 1496
m? planlagt for gata (allmén plats). Omréadet redovisas med lila p& nedanstaende
karta. Vidare avstar fastigheten ca 721 m? till Haljarp 11:1 planlagt fér gang- och
cykelvag (allmén plats), grén markering pé kartan. 4 015 m? av fastigheten
planlaggs for allmén platsmark natur/dagvatten, bla markering pa kartan, vilket
ocksa kan avstas till Haljarp 11:1. 18 512 m? av fastigheten planlaggs for
bostadsandamal (gult resp orange pa kartan). Det senare omradet kan styckas av
till en eller flera enskilda fastigheter.

Haljarp 87:7 avstar mark till forslagsvis Haljarp 11:1. Omradet omfattar ca 377
m? planlagt for gang- och cykelvéag, markerat med gront pé kartan.

Haljarp 87:29 och 87:31-33 planeras for bostadsandamal. Ingen
fastighetsbildningsatgard kravs.

Haljarp 87:30 planeras for bostadsandamal och kan laggas samman med Haljarp
87:23.

~—— ——— traktgrans

Lantmaéterimyndigheten Landskrona
2016-02-01

SAXTORP

fastighetsgrans

30
i allmén platsmark lokalgata, ca 2869 m? del av
18 Daggkapan 30 (596 m?), del av Daggkapan s:1
(671 m?), del av Saxtorp 87:23 (1496 m?) och del av
DAGGKAPAN Haljarp 11:1 (106 m?)
i allmén platsmark for gang- och cykelvag, ca 1098 m?,
19 del av Saxtorp 87:23 (721 m?), del av Saxtorp 877
L (377 m?)
| 36 — I:l allmén platsmark for natur/dagvatten, ca 4015 m?, del
> _L 20 av Saxtorp 87:23
ST kvartersmark for bostadséandamal, ca 20917 m?,
- o s hela Saxtorp 87:29-33 samt del av Saxtorp
| 37 87:23 (ca 17007 m?)

kvartersmark for bostads- och kontorséndamal,
ca 1505 m?, del av Saxtorp 87:23

24 | 55 | | X
26 | ALJARP
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Angivna arealer ar prelimindra och faststalls forst vid lagakraftvunnen lantmateri-
forrattning. Ansdkan om lantmateriforrattning goérs hos Lantmaterimyndigheten i
Landskrona.

Paverkan pa servitut, ledningsratter och gemensamhetsanlaggningar

Ett flertal servitut och gemensamhetsanlaggningar galler inom planomradet vilka
behover ses dver vid genomfdrandet av planen.

Daggkapan 30 belastas av servitut for vag till forman for Haljarp 11:1 (1282-
679.2). Servitutet behover upphavas nar vagen overgar till kommunal allmén
platsmark.

Daggkapan s:1 belastas av servitut for vag till forman for Haljarp 11:1 (1282-
679.1).Servitutet behdver upphavas nar vagen 6vergar till kommunal allméan
platsmark.

Inom planomradet finns en gemensamhetsanlaggning for vag, Daggkapan ga:1,
som belastar Daggkapan 30 och s:1. Nér vagen 6vergdr till kommunal allméan
platsmark behdver gemensamhetsanldggningen omprovas for att upphora.

Saxtorp 87:23 berors av servitut for vag for Saxtorp 87:17 (1282-181.1).
Servitutet upphavs da vagen overgar till allman platsmark och del av vagen
planlaggs for gang- och cykeltrafik. Saxtorp 87:17 nyttjas idag for golfbana
tillsammans med Saxtorp 100:77 och infarten sker via denna fastighet, servitutet
bedoms darfor inte behovas eftersom réattigheten till tillfart kan tryggas pa annat
satt.

Saxtorp 87:23 berdrs dven av servitut for vag for Saxtorp 87:29 (1282K-08/6.1),
servitut for vag for Saxtorp 87:31-33 (1282K-14/22.1) samt servitut for vag for
Saxtorp 87:30 (1282K-14/22.2). Servituten behover ses 6ver vid
plangenomforandet och kan eventuellt ersattas med gemensamhetsanlaggningar.

Inom Saxtorp 87:23 samt 87:31-33 ligger Saxtorp ga:30, gemensamhets-
anlaggning for jordvarme, pannrum och parkering for Saxtorp 87:31-33, vilken
kan behdva omprovas for att anpassas till nya forhallanden.

Inom planomradet finns ett antal avtalsservitut som behover ses 6ver vid
plangenomférandet.

For lokal dagvattenhantering, gator, lek- och parkytor ska gemensamhets-
anlaggningar bildas. Markreservat for gemensamhetsanlaggning framgar av
plankartan.

Rattighet till E-omrade och ledning inom u-omrade sakras lampligen med servitut
eller ledningsrétt.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Foljande kostnadsposter uppstar for kommunen men avses bekostas av exploatoren
genom tecknande av exploateringsavtal eller gatukostnadsersattning.

e Breddning och asfaltering av Flygeltoftavagen.
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e Utbyggnad av allmanna gator och cykelvéagar inom planomradet.
e Anldaggning av dagvattendamm och skotsel av omgivande ytor.
e Fastighetsbildning och inldsen.

Tekniska fragor
Tekniska utredningar

Vid genomférandet av foreliggande detaljplaneforslag ska hénsyn tas till resultatet
av de utredningar som ligger till grund for planférslaget:

Ledningar

Genomforande av planforslagets kan krdva omlaggning av befintliga ledningar.
Eventuell omlaggning av befintliga ledningar inom den egna kvartersmarken,
foranlett av exploateringen, bekostas av exploatéren i samrad med
ledningsinnehavare. Nyanl&ggning av vatten- och avloppsledningar inom
kvartersmark anldggs och dgs av respektive markagare.

Projektering av VA-ledningar skall ske enligt NSVVAs standarder och krav (NSVA-
AMA) for de ledningar som NSVA kommer ha huvudmannaskap for samt for
anslutande ledningar.

Dagvatten

Exploatoren forbinder sig att folja Landskrona Stads dagvattenpolicy gallande
dagvattenhantering. Innan byggnation pabdrjas ska samrad ske med NSVA for att
finna lampliga atgarder och losningar pa dagvattenhanteringen. Alla
dagvattenldsningar ska godkannas av NSVA.

Geoteknik

Kompletterande geoteknisk undersokning ska utforas for detaljutformning av
grundkonstruktioner, draneringar, va-system o.dyl.

Trafik
Kor- och gangvégar anlaggs i samrad med Teknik- och serviceforvaltningen.

I samband med bygganmalan ska byggherren redovisa detaljerade buller-
berékningar for att sakerstélla att erforderliga riktvarden foljs.

Arkeologi

Om under mark dold fornlamning patraffas i samband med markarbeten ska dessa
omedelbar avbrytas och Lansstyrelsen kontaktas enligt 2 kap. 10 § kulturmiljo-
lagen. Efterféljande arkeologiska atgarder bekostas vanligen av exploatoren.

Avfall

Miljohus ska placeras i anslutning till bostadshusen. Avstandet mellan husens entré
och miljéhus far uppga till maximalt 25 meter.
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KONSEKVENSER

Miljobeddmning enligt plan- och bygglagen

Bestdmmelserna i plan— och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera
miljoaspekter i planen, sa att en hallbar utveckling framjas. Detaljplaner ska
miljobeddmas och MKB uppréttas, om man vid en behovsbedémning kommer
fram till att genomforandet av planen kan leda till en betydande miljopaverkan.

Vid den behovsbeddmning som utforts har foljande stallningstagande gjorts:

Stadsbyggnadsforvaltningen beddémer med végledning av férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medfdra betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11 — 18 §§ miljcbalken och i 4 kap
348 plan- och bygglagen. Behovet av miljohénsyn vid genomforande av
detaljplanen belyses darfor inte i en miljébedémning enligt 6 kap miljobalken.

Behovsbeddmningen &r dversand till Lansstyrelsen.
Riksintressen och férordningar

Riksintresse for kustzonen

En fortatning i bebyggt omrade inom tatorten &r forenlig med de undantagsregler
som finns for bestdammelser om riksintresse for kustzon.

Mark, luft och vatten

Geoteknik

| jordlager av sand pa omradet bedéms det mojligt att infiltrera eller atminstone
fordroja dagvatten. Det ska dock papekas att grundvattenytan ligger relativt hogt
varfor dagvattenfragan skall beaktas med stérsta noggrannhet.

Luft- och vattenféroreningar

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap miljobalken galler for
svaveldioxid, bly, kvéavedioxid, kolmonoxid och partiklar (PM 10).

Enligt miljoforvaltningens uppgifter dverskrids inte miljokvalitetsnormerna inom
Landskrona kommun. Luftféroreningarna ligger inom godtagbara nivaer inom
planomradet. Trafiktillskottet fran den forandring som planforslaget innebéar
bedoms inte forandra nivaerna for befintlig bebyggelse.

Landskrona stad har en dagvattenpolicy vilken ska féljas inom planomradet. Om
rekommenderade skyddsatgarder avseende dagvattenhanteringen genomfors gors
beddmningen att miljokvalitetsnormer for ytvatten- och grundvattenférekomster
enligt 5 kap miljobalken ska kunna foljas. Aktuellt planomrade tillhor
grundvattenférekomsten SV Skanes kalkstenar med huvudavrinningsomrade
Saxan. Enligt vattenmyndigheten &r den kemiska och kvantitativa statusen god.
Dock har myndigheten bedomt att det finns risk att den kemiska statusen inte
uppnas 2021.
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Markradon

Planomradet ligger inom normalriskomrade enligt "Oversikt radonkartering
Landskrona kommun" 1993-04-20, J&W.

Vid normalriskmark ska byggnader utforas radonskyddade vid normalrisk (10-50
kBg/ma3 luft) respektive radonsékert vid hogrisk (>50kBg/m3 luft).

Ytterligare matningar utfors i bygglovsskedet for varje enskilt byggobjekt sa att
krav stalls pa geokonstruktioner/grundlaggning i “radonskyddat” eller
“radonsdkert” utforande.

Markféroreningar

En markundersdkning gjord (Tyréns, 2016-12-19). Enligt denna beddéms inget
efterbehandlingsbehov avseende markféroreningar foreligga inom den del av
exploateringsomradet som ligger inom befintligt parkomrade. | den sodra delen av
exploateringsomradet, inom omradet for gardsplan med upplagsomraden for
byggnadsmaterial och rivningsrester, beddms ett efterbehandlingsbehov féreligga
infor en bostadsbyggnation. Omfattningen av efterbehandlingsatgarder inom
gardsplanen kan av gjorda undersokningar inte avgransas. Resultaten tyder pa att
det ar ytliga jordlager (fyllning fran markytan ner till ca 0,5-1 meter under
markytan) inom mindre delomraden inom gardsplanen som ar fororenade. Hela
exploateringsomradet bedoéms som lampligt for bostadsandamal forutsatt att
fororeningshalter i marken inom gardsplanen ligger under Naturvardsverkets
generella riktvarden for KM, eller andra av tillsynsmyndigheten godkanda métbara
atgardsmal. For att battre avgransa fororeningsutbredning och bedéma
efterbehandlingsbehov behdver, infor en bostadsbyggnation, en kompletterande
miljoteknisk markundersokning utféras inom markomradet vid gardsplanen. Av
figuren nedan framgar utbredning pa markomrade dar féroreningssituationen
beddms behova klarlaggas battre infor en bostadsbyggnation.

A Omrade som ar skrafferat anger det

A markomrade som foreslas for
kompletterande miljoteknisk markunder-
sokning vid en bostadsbyggnation.

0 12,5 25 50 Meter
EE NN
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Skuggning

Forandringar i sol- och skuggférhallanden har studerats for den foreslagna
bostadshebyggelsen. Studien redovisar vardagjamning den 20 mars, 1 maj samt
sommarsolstand den 21 juni. Vid bedémning av tillgangen till sol- och dagsljus
brukar vardagjamningen anvéndas. Planforslaget medfér vid vardagjamning
slagskugga sen eftermiddag pa villabebyggelsen oster om féreslagen ny
bebyggelse. Vid midsommar paverkar planforslaget omgivande bebyggelse enbart
tidig morgon och sen kvall.

Skuggstudie 20 mars

20 mars kIl 09:00 20 mars kl 13:00

BNy ' Yan

20 mars kl 17:00
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Skuggstudie 1 maj

1 maj kl 14:00

1 maj kl 10:00

1 maj ki 18:00 1 maj ki 19:00
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Skuggstudie 21 juni

21 juni kI 10:00 21 juni kI 14:00

21 juni k1 18:00 21 juni k1 19:00

ENy Nan

21 juni kI 20:00
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Halsa och sakerhet

Vagtrafikbuller

Foljande riktvarden for trafikbuller, enligt regeringens forordning 2015:216 ligger
till grund for planeringen.

bostader, vard- och undervisningslokaler

ekvivalentniva ute (fasad) frifaltsvarde 55 dBA
inne 30dBA

maxniva ute  frifaltsvarde 70 dBA (vid uteplats)
inne 45 dBA ( nattetid )

Lagenheter, mindre an 35 kvm, ska undantas fran kravet om 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva vid fasad och istéllet bor den ekvivalenta ljudnivan vid dessa lagenheter ej
Overskrida 60 dB(A) vid fasad.

Da planomradet ligger cirka 500 meter fran vag E6/E20 har en bullerutredning
tagits fram. Utifran prognostiserad trafikutveckling har bullerforhallandena
beréknats.

Utredningen galler buller fran E6/E20 for en trafiksituation ar 2030 och
bullersituationen redovisas i form av ljudutbredningskurvor for ekvivalent ljudniva
pa 2 meters hojd dver marken samt som frifaltsvarden vid fasad for respektive
vaningsplan. Kartor avseende maximal ljudniva visas ej da de maximala
ljudnivaerna har beraknats till langt under riktvarden. Den bullervall som byggs
utmed motorvagen har tagits med i berakningarna men skillnaderna i bullerniva
med eller utan vall & marginell. Vallen &r i forstahand avsedd for att skydda
golfbanan fran trafikbuller.

Berdkningar med och utan en bullervall utbyggd langs E6/E20 visar att de fyra
radhusgrupperna i den dstra delen av planomradet far frifaltsvarden vid fasad som
underskrider 55 dB(A) ekvivalentniva och 70 dB(A) maximalniva vid samtliga
fasader och samtliga vaningsplan.

Den befintliga byggnaden i planomradets véstra del, dar byggnadsanvandning inte
annu ar faststallt, beraknas att fa dverskridande av 55 dB(A) ekvivalentniva pa
andra vaning langs en del av den véstra och sodra fasaden.

Vid radhusen i sydvastra delen av planomradet 6verskrids 55 dB(A)
ekvivalentniva vid fasader pa andra vaning mot séder och vaster bade utan och
med vall langs E6/E20. Ljudnivan beraknas har till 56-57 dB(A) och pa nedre
vaningsplan berakna inte riktvéardet 55 dB(A) 6verskridas vid nagon fasad. Vid
fasaderna mot norr beréknas ljudnivan underskrida 55 dB(A) ekvivalentniva pa
bada vaningsplanen. I scenariot utan bullervall beraknas dven 56 dB(A)
ekvivalentniva pa andra vaningsplanet vid de sydostra radhusen pa del av fasad
mot soder. | samtliga berakningspunkter ar den maximala ljudnivan lagre &n 70
dB(A).

| de bostader dar riktvarden utomhus 6verskrids ska planlésningar anpassas sa att
minst halften av alla bostadsrum i en bostad ar vanda mot en sida dar ekvivalenta
ljudnivan inte 6verskrider 55 dB(A) vid fasaden. Enligt bebyggelseforslaget ar de



Detaljplan for del av ANTAGANDEHANDLING
fastigheten SAXTORP 87:23 m.fl.
Flygeltofta gard, Haljarp, Landskrona stad

radhus narmast motorvagen utformade med genomgaende planldsningar och déarav
klaras kravet om att vanda halften av rummen mot en tystare sida.
Planbestammelse med krav pa atgarder for att méjligora bebyggelsen har inforts pa
plankartan.

I trafikutredning har inte buller fran lokalgator narmare planomradet inkluderats.
Bullertillskott fran lokalgatorna bedéms inte innebara nagra betydande storningar
inom planomradet. Kompletterande bullerkonstaterande har tagit fram for
Flygeltoftavdgen som visar att gallande riktvarden klaras. (Kompletterande
bullerutredning, Teknik- och serviceforvaltningen, 2017-05-18).

Trafikmiljo

Det 40-tal bostader som planeras tillkomma medverkar inte i ndgon storre
omfattning till den nuvarande trafikmangden pa orten eller utgor ett hot om
framtida trafikproblem.

Risker, farligt gods

V&g E6/E22 sydvast om planomrade, ar klassad som farligt gods led, men ligger pa
sakert avstand fran foreslagen bebyggelse, ca 500 meter.

Oversvamningsrisk

Markytan inom planomradet varierar i niva mellan ca +3,5 i nordost och +2,1 i
sydvast men ligger dock nagot hdgre an omgivande angsmarker vasterut. Fardigt
golv for foreslagen ny bebyggelse far ej vara under eller lika med +3,3 m vilket
infors som planbestdammelse.

Befintlig bebyggelse har en golvniva pa cirka +3,0 m.
Natur- och kulturmiljo

Naturmiljo och biologisk mangfald

Flygetofta gard omges av en tradgard som i nulaget ar vildvuxen. Har finns ocksa
en damm déar fynd har gjorts av mindre vattensalamander, vanlig padda och vanlig
groda. Inga sarskilda naturmiljovarden, sérskild biologisk mangfald eller skydds-
bestammelser finns som hindrar en exploatering av platsen. Dock tar planforslaget
hansyn till befintlig parkmiljé och de nya flerbostadshusen placeras in med hansyn
till parkens stora hastkastanjer. Samma hansyn tas i planomradets vastra del dar
grasytan framfor befintlig huvudbyggnad far en planbestammelse som forhindrar
framtida parkering.

Omradet kring dammen utformas med hansyn till groddjuren och den befintliga
stenmuren foreslas flyttas narmre dammen som skydd mot féreslagen ny
bebyggelse och den gangvag som kommer att ga genom omradet. Det som gor
dagens landmiljo till ovanligt gynnsam for groddjur ar de talrika rishdgar, stubbar
och stockar som finns hédr och var. Dessa utgor goda gémstallen for groddjuren i
deras landvistelse. Den “ostidade” prigeln pa parkmiljén foreslas bevaras runt
dammens Gstra sida som en hansyn till de fridlysta arterna i omradet.
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Hushallning med naturresurser

Planforslaget innebar en mattlig fortatning i anslutning till befintlig bebyggelse.
Ingen akermark paverkas.

Kulturmiljo

Den befintliga bebyggelsen inom planomradet foreslas i planen ges en varsamhets-
bestdmmelse, ”’k” samt en skyddsbestimmelse ”’q” med rivningsforbud. Delar av
ekonomibyggnaderna avses att rivas men huvudbyggnaden och aterstaende delar
av ekonomibyggnaderna samt arbetarbostaden ges genom planen en mdgjlighet att
sakra en langsiktig anvandning av befintliga byggnader. Den éldre tradgarden/
parkmiljon kommer att rustas upp som en foljd av projektet dar stor vikt har lagts
vid bebyggelsens anpassning till den aldre gardsmiljon och befintlig gronska.

Landskapsbild, stadsbild

Haljarp bestar till stora delar av bebyggelse i 1-2 vaningar. Inom planomradet finns
mojlighet att skapa bostéder i form av radhus eller lagenheter i mindre
flerfamiljshus. Den nya bebyggelsen kan bli nagot hdgre an omgivande
bebyggelse. Omradet beddms kunna tala en nagot hogre bebyggelse da hogre
vegetation finns pa platsen och befintlig bebyggelse ar mer storskalig.
Byggnadernas placering skapar en distans till bade befintliga byggnader inom
planomradet som angransande bebyggelse i dster och norr.

Sociala konsekvenser

Befolkning och service

Tillagget av lagenheter i Haljarp, som idag domineras av villabebyggelse, bidrar
till en 6kad variation av bostadstyper inom orten. Det ger manniskor i olika
livssituationer mojlighet att bo kvar oavsett om de soker storre eller mindre bostad.
Utbudet av service och kollektivtrafik far ett 6kat underlag i och med forslaget
men de lagenheter som tillfors bedéms inte medféra sérskilda behov av utbyggnad
av befintliga forskolor eller skola i Haljarp. Da Haljarp har begransade
utbyggnads- och fortatningsmojligheter ar det viktigt att mojliga lagen for nya
bostader utnyttjas val med en hdg exploatering.

Barnperspektivet

Vid utarbetande av planforslaget har hansyn till barns intressen, behov och
situation i enlighet med barnkonventionen tagits. Enligt FN:s barnkonvention ska
barns bésta séttas i fraimsta rummet. Bostadsmiljon har gestaltats for att skapa en
trygg omgivning med stora bilfria ytor for barn att rora sig pa.

Tillganglighet

Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillganglighet och anvandbarhet
for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillganglighet i 12 § BVF
(byggnader) samt 3 kap 15 § PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses avgors i
samband med byggnads- och markprojekteringen och ddrmed vid kommande
bygglovprévning och bygganmalan.



Detaljplan for del av ANTAGANDEHANDLING
fastigheten SAXTORP 87:23 m.fl.
Flygeltofta gard, Haljarp, Landskrona stad

Séakerhet och trygghet, brottsférebyggande arbete

Med foreliggande forslag blir en tidigare till del 6de fastighet i centrala Haljarp
bebyggd med bostadshus. Detta antas 6ka den upplevda tryggheten, bland annat
for de som ror sig i omradet, samt bidra till en attraktivare bymiljo.

Medverkande

Planhandlingarna har tagits fram av Arkitektkontoret Holtends & Holtends AB
genom Thomas Holtends i samarbete med planchef Johan Nilsson, planarkitekt
Lisa Lindekranz och planarkitekt Gesa Hildebrand samt personal fran 6vriga
berdrda forvaltningar.

Stadsbyggnadsforvaltningen

n Nilsson Gesa Hildebrand
Planchef Planarkitekt



