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OM DETALJPLANEPROCESSEN

Initiativet till att starta en detaljplan kan komma fran exempelvis en exploatér, mark- och
fastighetsagare eller kommunen sjalv. Planutskottet ger uppdrag till strategiska enheten att ta
fram ett forslag till detaljplan.

Ett forsta planforslag arbetas fram och ett samrad halls med olika intressenter for att
garantera insyn och mojlighet att paverka. Samradets syfte ar att forbattra beslutsunderlaget
genom att samla in kunskap och synpunkter kopplat till aktuellt planférslag. Under samradet
kan samradsmoten forekomma. Inkomna synpunkter blir en del av den fortsatta processen da
dessa sammanstalls och bemots i en samradsredogorelse.

Utifrdn inkomna synpunkter gors eventuella andringar i planforslaget och skickas darefter ut
for granskning. Granskningen innebdr att kommunen ger berdrda sakagare och myndigheter
mojlighet att lamna synpunkter pa planforslaget en sista gang. Inkomna synpunkter blir en del
av den fortsatta processen da dessa sammanstalls och bemots i ett granskningsutlatande.

VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan talar om hur och till vad mark- och vatten far anvandas inom ett visst omrade.
Med detaljplaner gar det att reglera hur den fysiska miljon ska forandras eller bevaras.
Exempelvis sa gar det att bestamma vad marken ska anvandas till, bebyggelsens utformning
och anvandning eller ett visst bevarandevarde. Kommunen vdger olika intressen mot varandra
under planprocessen for att det slutgiltiga planforslaget ska bli s& bra som majligt. Hansyn ska
tas bade till allmanna och enskilda intressen.

En detaljplan bestar av en plankarta som ar juridiskt bindande samt en planbeskrivning som
inte har nagon egen rattsverkan. Det ar plankartan som reglerar sjalva mark- och
vattenanvandningen medan planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen for dess innebérd
och konsekvenser.

BESLUTSDATUM
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INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att mojliggdra trygghetsboende, bostader och centrumverksamhet
inom fastigheten Halsan 1 med flera i centrala Kavlinge.

Planomradet rymmer idag Kullagardens trygghetsboende, ett flerbostadshus och tillhérande
utemiljoer, gronytor och parkeringar. Kullagardens byggnader ar slitna och tillgodoser inte
verksamhetens ytbehov. Gallande detaljplan for Kullagarden medger allmant andamal med
bebyggelse i 1 vaning. Detaljplanen begransar darmed en utveckling av ett nytt
trygghetsboende i flera vaningar samt en fortatning med bostader och centrumverksamhet
inom kvarteret.

Planforslaget innebar att merparten av Kullagardens byggnader rivs sd att kvarteret kan
utvecklas till ett stadskvarter med en blandning av bostader, trygghetsboende och
centrumverksamheter. Det nya trygghetsboendet uppfors i 3 - 5 vaningar och far en central
placering inom kvarteret. Runt om trygghetsboendet och mot omgivande gator foreslas
bostadsbebyggelse i 4 - 5 vaningar. | planomradets vastra del bevaras befintligt flerbostadshus
samt en del av Kullagdrden som byggs om till bostadslagenheter. Bebyggelsens placering mot
omgivande gator bidrar till att skapa privata och trygga bostadsgardar inom kvarteret. For att
starka den sociala samvaron mellan de boende och mojliggdra en rikligare gronska i kvarterets
centrala del, foreslds de mindre bostadsgardarna bindas samman med en stor gemensam
bostadsgard med ytor for gronska, lek och rekreation.

Planomradet omfattar aven del av Kvarngatan, Kullagatan, Vastra Langgatan och
Fridhemsgatan som ingar i den kommunala fastigheten Kavlinge 36:7. Planforslaget innebar att
den biotopskyddade allén utmed Kvarngatan bevaras och skyddas. Vid korsningen
Kvarngatan/Vastra Langgatan foreslas befintlig gronyta utvecklas till en urban park som
tillsammans med tillkornmande bebyggelse inom Halsan 1 bidrar till att skapa en tydligare
entré till Kavlinge centrum.

HANDLINGAR
Till detaljplanen finns foljande handlingar:

e Plankarta med bestammelser, skala 1:500

e Planbeskrivning (denna handling) med illustrationer
o Fastighetsforteckning (ej bilagd)

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlatande

Ovriga handlingar/utredningar:

e PM Geoteknik, Awer Geoteknik 2023-09-22

e Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik, Awer Geoteknik 2023-09-22
e VA-utredning, Afry 2023-09-27

e Bullerutredning, Rambdll 2024-10-20

e Trafikmatning, PEAB 2024-09-05
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BESKRIVNING AV DETALJPLAN

HELA DETALJPLANEN

Planforslaget innebar att fastigheten Halsan 1 utvecklas till ett stadskvarter som férankras i
den kvartersstruktur som vaxer fram vid stationsstaden i centrala Kavlinge. Kvarteret foreslas
innehalla en blandning av bostader, trygghetsboende, verksamhetslokaler och gréna
utemiljder. Bebyggelsen placeras ut mot omgivande gator for att ge gatorna mer stadsmassiga
kvaliteter s& som ett tydligare definierat gaturum, dar entréer och verksamheter i bottenvaning
ger potential till ett mer aktivt stadsliv. Inom kvarteret skapas gréna och trygga bostadsgardar
vilka binds samman med gangvagar och métesplatser som framjar rérelse och méten inom
kvarteret. Befintligt trygghetsboende foreslas rivas. Mot Fridhemsgatan i vaster bevaras
befintligt bostadshus (5 vaningar) och del av Kullagarden (4 vaningar) och blir en del av det nya
stadskvarteret. Vid korsningen Kvarngatan/Vastra Langgatan skapas en platsbildning som
tillsammans med planerad bebyggelse kommer att bidra till att skapa en tydligare entré till
Kavlinge centrum.

el

Illustrationsplan for det planerade kvarteret (Liljiewall)

ALLMAN PLATS

Allman platsmark inom planomradet omfattar delar av Kvarngatan, Vastra Langgatan och
Kullagatan som ingér i den kommunala fastigheten Kavlinge 36:7. Planforslaget innebar inga
stdrre forandring av gatornas utformning eller funktioner utdver de anslutningar som
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mojliggors till den nya bebyggelsen. Befintlig gdng- och cykelvag utmed Kvarngatan, Vastra
Langgatan och Kullagatan kommer att bevaras. Nuvarande utfartsforbud mot Kvarngatan och
Vastra Langgatan bevaras for att framja framkomligheten i omradet och starka gatornas
betydelse som huvudgator.

Langs Kvarngatans norra sida finns en oxelallé med 10 trad som ar biotopskyddad. For den
biotopskyddade allén infors bestdmmelse om att tradet endast far fallas om det ar sjukt eller
utgor en sakerhetsrisk. Skyddsbestammelsen kompletteras med en bestdmmelse om marklov
for tradfalining, dispens kravs for awerkning. Befintliga tradplanteringar utmed Vastra
Langgatan, Kullagatan och Fridhemsgatan avses bevaras i sa stor utstrackning som mojligt.

Bilden till viinster visar oxelallén utmed Kvarngatan. Bilden till hoger visar grénytan vid korsningen
Kvarngatan/Vdstra Ldnggatan.

Vid Korsningen Kvarngatan/Vastra Langgatan i planomradets sydostra horn finns en mindre
gronyta med trad, planteringar och solbank. Platsen korsar av gangytor och cykelvagen utmed
Kvarngatan och Vastra Langgatan.

i 5 o - . l‘\.!\.
o W ‘ ,. . q ,
! > ' 3 '

3 i

Vid korsningen Kvarngatan/Vdstra Idnggatan planeras en urban park (Liljewall)
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Planforslaget innebar att gronytan planldggs som parkmark for att sakerstalla bevarande av
befintlig gronyta. Marken foreslas utvecklas till en urban park som tillsammans med planerad
bebyggelse skapar en tydlig och attraktiv entré till Kavlinge centrum, och en viktig nod for
rorelsen utmed Kvarngatan och Véastra Langgatan. For att bidra till ett mer aktivt stadsrum
foreslds huvudentré till trygghetsboendet, och entréer och verksamheter i bottenvaningen pa
planerat bostadshus placeras mot parken. Vid utveckling av platsen dr ambitionen att bevara
och utveckla befintliga rorelsestrak samt skapa nya motesplatser inom omradet. Befintliga trad
och planteringar kommer att bevaras i sa stor utstrackning som mojligt, men en del av traden
kommer att behdva fallas och for att mojliggdra en ny angdringsvag till trygghetsboendet och
ny bebyggelse inom omradet. Nya tradplanteringar ska ske med hansyn till befintliga
ledningsstrak genom omradet.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats GATA och PARK inom planomradet.

KVARTERSMARK

Kvartersmark inom planomradet utgors av fastigheten Halsan 1 och del av Kavlinge 36:7 som
foreslas overforas till Halsan 1 i samband med detaljplanens genomforande.

Bostader och centrumverksamhet

Bostader foreslas inom hela planomradets for att bekrafta nuvarande markanvandning i
planomradets vastra del samt att mojliggora fortatning med ny bostadsbebyggelse inom
kvarteret.

=
o,
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Modellbild av det planerade kvarteret sett frén nordost (Liljewall)

Mot Vastra Langgatan och Kullagatan foreslas flerbostadshus i 4 vaningar. Husen placeras
delvis ovanpa ett parkeringsgarage vilket innebar att husen far en forhojd sockel mot
Kullagatan. Entréer till bostadshusen placeras mot omgivande gator for att bidra till mer aktiva
gaturum. For att skapa ett varierat uttryck mot gatan ska fasaderna gestaltas med en vertikal
indelning genom materialbyte eller forskjutning av fasaderna. Mot Kullagatan ska det finnas ett
Oppet slapp mellan huskropparna for att skapa en kontakt mellan gatan och bostadsgardar
inom kvarteret. For att skapa en enhetlig stadsbild med befintliga flerbostadshus i omradet ska
bebyggelsen mot Kullagatan och delar av Vastra Langgatan utformas med sadeltak med en
takvinkel mellan 20 och 30 grader. Takkupor och frontespiser mojliggors till 30 % av fasadens
langd.

Max tillaten nockhojd 17 m (maéts fran + 14 m)

Fastighetsgrans

Fastighetsgrans

Grans byggratt

\ o i i
| =419 5 ! 1 L A S
Kullagatan 13 Trottoar Kullagatan Tréd/ CykelTrottoar Férgardsg .
o § 7 i3 e 3m 45m P 2m 3m mark
L L L L | 25m 2m

Avstand fastighetsgrans -byggratt 17 m

Sektion fér Kullagatan.

Vid den planerade parken i planomradets sydostra horn mojliggoérs en hogre bebyggelse i upp
till 5 vaningar som tillsammans med trygghetsboendet bidrar till att rama in platsbildningen.
Byggnaden foreslas genom sin hojd, utformning och placering mot Kvarngatan/Vastra
Langgatan bidra till att skapa en definierad entré in mot Kavlinge centrum.

For att skapa ett stadskvarter med en variation av funktioner och mer 6ppna bottenvaningar
som bidrar till att aktivera omgivande gaturum och platsbildningen i sydost, medges aven
centrumverksamhet i bottenvaning utmed Vastra Langgatan. Mojliga verksamheter ar
exempelvis mindre handelslokaler, service eller kontor. For att framja etablering av
verksamheter i bottenvaningen mot parken finns bestdmmelse om minsta vaningshojd om 3,6
meter.

Mot Fridhemsgatan i planomradets vastra del finns idag tva punkthus i 4 respektive 5 vaningar.
Planforslaget ar utformat for att bekréfta och bevara befintliga byggnader sa att de kan bli en
del av det nya stadskvarteret. Det lagre punkthuset ingar idag i Kullagardens verksamhet men
planeras att byggas om till vanliga bostadslagenheter.
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Bebyggelsens placering mot omgivande gator bidrar till att skarma av biltrafik och buller i
omgivande gaturum sa att skyddade och trygga bostadsgardar kan skapas inom kvarteret.
Planforslaget ar utformat sa att respektive byggnad far direkt tillgang till en privat bostadsgard
narmast byggnaden. Inom den privata bostadsgarden finns utrymme for gemensamma eller
enskilda uteplatser, cykelparkering och gronska.

For att skapa ett effektivt markutnyttjande och en rik grénska inom kvarteret foreslds de
privata bostadsgardarna bindas samman i en stérre gemensam bostadsgard. Den
gemensamma bostadsgarden utformas som ett gront strak som stracker diagonalt genom
kvarteret fran korsningen Kvarngatan/Vastra Langgatan i sydost, till korsningen
Fridhemsgatan/Kullagatan i nordvast. Inom straket finns plats for gemensamma lekutrymmen
och motesplatser vilket kan ge positiva effekter for den sociala samvaron fér de boende inom
kvarteret. Inom den gemensamma bostadsgarden foreslas storre trad, planteringar, grasytor
och rosentradgard som skapar en gronskande innergard och bidrar med ekosystemtjanster sa
som dagvattenhantering, och klimatreglering. For att framja att en gron bostadsgard skapas
inom kvarteret finns bestammelse om att marken inte far anvandas for parkering, och att
hogst 30% av marken far hardgoras. For att sakerstalla att samtliga boende far tillgang till den
gemensamma innergdrden omfattas den av ett markreservat for gemensamhetsanlaggning.

rrow a —

Bostadsgdrdar inom det planerade kvarteret. | bildens centrala och hégra del ses paviliongbyggnad och
utemiljer till det planerade trygghetsboendet. (Liliewall)

Trygghetsboende

| planomradets centrala del foreslas Kullagarden ersattas med ett nytt trygghetsboende med
cirka 60 - 70 lagenheter. Det nya Kullagarden foreslas utformas som tva byggnadskroppar i 5
vaningar som sammanbinds med en lagre byggnadskropp i 3 - 4 vaningar. Byggnaden placeras
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i vinkel mot Kvarngatan for att bidra till att definiera gaturummet, samtidigt som den avskarmar
gatan och skapar en skyddad och trygg bostadsgard for de boende. Angoringsytor och
parkering till Kullagarden placeras mot Vastra Langgatan. For att Oka orienterbarheten i
kvarteret och bidra till 6kad trygghetskansla, placeras huvudentrén i den lagre byggnads-
kroppen som vander sig bade mot Kvarngatan och Vastra Langgatan. | bottenvaningen foreslds
utrymmen for gemensamma maotesplatser, restaurang, personalutrymmen och kontor, vilket
bidrar till att skapa en 6ppen och aktiv bottenvaning med maojlighet till kontakt mellan
huvudentrén och bostadsgarden innanfor. Lagenheterna placeras fran vaning 2 - 5 i de hogre
byggnadskropparna.

Utdver trygghetsboende ar det nya Kullagarden utformat for att innehalla lokaler for daglig
verksamhet inom LSS. Dessa verksamheter foreslas placeras i vaning 1 - 2 med direkt kontakt
med huvudentrén och den gemensamma utemiljon inom kvarteret. Uppstar ytterligare
ytbehov i framtiden kan delar av Kullagardens verksamhet inrymmas i bottenvaningen pa
flerbostadshuset mot Vastra Langgatan.

Ytan for det planerade trygghetsboendet far exploateras till 40 % for att ge utrymme for en
bostadsgard for de boende, personalen och besokare till den dagliga verksamheten.
Bostadsgarden &r ca 1500 m? stor vilket gor plats for storre trad, planteringar och varierande
motesplatser och gangstrak. | den norra delen av bostadgarden foreslas en paviljongbyggnad
uppfoéras med gemensamma utrymmen for de boende. Ovanpéa den lagre byggnadskroppen
mot Kvarngatan foreslas en takterrass med vaxthus uppforas med utsikt mot Kavlingean i
soder.

Under den centrala byggnaden i Kullagarden finns idag en kallare och skyddsrum.
Planforslaget ar utformat sé att skyddsrummet och kallaren kan bevaras och bli en del av det
nya trygghetsboendet. Merparten av skyddsrummet kommer att vara placerat under den
planerade bostadsgarden.

Parkering

Parkering for de boende och planerade verksamheter foreslas huvudsakligen l6sas i ett
parkeringsgarage som placeras under planerade bostadshus och del av bostadsgard i
planomradets norra och 6stra del. Angoring till garaget sker fran Kullagatan vid nuvarande
infart till Kullagdrdens markparkering. Den maximala utbredningen for garaget uppgar till ca
4250 m? och bedoms kunna rymma ca 110 - 120 bilar beroende pa utformning och
konstruktion. Nedgdng till garaget foreslas ske via trapphus och hiss i planerade bostadshus
och via entré fran Kullagatan. For att framja att parkeringsgaraget blir tillgangligt for samtliga
boende i kvarteret foreslas parkeringsgaraget utgéra en egen fastighet genom 3-dimensionell
fastighetsbildning.

Transformatorstation

Vid Kvarngatan i planomradets sydvastra del finns idag en transformatorstation som ar
placerad inom allman platsmark GATA. Planforslaget innebar inga férandringar for
transformatorstationens utformning eller placering. For att sakerstélla att
transformatorstationen kan bevaras i sin nuvarande placering och utbredning planlaggs
omradet som kvartersmark for transformatorstation.

| det nordostra hornet mojliggors ytterligare en transformatorstation for att sakerstalla
kapaciteten i elnatet for framtida utbyggnad.
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GENOMFORANDETID

Detaljplanen har en genomférandetid pa 5 ar fran det datum den vinner laga kraft. Denna
tidsperiod bedoms vara en skalig tid for utbyggnad av planomradet. Fastighetsagaren har inom
genomforandetiden ratt att efter ansékan om bygglov fa bygga i enlighet med planen.

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

AKTUELLT PLANOMRADE
Lage och areal

Planomradet ligger i centrala Kavlinge och dess lokalisering i kommunen framgar av
oversiktskartan pa sida tva.

Planomradet omfattar fastigheten Hélsan 1 och del av fastigheten Kavlinge 36:7. Planomradet
avgransas av Fridhemsgatan i vast, Kullagatan i norr, Vastra Langgatan i 6st och Kvarngatan i
soder.

Planomrédets storlek ar cirka 21 200 m? (2,1 hektar).

Detaljplan

Aktuellt planomrade ar planlagt sedan tidigare. Géllande detaljplaner upphor att galla inom
planomradets granser i samband med att denna detaljplan vinner laga kraft.

Stadsplan for kvarteret Tomtarna mfl.

Planomradet omfattas av 12-KAK-467 Stadsplan for kvarteret Tomtarna mfl. fran 1970. Gallande
detaljplan reglerar allmant andamal och parkeringsandamal for fastigheten Halsan 1.
Byggratten avgransas med prickmark mot omgivande gator. Mot Kvarngatan och Vastra
Langgatan finns utfartsforbud. Detaljplanen reglerar dven gata for del Kvarngatan som ingar i
aktuellt planomrade. Den vastra delen av kvarteret ersattes 2001 av en ny detaljplan (se
nedan). Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.
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Utsnitt frén gdllande detaljplan fér den centrala och éstra delen av Hdlsan 1 (12-KAK-467 Stadsplan for
kvarteret Tomtarna mfl.)

Detaljplan fér Hdalsan 1 (Kullagérden)

Den vastra delen av fastigheten Halsan 1 omfattas av 1261-P01/164 Hdlsan 1 (Kullagdrden) fran
2001. Gallande detaljplan reglerar bostadsandamal for hela planomradet. | den sodra delen av
planomradet finns en byggratt for ett punkthus i 5 vaningar. Centralt i omradet finns en
byggratt for ett punkthus i 4 vaningar som far sammanbyggas i bottenplan med Kullagarden i
oster. Mellan de bada punkthusen och i planomradet norra del mojliggors
komplementbyggnader Byggratterna avgransas med prickmark mot omgivande gator. Infart
tilldts endast fran Fridhemsgatan langs en stracka mellan de tva punkthusen.
Genomfoérandetiden for detaljplanen har gatt ut.
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Utsnitt fran gdllande detaljplan for den véstra delen av Hélsan 1 (1261-P01/164 Hdlsan 1 (Kullagdrden))
Pagaende markanvandning

Merparten av fastigheten Halsan 1 upptas idag av Kullagadrden som innehaller
trygghetsboende, LSS-boende och traffpunkt Kullagarden. Boendet bestar av 8
sammanbyggda byggnader i 1 vaning som inrymmer lagenheter for de boende.
Byggnadskropparna ar placerad runt en central byggnad i 1 % vaning som innehaller matsal,
kok, gemensamma utrymmen, kontor m.m. Under den centrala byggnaden finns en
kéllarvaning med skyddsrum.

| den vastra delen av planomradet finns ytterligare en byggnad i 4 vaningar med lagenheter
som tillhor Kullagarden. Punkthuset &r sammanbyggt med trygghetsboendet via en
paviljongbyggnad i 1 vaning. Gemensamma utemiljoer och privata uteplatser finns mellan
byggnaderna och mot omgivande gator. Huvudentré och parkering for boendet ar placerat
mot Véastra Langgatan. En angdringsvag finns ocksa mot Kullagatan i norr.
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Kullagérdens huvudentré och matsal

Till vanster visas bostadshuset i fastighetens sydvdstra del. Till hdger visas grénytan i fastighetens noradvdstra del
med del av Kullagdrden i bakgrunden.

| den sydvastra delen av fastigheten finns ett punkthus i 5 vaningar med lagenheter. Mellan
punkthuset och Kvarngatan finns en transformatorstation.

| det norddstra hornet mot korsningen Fridhemsgatan/Kullagatan finns gronytor med flera
storre trad. En platsbildning med gronytor och solbénk finns ocksa i fastighetens sydostra horn
mot korsningen Kvarngatan/Vastra Langgatan.

Markagoforhallanden

Fastigheten Halsan 1 ar privatagd. Fastigheten Kavlinge 36:7 ar kommunagd.

PLANFORFARANDE

Detaljplanen ar upprattad enligt plan- och bygglagen (PBL SFS 2010:900) med standard
planférfarande. Detaljplanen har utformats enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan
och Boverkets allmanna rad (2020:6) om redovisning avreglering i detaljplan.

Standardférfarande tillampas da planforslaget ar forenligt med OP och Lansstyrelsens
granskningsyttrande, inte dr av betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor
betydelse samt inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERING

For att underlatta forstaelsen for planforslaget listas nedan en sammanfattande beskrivning av
vad som avses med anvandnings- och egenskapsbestammelserna och hur de ska tolkas. For
en mer utforlig juridisk redovisning hanvisas till Boverkets hemsida om planbestammelser for
detaljplan. Motiv for de olika bestammelserna i denna detaljplan redovisas under respektive
amnesrubrik.
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ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

GATA - Gata, PBL 4 kap. 58

Motivet till bestammelsen ar att bekrafta nuvarande anvandning for den del av Kvarngatan,
Kullagatan och Vastra Langgatan som ingar i planomradet. | anvandningen ingar gata for gang-,
cykel och motortrafik samt komplement som behdvs for gatans funktion som till exempel
trottoar och avrinningsytor.

PARK - Park, pBL 4 kap. 55

Planlaggning av marken syftar till att sakerstalla pagaende markanvandning i planomradets
sydostra del samt att mojliggora utveckling av en urban park. Inom omrade for park ingdr aven
sadant som ar komplement till parkens anvandning.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

B - Bostader, pBL 4 kap. 5§

Syftet med bestdmmelsen ar att bekrafta nuvarande bostadshus i planomradets vastra del och
mojliggdra fortdtning med nya flerbostadshus inom fastigheten Halsan 1. Inom anvandningen
bostader ingdr olika former av boende med varaktig karaktar, exempelvis servicelagenheter.

C - Centrum, pBL 4 kap. 58

Syftet med bestdmmelsen ar att skapa ett mangfunktionellt stadskvarter genom att mojliggora
lokaler for centrumverksamhet i den del av Halsan 1 som angransar till Vastra Langgatan.
Mojliga verksamheter ar exempelvis service, kontor och mindre handel.

D - Vard, pBL 4 kap. 58

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att verksamheter med storre vardinslag och mer
omgivningspaverkan kan anordnas inom omradet.

E; - Transformatorstation, pBL 4 kap. 5§

Yta for transformatorstation. Syftet med bestammelsen ar att bekrafta befintlig
transformatorstation inom omradet, samt for att mojliggora ytterligare en transformatorstation
i planomradets nordostra del.

P - Parkering, pBL 4 kap. 55
Syftet med bestammelsen ar att mojliggora parkeringsgarage under planerade bostadshus
mot Kullagatan och Vastra Langgatan.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Utformning av allman plats, Pt 4 kap. 55
trads — Trddet fdr endast féllas om det dr sjukt eller utgér en sdkerhetsrisk

Syftet med bestammelsen dr att sakerstalla att den biotopskyddade allén utmed Kvarngatan
bevaras.

Andrad lovplikt, psL 4 kap. 155

ar - Marklov krdvs dven for tradfdlining
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Bestammelsen innebar att det behdver ansdkas om marklov om ett tréad inom
egenskapsomradet behdver fallas. Detta for att sakerstalla att skyddsvarda trad inom
kvartersmark behdlls.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Begransning av markens utnyttjande, paL 4 kap. 115

-2 Marken far inte forses med byggnad. Utkragande balkonger tilldts.

Syftet med bestammelsen ar att reglera bebyggelsens placering mot omgivande gator och
inom kvarteret samt sakerstalla friytor for planerade bostadsgardar. Balkonger far kraga ut
dver marken.

FF T 3
+ o+ o+

L+ + 4 Marken fdr endast férses med komplementbyggnad, uteplatser och utkragande
balkonger.

Syftet med bestammelsen dr att begransa ytan for bostadsbebyggelse och sakerstalla lampliga
ytor for komplementbyggnader. Inom berérda ytor ar det majligt att uppféra komplement till
bostaderna sa som uthus, cykelférrad och dylikt.

61 — Marken fdr endast férses med komplementbyggnad, uteplatser och utkragande balkonger.
Garage och kdéllare far finns under mark.

Syftet med bestdmmelsen ar reglera vilka delar av planerade bostadsgardar som far
underbyggas med garage och kallare.

Byggnaders anvdndning, peL 4 kap. 118
s1 — Byggnadens vdningsplan ovan gatuplanet ska inte anvdndas for centruméndamdl

Bestdmmelsen reglerar mojlighet till centrumverksamhet till bottenvaning for att begransa
parkeringsbehovet inom fastigheten.

s2 - Parkeringsgarage far uppfdras till hégst + 14 meter ver angivet nollplan

Syftet med bestammelsen ar att reglera sa att parkeringsgarage placeras under planerade
bostadshus mot Kullagatan och Vastra Langgatan.

Hojd pa byggnadsverk, rat 4kap. 115
h1 — Hogsta nockhdjd ér 17,0 meter

h, - Hégsta nockhdjd for bostadshus dr 17,0 meter. Nockhdjden mdts frén + 14 meter éver angivet
nollplan

hs — Hogsta nockhdjd dr 21,5 meter

Bestammelsen syftar till att faststalla hogsta nockhojd for planerade bostadshus och
trygghetsboende, samt bekrafta nockhojd for befintliga bostadshus i planomradets vastra del.
Olika nockhojder foreslas inom kvarteret for att skapa ett varierat taklandskap.

Bestammelsen h; syftar till att mojliggéra flerbostadshus i fyra vaningar och vindsvaning i
planomradets norra del. Byggnaderna uppférs ovanpa planerat parkeringsgarage.

Markens anordnande och vegetation, PBL 4 kap. 108
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N1 - Marken far inte anvidndas for bilparkering
Syftet med bestammelsen dr att framja att den centrala delen av kvarteret anvands som
bostadsgard eller gemensamma ytor och inte for bilparkeringar.

Ny — Hogst 30 % av markytan far hdrdgéras
Syftet med bestammelsen dr att framja att dagvatten fordrdjs inom kvarteret genom avledning
via grasytor och planteringar, samt att grona boendemiljder tillskapas inom kvarteret.

Markparkering far inte anordnas inom omrdde ddr anvdndningsbestdmmelse P gdller, undantagen
markparkering for rérelsehindrade och besdkare.

Syftet med bestammelsen ar att begransa mangden markparkeringar inom kvartersmark.
Parkeringsbehovet ska tillgodoses inom parkeringsgarage i planomradets norra och 6stra del.
Bestammelsen hindrar inte mojligheten att kunna gora parkeringskop utanfor planomradet.

Markreservat for allmannyttiga andamal

U1 - Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Bestammelsen omfattar del av kvartersmarken i planomradets 6stra del och syftar till att
skydda befintliga ledningar i planomradets ostra del och underlatta bildande av ledningsratter
inom omradet.

Markreservat fér gemensamhetsanlaggning

g1 - Markreservat for gemensamhetsanidggning
Bestammelsen omfattar den stérre gemensamma bostadsgarden for att sékerstalla att den
blir tillganglig for alla boende inom kvarteret.

Placering, PBL 4 kap. 168 1p

p1 - Huvudbyggnad ska placeras hégst 5 meter fran anvindningsgrdns mot Kvarngatan. Fasad som
vetter direkt mot allman plats ska placeras parallellt med anvédndningsgréns mot Kvarngatan

Bestammelsen reglerar att bebyggelse i planomradets centrala del placeras med fasaden i
utmed Kvarngatan for att bidra till att definiera gaturummet och skapa en skyddad
bostadsgard inom kvarteret. Bestammelsen mojliggor forskjutningar av fasaden, exempelvis
vid huvudentrén.

Stangsel, utfart och annan utgang rat 4 kap.9s
b o-0 { Utfartsférbud

Bestdmmelsen bekraftar nuvarande utfartsforbud mot Kvarngatan och Vastra Langgatan och
innebar att det inte ar tillatet att anordna utfarter till gatan fran kvartersmarken. Foreslagna
utfartsforbud ar anpassade sa att den biotopskyddade allén utmed Kvarngatan kan skyddas.

Takvinkel, PBL 11 kap. 18 1p

01 - Minsta takvinkel dr 20 grader
Tillsammans med bestammelsen om storsta takvinkel reglerar bestammelsen att det inte de
nya bostaderna far platta tak.

02 - Stdrsta takvinkel dr 30 grader
Tillsammans med bestammelsen om minsta takvinkel reglerar bestammelsen att det inte de
nya bostdderna far platta tak.

Utformning, pBL 11 kap. 15 1p

18 (41)



1261-P2025/5 KS 2022/168 + Upprattad 2025-04-01
Laga kraft 2025-10-22

f1 = Huvudbyggnad ska utformas med sadeltak

Bestammelsen omfattar planerad bebyggelse utmed Kullagatan och Vastra Langgatan och
syftar till att skapa ett varierat taklandskap inom kvarteret.

2 - Entréer till trappa och hiss ska anordnas mot gata

Bestammelsen reglerar att entréer placeras mot Kullagatan och Vastra Langgatan sa att den
nya bostadsbebyggelsen bidrar till att skapa mer aktiva gaturum.

f5 - Oppet slipp mellan byggnader ska finnas mellan gata och gérd.

Bestammelsen syftar till att skapa kontakt mellan bostadsgard inom kvarteret och gaturummet
utmed Kullagatan genom bestammelse om att 6ppna slapp ska finnas mellan byggnader.

f4 - Fasad mot gata ska gestaltas med en vertikal indelning genom materialbyte eller férskjutning av
fasadliv

Syftet med bestdmmelsen ar att undvika langa och enhetliga fasader mot Kullagatan och
Vastra Langgatan genom att reglera att bostadskropparna far en vertikal indelning genom
materialbyte eller forskjutning av fasadliv.

fs — Frontespiser och takkupor fér maximalt utgéra 30% av takfotens ldngd.

P& de hus som utfors med sadeltak ska det vara mojligt att inreda takvaningen och utforma
huset med takkupor och frontespiser. Sammanlagt far denna utbredning av takkupor med
mera uppta maximalt 30 % av fasadens langd.

Utférande, paL 4 kap. 168
b1 - Tak till parkeringsgarage ska utféras med planterbart bjdlklag

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att en gron boendemiljo kan skapas ovanpa de
delar av parkeringsgaraget som anlaggas under bostadsgarden.

b, - Fardigt golv i markplan ska vara minst 30 centimeter hdgre dn intilliggande allman platsmark.
Bestdmmelsen géller inte fardigt golv i huvudentré.

Syftet med bestammelsen ar att skydda dversvamning av byggnaders bottenvaning.
bs - Kdllare och parkeringsgarage ska utféras med vattentdt konstruktion.

Kallare och parkeringsgarage ska utforas med vattentat konstruktion i enlighet med framtagen
geoteknisk utredning.

Utnyttjandegrad, peL 11 kap. 18 1p
e - Stérsta byggnadsarea dr 40 % av fastighetsarean inom egenskapsomrddet

Syftet med bestdmmelsen ar att reglera en lamplig exploateringsgrad inom omradet for
planerat trygghetsboende sa att del av markytan behalls for bostadsgard och
komplementbyggnader.

e;- Minsta vaningshdjd i byggnadens gatuplan dr 3,6 meter

Bestammelsen reglerar minsta vaningshojd i bottenvaning for att framija att lokaler for
centrumverksamhet kan inrattas i planomradets sydostra del.

es - Storsta byggnadsarea dr 100 m?
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Bestammelsen reglerar hur stor del av bostadsgardarna runt befintliga bostadshus och del av
omrade for vard som far bebyggas med komplementbyggnader for att framja att en gron och
luftig boendemiljo bevaras runt husen.

es - Storsta byggnadsarea dr 350 m?

Bestammelsen syftar till att bevara exploateringsgraden for befintliga bostadshus i
planomradets vastra del.

Bestammelsen reglerar hur stor del av bostadsgardarna runt befintliga bostadshus som far
bebyggas med komplementbyggnader for att framja att en gron och luftig boendemiljo
bevaras runt husen.

Andrad lovplikt, PBL 4 kap. 158
az - Marklov krévs dven for markdtgéirder som kan férsémra markens genomsldpplighet

Bestammelsen innebadr att lovplikten utokas for markatgarder som kan forsamra markens
genomslapplighet, det vill saga atgarder som kan forsvara for vatten att tranga in i markytan
(ex asfaltering av ytor). Den utdkade lovplikten kopplas till ytor med bestammelsen ny, som
anger att Hogst 30 % av markytan far hardgoras. Motivet till att marken ska vara genomsléapplig
ar att ytan ska anvandas for att hantera dagvatten och framja att vegetation kan etableras
inom omradet.

GENOMFORANDEFRAGOR

Genomfoérandefragorna redovisar de administrativa, organisatoriska, fastighetsrattsliga och
ekonomiska dtgarder som kravs for ett samordnat genomférande av detaljplanen.
Genomforandefragorna ar vagledande vid genomforandet av detaljplanen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Férandrad fastighetsindelning

Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanens intentioner. Angivna ytor ar
prelimindra och faststalls forst vid lagakraftvunnen lantmateriforrattning. Nedan redovisas vilka
konsekvenser detaljplanen far for enskilda fastighetsagare.

De konsekvenser som detaljplanen har for respektive fastighet inom planomradet framgar av
tabell och karta nedan.

Kavlinge 36:7 Del av nuvarande Den del av Kavlinge 36:7 470
fastighet som ligger ~ (kommunaldgd
inom planomradet ar  fastighet) som planlaggs
idag planlagd som som BOSTADER och

omréde for VARD samt BOSTADER,
parkeringsandamal.  CENTRUM och
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Omradet foreslas PARKERING 6vergar
planlaggas som genom fastighets-
kvartersmark for reglering till befintlig
bostader och vard. fastighet Halsan 1
(privatagd fastighet).

Fastighetsregleringen
initieras av Kavlinge
kommun och bekostas
av exploatdren.

Kavlinge 36:7 Del av fastighet som  Ingen ny 380
idag ar planlagd som  fastighetsbildning kravs.
omrade for
parkeringsandamal
planlaggs som
allman plats PARK.

Bldtt omréde visar den del av fastigheten Kdvlinge 36:7 som féreslds éverféras till Hélsan 1. Grént omrdde visar
del som planldggs som allmdn plats PARK.

21 (41)



1261-P2025/5 KS 2022/168 + Upprattad 2025-04-01
Laga kraft 2025-10-22

3D-fastighetsbildning

Om kvartersmarken delas upp i flera fastigheter finns ett behov av en 3D-fastighetsbldning for
att 16sa det gemensamma parkeringsbehovet. Parkering avses |8sas i ett underjordiskt garage
under planerad bostadsbebyggelse. Fastighetsbildningen ska bekostas av fastigheter inom
planomradet som nyttjar parkeringsgaraget.

Rattigheter

Inga rattigheter eller servitut finns inom planomradet idag. Inom kvartersmark i den ¢stra
delen av planomradet infors u-omrade for allmannyttiga underjordiska ledningar for att
underlatta bildande av ledningsratter for befintliga el-, gas- och vattenledningar utmed
Kvarngatan och Vastra Langgatan. Servitut foreslas bildas for ny transformatorstation i
norddstra hornet.

TEKNISKA FRAGOR
Tekniska atgarder
Utbyggnad av allman plats

Planforslaget bekraftar nuvarande ytor och omfattning av allman platsmark inom och i
anslutning till planomradet. Detta innebar att ingen omfattande utbyggnad av allman
platsmark kravs till foljd av planforslaget. Foljande allmanna anlaggningar anlaggs/byggs om till
foljd av planforslaget:

e Vid Vastra Langgatan anlaggs en ny infart till planomradet strax séder om nuvarande
infart till Kullagarden. Anlaggande av infarten kan innebara att ett eller flera trad utmed
Vastra Langgatan maste flyttas inom omradet.

e Vid Kullagatan anpassas nuvarande angéring till markparkeringen till det planerade
parkeringsgaraget.

e Utmed Kvarngatans norra sida och runt om det planerade kvarteret kommer gangytor
och gang- och cykelvagar anpassas for anslutningar till det nya kvarteret.

e Vid korsningen Kvarngatan/Vastra Langgatan ska nuvarande gronyta och gangytor
anpassas till den nya bebyggelsen.

Utbyggnad av kvartersmark

Exploatéren ansvarar och bekostar utbyggnad av kvartersmark.

Ledningsdgaren ansvarar for uppforande av ny transformatorstation i planomradets nordostra
del.

Utbyggnad av vatten och avlopp
Planforslaget innebdar att nya bostader kopplas pa befintligt kommunalt VA-nat.

Inom kvartersmark i planomradets 6stra del finns en vattenledning som eventuellt kommer att
flyttas till allman platsmark till f6ljd av planerad byggnation.

Befintliga ledningar

Befintliga gasledningar finns inom planomradet. Den servisledning for gas som ar indragen pa
fastigheten idag behover kopplas bort utanfor fastighetsgrans for att inte hamna under
tillkommande byggnad. Flytt eller andring av ledningar bekostas av exploatdren.

22 (41)



1261-P2025/5 KS 2022/168 + Upprattad 2025-04-01
Laga kraft 2025-10-22

EKONOMISKA FRAGOR
Ansvarsférdelning och kostnader

Ansvaret och kostnaderna for genomférande av detta planforslag fordelas enligt féljande:

Kavlinge kommun

e Ansvarar for framtagandet av detaljplan med tillhérande planhandlingar och
utredningar.

e Ansvarar for utbyggnad, iordningsstallande och forvaltare av allman platsmark inom
planomradet.

e Ansoker om eventuell fastighetsbildning hos Lantmateriet.

Exploator / fastighetsagare

e Bekostar framtagande av detaljplan med tillhérande handlingar och utredningar.

e Bekostar utbyggnad av allman platsmark.

e Alla dtgarder och genomférandet inom nuvarande fastighet Halsan 1 och den del av
fastigheten Kavlinge 36:7 som ligger inom kvartersmark.

e Bekostnad av flytt av ledningar.

e Bekostar fastighetsbildning hos Lantmateriet.

Planavgift

Framtagandet av detaljplanen bekostas av bestallaren vilket regleras i ett planavtal. Planavgift
kommer darfor inte att tas ut i bygglovsskedet.

Ersattningsansprak

Andras eller upphéavs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsagare ratt till
ersattning for eventuell forlorad byggratt som inte utnyttjas.

Gemensamhetsanlaggningar

Den gemensamma bostadsgarden inom fastigheten planeras att nyttjas av samtliga boende
inom kvarteret &ven om kvartersmarken delas upp i flera mindre fastigheter. For att sakerstalla
tillgang till bostadsgard for samtliga fastigheter inom kvartersmarken har ett markreservat for
gemensamhetsanlaggning lagts ut i planen. Ett markreservat innebar att ytan ar reserverad for
att mojliggora bildandet av servitut eller gemensamhetsanlaggning.

Drift allman plats
Kavlinge kommun ansvarar och bekostar drift av allman platsmark.
Drift vatten och avlopp

Kavlinge kommun ansvarar och bekostar drift av vatten och aviopp inom planomradet.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Exploateringsavtal

| samband med detaljplanen har ett exploateringsavtal upprattats mellan Kavlinge kommun
och exploatoren. Syftet med avtalet ar att styra upp processen for genomférandet av
detaljplanen. Avtalet behandlar huvudsakligen foljande fragor:
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e Kostnads- och ansvarsfordelning avseende genomférandet.
e Samordningsfragor mellan kommunen och exploatéren/fastighetsagaren.
e Markoverlatelse.
e Fastighetsbildningsatgarder.
e Atgarder pé allman plats.
Tidplan

Detaljplanen forvantas kunna antas av Kommunstyrelsen under andra kvartalet 2025.
Tidplanen ar preliminar och kan forandras under arbetets gang.

PLANERINGSUNDERLAG

Under kommmande rubriker redovisas de regionala och kommunala underlag som detaljplanen
utgar fran.

KOMMUNALA

Oversiktsplan

| kommunens géllande dversiktsplan, OP 2040, redovisas omradet som fortatning av blandad
bebyggelse K7 - Centrum Kavlinge. Inom omradet ska fokus vara "pa utveckling av
centrumbebyggelse genom fortatning och omvandling med hog bebyggelsetdthet och
utpraglad funktionsblandning inklusive utveckling av gronstruktur i stadsmiljo”.

Utsnitt frén markanvindningskartan till géllande detaljplan, OP 2040. Fastigheten Hélsan 1 ligger i utkanten av
omrddet K1 - Centrum Kdvlinge.

Aktuellt planférslag beddms vara férenligt med gallande oversiktsplan.
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Grundkarta

Nya inmatningar har gjorts av granspunkterna i samband med upprattandet av grundkartan till
detaljplanen. Inmatningarna gjordes 2023-04-25.

Bostadsstrategi

Kavlinge kommun har en bostadsstrategi fran 2017 dar fyra malomraden med dtgarder har
tagits fram. Malomradena konkretiserar hur kommunens 6vergripande mal om attraktiva och
hallbara boendemiljoer ska uppnas, samt hur kommunen ska leva upp till ansvaret for
bostadsférsorjningen. Malomradena for bostadsforsorjningen ar:

- Bostadsmangfald - en flexibel bostadsmarknad med valfrihet bland upplatelseformer,
storlekar och hustyper i kommunens olika orter och bostadsomraden.

- Att efterfrégan och behov pa bostadsmarknaden kan métas genom nybyggnation,
ombyggnader och ¢kad rorlighet pa bostadsmarknaden.

- Att underlatta for resurssvaga och grupper med sarskilda behov att komma in pa
bostadsmarknaden.

- Engod planerings- och markberedskap.

Kretsloppsplan

Tillsammans med Sysav och andra dgarkommuner har Kavlinge kornmun tagit fram Gemensam
kretsloppsplan - frén avfall till resurs (2021) for att fortydliga att kommunerna tillsammans ska
arbeta for att forandra synen pa avfall. For att kunna forebygga, aterbruka och sortera battre
behover det finnas goda mojligheter till det i var omgivning. Kretsloppsplanen verkar for en
hallbar avfallshantering for att sakerstalla god service till invdnare och for att forebygga
arbetsmiljoproblem for de som hamtar avfallet. En hallbar avfallshantering kan till exempel
vara att ha nara till sitt avfallsutrymme, att det finns maojlighet att lamna saker sa att nagon
annan kan anvanda dem och att det finns gott om plats att sortera sitt avfall.

Undersoékning

Undersdkningen ar den process som kommer fram till om ett forslag till en detaljplans
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan eller inte.

Genomforande av planforslaget beddms inte ha ndgon negativ paverkan pa miljon, héalsa eller
hushallning med naturresurser. Miljdaspekter med forvantad och mojlig miljopaverkan
beskrivs sammanfattningsvis enligt féljande i undersokningen:

Kulturvérden

Detaljplanen beddms inte paverka nagra kulturvarden. Intilliggande riksintresse for
kulturmiljovard anses inte paverkas. Planforslaget anses ha tagit hansyn till platsens
forutsattningar gdllande anpassning till befintlig bebyggelse och dess arkitektur.

Naturvérden
Detaljplanen beddms inte paverka nagra naturvarden. Utéver biotopskyddade alléer finns det
inga kdnda naturvarden inom planomradet.

Sociala vérden

Detaljplanen beddms starkas av planforslaget. Den ger forutsattning for bra boendemiljcer for
boende i kvarteret och sarskilt for de aldre som har behov av en anpassad bostad.
Planforslaget ger battre underlag for service och handel i Kavlinge tatort.
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Materiella vérden

Detaljplanen beddms inte innebdra nagon paverkan pa materiella varden. Befintlig
infrastruktur i form av gator och VA-ledningar kommer inte att paverkas i nagon storre
utstrackning.

Risker for ménniskors hdlsa eller fér miljon

Detaljplanen beddms inte paverka manniskors halsa eller miljon. Provtagning av féroreningar
har utforts pa platsen, inga halter éver riktvarden for bostadsbebyggelse har funnits.
Riktvarden for buller ska inte Overskridas. Den trafikokning som planforslaget bidrar till ar
marginell och anses inte bidra till 6kat buller i ndgon storre utstrackning.

Platsens forutsattningar ar goda for att kunna mojliggéra de foreslagna atgarderna utan
paverkan pa vare sig natur, kultur eller manniskors halsa.

Beslut om betydande miljopaverkan

Kommunen beddmer med vagledning av miljdbedémningsférordningen att planforslaget inte
kan antas medfora betydande miljopdverkan i den mening som avses i miljobalken samt plan-
och bygglagen. Behovet av miljohansyn vid genomférandet av detaljplanen belyses darfor inte i
en strategisk miljobedémning enligt 6 kap. miljdbalken.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER

RIKSINTRESSEN
Kulturmiljovard

Soder om planomradet och sdéder om Kavlingean finns riksintresse for kulturmiljovard (M45,
Lackalanga) enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Riksintresset utgors av dalgangsbygd och
odlingslandskap med karaktar av slattbygd, med bosattningskontunitet kring Kavlingean och
med en betydande koncentration av fornlamningar langs med hojdryggen séder om
Lackalanga. Uttryck for riksintresset ar ganggrift och bronsaldershogar langs med adalen,
betande strandangar samt spridd gardsbebyggelse fran 1800- och 1900-talen samt att
landskap som tydligt praglats av skiftets genomforande med ratvinkliga vagnat, uppfartsvagar
och enstaka alléer.

Detaljplanen bedéms inte paverka de varden som finns uttryckta i riksintresset for
kulturmiljovard

Rorligt friluftsliv

Utmed Kavlingedn sdder om planomradet finns riksintresse for friluftsliv (FM 09, Kavlingean
fran Vombsjon till Bjarred) enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Omradet ar utpekat for de sarskilt
goda forutsattningarna for berikande upplevelser i natur och kulturmiljoer och anses ha
sarskilt goda forutsattningar for vattenknutna friluftsaktiviteter och dérmed berikande
upplevelser. Forutsattningar for bevarande och utveckling av riksintresset ar bland annat att
naturvardena vardas och utvecklas och att strandskyddet respekteras. Atgarder, verksamheter
och andra intressen som patagligt kan skada omradets varden &r sarskilt hindrande
bebyggelse och anldggningar i strandomradet

26 (41)



1261-P2025/5 KS 2022/168 + Upprattad 2025-04-01
Laga kraft 2025-10-22

Detaljplanen beddms inte paverka de varden som finns uttryckta i riksintresset for rorligt
friluftsliv.

MIL)JOKVALITETSNORMER

Idag finns fyra férordningar om miljokvalitetsnormer, en for féroreningar i utomhusluft, en for
vattenférekomst, en for olika parametrar i fisk- och musselvatten och en for omgivningsbuller.
Det miljokvalitetsnormer som dr aktuella for Kavlinge kommun ar luft och vatten.

Luft

MKN for utomhusluft enligt 5 kap. MB galler for svaveldioxid, bly, kvavedioxid, kolmonoxid och
partiklar (PM10). Kontroll av luftkvaliteten for bland annat Kavlinge kommun har genomfoérts
inom ramen for samverkansprojektet Kontroll av luftkvalitet inom samverkansomradet Skane,
(Arsrapport, Malmé stad, Kavlinge kommun, Luftvardsforbundet, 2018). | rapporten redovisas
att halterna i bland annat Loddekdpinge ligger langt under miljokvalitetsnormen.

Trafiktillskottet fran den forandring som planforslaget innebar, bedéms inte férandra nivderna
for befintlig bebyggelse.

Vatten

Recipient for planomradet ar Kavlingean soder om planomradet. Gallande statusklassning
(VISS) ar att Kavlingedn har en otillfredsstallande ekologisk status. Sammantaget lider
Kavlingedn av 6vergodning, vandringshinder, forandrad morfologi och hydrologi, samt
fororeningar med miljofarliga amnen, vilket paverkar den ekologiska statusen och
fiskbestandet negativt. Den kemiska statusen ar klassificeras som uppnar ej god kemisk
ytvattenstatus med mindre stranga krav for Bromerad difenyleter och kvicksilver.

Foreslagen dagvattenhantering for Halsan 1 innebar att kvarteret ansluts direkt till
ledningsnatet utan rening. Fororeningssituationen har utretts for den planerade bebyggelsen
(Afry 2023). Utforda berakningarna indikerar att féroreningarna i det planerade omradet, utan
rening, inte skiljer sig sarskilt mycket fran den befintliga situationen, 6kningen som beréknas &r
mindre an 15% for samtliga amnen férutom fér méngden kvicksilver som dkar med cirka 21%.
Anledningen till de sma skillnaderna i féroreningar ar att den reducerade area inte férandras
markant fran befintlig till planerad situation. Dessutom forandras inte typen av
markanvandning for planerad situation.

Planforslagets genomforande beddms inte medféra sadan paverkan pa recipienten att
miljokvalitetsnormerna inte kan hallas.

MILJO
Dagvatten

Dagvatten ar tillfalligt forekommande avrinnande vatten pa markytan eller pa en konstruktion.
Hantering av dagvattnet sker idag via dagvattenledningar i Kvarngatan, Kullagatan,
Fridhemsgatan och Véstra Langgatan.

Planomradet kommer att anslutas till befintligt ledningsnat. Dagvattenledningarna bedéms ha
sa stor kapacitet att de klarar av att ta omhand tillkommande dagvatten.
Fororeningsberakningar har genomforts i StormTac for fororeningskoncentrationer for och
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efter exploatering. Da befintlig situation och féreslagen ny exploatering inte skiljer sig at
foreslds ingen rening av dagvattnet inom planomradet.

Behov av eventuella fordrojningsatgarder inom planomradet kommer att utredas vidare under
den fortsatta planprocessen.

HALSA OCH SAKERHET
Omgivningsbuller

En bullerutredning (Ramboll 2024) har tagits fram for planomradet for att utreda
trafikbullersituationen i omradet for tillkommande bostader. Bullerberakningarna baseras en
framtida trafiksituation ar 2045. Berdknade ljudnivaer (ar 2045) visar att ekvivalent ljudniva vid
fasad hogst tangerar trafikbullerforordningens riktvarde 60 dBA. Riktvardet innehalls darmed
vid samtliga byggnader inom planforslaget. Nya bostaders planldsningar behéver darmed inte
anpassas pa grund av vagtrafikbuller utomhus.

Vid befintlig bostadsbebyggelse inom planomradet beraknas ekvivalent ljudniva vid fasad till
som hogst 58 dBA och maximal ljudnivé som hogst till 67 dBA. Trafikbullerforordningens
riktvarden riskerar darmed inte att 6verskridas for den befintliga bebyggelsen.

Riktvarden for uteplats innehélls pa den storsta delen av gardsytorna mellan byggnader.
Riktvarden for uteplats innehéllas dven vid stora delar av fasader mot innergarden. Uteplatser
kan dérmed planeras bade som gemensamma uteplatser i markplan och/eller som enskilda
uteplatser/balkonger vid fasad mot innergard. Om en bostad har tillgang till en eller flera
uteplatser bor det sakerstéllas att minst en av dem har ljudnivaer som inte 6verskrider
riktvarden for uteplats.
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Ekvivalent udniva 1.5 m over mark.
Ljudnivaer redovisas inklusive reflexer

Ekvivalent ljudniva fran vdgtrafik Gr 2045 (Rambéll 2024)
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Maximal ljudniva frén vagtrafik ar 2045 (Rambéll 2024)
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Ekvivalent och maximal ljudniva per vaningsplan fran vdgtrafik ar 2045 (Rambéll 2024)

Oversvamning

Planomradet ligger hogt ovan Kavlingean vilket innebdr att ingen éversvamningsrisk finns inom
planomradet.

Foérorenad mark

Markmiljoundersokning har genomforts inom omradet i samband med den geotekniska
undersokningen (Awer 2023). Totalt fem jordprover togs fran utredningsomradet har
analyserats. Inga haltar ¢verskrider Naturvardsverkets riktvarden for KM vilken planerad
markanvandning bedéms motsvara.

Markradon

Atgérder for att klara tilldten radonhalt inne i byggnader utférs vid projektering av
nybyggnation. Byggnader dar manniskor stadigvarande vistas ska med hansyn till radon
utféras med grundlaggning i enlighet med Boverkets byggregler. Ansvaret for att bedéma den
faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder aligger den som

ska bygga.
GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt genomford geoteknisk undersokning (Awer 2023) bestar marken in planomradet av
mulljord som vilar ovan naturligt lagrad sand foljt av lermordn. Mulljordens maktighet ar ca 0,2
-1 m och beskrivs som stallvist sandig. Den naturligt lagrade sanden har en maktighet om ca
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0,5 -1 m och beskrivs som grusig, siltig och mullhaltig. Under sanden vilar lermordn som ar av
silt-, grus - och sandkaraktar. Moranens maktighet beddéms variera mellan 3 och 5 m.

Grundlaggning

Grundlaggning av nya byggnader rekommenderas utféras med ytgrundlaggning.
Ytgrundlaggningen kan utformas med kantforstyvad hel platta, langstrackta plattor eller med
separata plattor och fribdrande golv beroende pd lastférdelningen.

Planerade anlaggningar rekommenderas placeras och grundlaggas pa den fasta
sandmoranen. Vid grundlaggning pa losare jordarter kan utskiftning krévas for att erhalla jamn
och likvardig mark 6ver hela byggnaden. Schaktbotten bér vara torr innan grundlaggning.
Grundlaggning pa fast jord kan utféras med platta-pa-mark, med sula eller pa plintar. Vid
grundlaggning pa lera kan palning kravas om inte utskiftning utfors.

Eventuella kallare och skyddsrum rekommenderas anldaggas vattentata.
Grundvattennivaer

Ett grundvattenror har installerats i omrddet. Grundvattenmatning har endast utforts i augusti
manad och ar uppmatt till +11,4, motsvarande 1,3 m djup under markytan.

Grundvattenytan i 6ppna borrhal har observerats i tva borrhal i samband med stord
provtagning vid nivderna +11,0 och +11,1, motsvarande 1,6 - 2,5 m djup under markytan.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN
Skyfall

Enligt skyfallsanalys (Afry 2023) har genomforts for nuvarande situation med en nederbérds-
mangd pa 50 mm. Analysen visar att vattensamlingar uppstar i anslutning till befintliga
byggnader och djupet i dessa lagpunkter varierar mellan 0 - 0,3 m for samtliga lagpunkter. Nar
lagpunkterna ar fyllda leds vatten vidare ut mot Kullagatan i norr och mot Fridhemsgatan. Inget
vatten leds in mot Halsan 1 utan det ar endast regn som faller inom fastigheten som samlas i
instangda omraden. Befintliga Iagpunkter inom planomradet bedéms inte medféra ndgon
negativ paverkan pa planforslaget da dessa orsakas av befintliga byggnader som ska rivas.
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Befintliga marknivder tillsammans med planerad utformning vid skyfall och Idgpunkter (Afry 2023).

Placering av ny bebyggelse inom planomradet ska utféras med hansyn till ytliga rinnvagar for
att undvika nya instangda omraden skapas. Mot Fridhemsgatan och Kullagatan foreslas slapp
mellan huskropparna som mojliggor ytlig avledning vid skyfall. Omgivande dagvattennat
bedoms ha tillrackliga kapacitet for att omhanderta vatten fran omradet vid skyfall utan att
forvarra situationen for kringliggande fastigheter. Det underjordiska garaget ska anlaggas sa att
vatten inte kan ledas ned i garaget vid infarten.

KULTURMILJO
Fornldmningar

Det finns inga kanda fornldmningar inom planomradet. Patraffas fornlamningar i samband
med markarbeten skall dessa, i enlighet med Kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas och
Lansstyrelsen underrattas. Fornlamningar kan synas som hardrester, stenpackningar eller
morka fargningar i jorden.
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FYSISK MILJO
Stadsbild

Planforslaget innebar att ett mer sammanhallet stadskvarter kan uppféras inom Halsan 1 likt
narliggande kvarter norr och vaster om planomradet. Angransande kvarter bestar
huvudsakligen av lamellhus med sadeltak som ar placerade runt stora bostadsgardar. Denna
bebyggelsestruktur repeteras inom planomradet vilket bidrar till en mer enhetlig stadsbild i
omradet.

Genom byggnationen utvidgas den tdtare stadsstrukturen i centrala Kavlinge mot Vastra
Langgatan och Kvarngatan, och bada huvudgatorna bidrar tillsammans med tillkommande
bebyggelse att definiera det syddstra hornet av Kavlinge centrum. Det planerade 5-
vaningshuset, trygghetsboendet och den urbana parken skapar tillsammans en tydlig entré
mot centrum och utmarker den nod som bildas vid korsningen Kvarngatan/Vastra Langgatan.

Oster och soder om planomradet finns lagre villa- och radhusbebyggelse i 1 - 2 vaningar. For
att skapa en mer harmonisk évergang och bryta ned skalan mellan den tata och hogre
stadsbebyggelsen inom planomradet och den lagre bebyggelsen i ¢ster och soder, ar det
viktigt att bevara och aterplantera tradalléer utmed Kvarngatan och Vastra Langgatan.

Bebyggelsens placering ut mot omgivande gator bidrar till stadsmassiga kvaliteter sa som
tydligare definierade gaturum och entréer och verksamheter i bottenvaning bidrar till ett mer
aktivt stadsliv.

Max tillaten nockhojd 21,5 m

Fastighetsgrans

=~
Gréns byggratt
Fastighetsgrans
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Sektion, Vdstra Lénggatan (Liljewall)
Tillganglighet

Planomradet ska utformas pa ett sddant satt att det blir tillgangligt dven for personer med
nedsatt rorelseférmaga.

Réddningstjdnstens tillgdnglighet
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Raddningstjansten i Kavlinge har inte tillgang till hojdfordon vilket bor beaktas vid planering for
utrymning. Inom planomradet Med tanke pa planomradets utformning och planering for ett
trygghetsboende inom omradet, foresprakar Raddningstjansten Syd utrymning utan hjalp av
raddningstjdnsten via exempelvis Tr2-trapphus eller annan 16sning som uppfyller
bygglagstiftningen for aktuell verksamhet.

Raddningstjanstens tillganglighet inom planomradet bevakas i bygglovsskedet.

Dagsljus och skugga

Skuggstudier har tagits fram for att undersoka hur planerad bebyggelse paverkar omgivande
fastigheter. Studien visar att foreslagen bebyggelse kommer att ge liten eller ingen
skuggpaverkan pa omgivande bebyggelse. Kvallstid under var/hést kommer foreslagen
bebyggelse utmed Vastra Langgatan ge viss skuggpaverkan pa intilliggande villabebyggelse i
oster. Paverkan pa sol/skuggforhallanden i omgivningen beddéms som acceptabla for den
omgivande bebyggelsen for att mojliggora en fortatning av staden. Storst skuggpaverkan blir
det for befintlig bebyggelse 6ster om planomradet kvallstid under sommarmanaderna.

Skuggstudie, 1 april kI 17:00
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Skuggstudie, 1 juli kI 19:00

NATUR

Kvartersmarken bestar huvudsakligen av bebyggelse med tillhnérande utemiljoer, gdng- och
parkeringsytor. | planomradets nordvastra och sydostra del finns gronytor med storre
uppvaxta trad.

Planforslaget innebar att merparten av den vegetation och trad som finns inom
kvartersmarken kommer att tas bort for att ge plats at planerad bebyggelse. De trad som falls
inom omradet kommer att ersattas med ny vegetation och tradplanteringar pa planerade
bostadsgardar.

| planomradets sydostra horn finns idag trad, planteringar och en solbank. Planforslaget
innebara att delar av omradet planldggas som allman plats PARK for att sakerstélla att
gronytan bevaras. Marken foreslas omgestaltas till en urban park som blir en del av det nya
kvarteret.

Biotopskyddade tradalléer

Inom allman platsmark utmed Kvarngatan finns en biotopskyddad allé med 10 oxeltrad som
kommer att bevaras. Planbestammelser infors som sakerstéller att tradet endast far fallas om
det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk. Bestammelsen ar forenat med ett krav pa marklov for
tradfalining. For att sakerstalla en lamplig skyddszon runt traden har byggratten for planerat
trygghetsboendet placerats 7,5 m fran tradens stam.
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En biotopskyddad tradallé finns inom kvartersmark i planomradets norddstra del. Tradallén
bestar av 3 dldre trad och 3 nyplanterade trad utmed Vastra Langgatan, och 2 aldre trad
utmed Kullagatan. Byggratten har anpassats for att framja att traden utmed Vastra Langgatan
kan bevaras. En zon med prickmark finns for att sakerstalla att bebyggelse placeras minst 6
meter fran traden, och utmed anvandningsgrans mot gatan infors utfartsforbud som hindrar
anlaggande av angéringsvag.

De tva traden som ar placerade utmed Kullagatan kommer troligtvis att behova avverkas for att
mojliggdra uppférande av transformatorstation och anslutande ledningar som behdvs fér 6kad
kapacitet i elndtet. Dispens fran biotopskyddet kommer att sokas for avwerkning av traden.

)

Den biotopskydade allén utmed Vistra Lénggatan

Langre soderut utmed Vastra Langgatan finns en tradrad med 3 trad som inte omfattas av
biotopskydd. Ett eller flera av traden kommer att behovs awerkas eller flyttas for att mojliggora
infart till planerat trygghetsboende.

Vid korsningen Kullagatan/Fridhemsgatan finns en tradallé med 5 trad som beddms omfattas
av biotopskydd. 4 av tréden ar planterade inom kvartersmark inom fastigheten Halsan 1, och 1
trad star inom allméan plats Gata inom fastigheten Kavlinge 36:7. Byggratten har anpassats |
denna del av planomradet for att framja att traden kan bevaras. Prickmark har inforts som
sakerstaller att bebyggelse placeras minst 5 meter fran traden. Eventuella arbeten som kan
paverka traden eller dess rotzon kraver dispens fran biotopskyddet.
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Oversiktsbild ver biotopskyddade alIr och antal tréd i respektive allé.
Gronomrade

Ca 130 m soder om planomradet finns gronomradet utmed Kavlingean. | den
naturvardesinventering som gjordes 2018/19 klassificerades ans norra strand till
naturvardesklass 3 (patagligt naturvarde).

Planforslaget bedoms inte medféra ndgon negativ paverkan pa gronomradet.

SOCIALA
Barn

Barnkonventionen ar svensk lag sedan 2020. Barns basta har bedémts och beaktats vid
framtagande av planforslaget. Bebyggelsen bidrar till att skarma av omgivande gator och
planerade bostadsgardar blir en trygg motesplats for de boende med ytor for lek- och
rekreation. Inom den gemensamma bostadsgarden finns utrymme for en storre lekplats dar
boende inom hela kvarteret kan moétas.

TEKNIK
Vatten och avlopp

Befintlig bebyggelse inom planomradet ar anslutet till kommunens VA-néat for vatten, aviopp
och dagvatten. Byggnation enligt planforslaget kan anslutas mot serviser for spill- och
tappvatten vid Kullagatan.
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Inga nya brandposter beddéms som nddvandiga i anslutning till planomradet, férutsatt att ingen
av de befintliga tas bort.

Varme, el och energi
Foreslagen bebyggelse kan ansluta till befintligt el-, gas- och fjarrvarmenat.
Tele och internet

Foreslagen bebyggelse beddms kunna forsorjas med tele och internet fran befintliga
ledningsnat i omradet.

Avfall

Sysav skoter sophanteringen och dtervinningen i Kavlinge kommun. For tillkommande
bostader finns mojlighet att anordna miljérum inne i byggnaderna alternativt i fristdende
miljohus. Sysav foresprakar att placering av miljohus eller miljérum bor goras inom 10 meter
fran hamtningsfordonets uppstallningsplats. Det bor vara mojligt att rulla karl direkt till
fordonets uppstallningsplats.

SAMHALLSSERVICE

Planomradet ligger centralt i Kavlinge med god tillgang till kommunal och kommersiell service.

TRAFIK
Gang- och cykeltrafik

Tillgangligheten till planomradet med gang- och cykel anses vara god. Allman gang- och
cykelvag finns utbyggd utmed Kvarngatan och Vastra Langgatan. Trottoar finns utbyggd utmed
samtliga angransande gator.

Planforslaget bedéms inte innebar nagra forandringar av gang- och cykelvagar eller trottoarer
inom planomradet.

Kollektivtrafik
Planomradet ligger ca 600 m fran Kavlinge tagstation.
Biltrafik och gatunat

Gatunatet ar utbyggt i omradet och tillgangligheten till planomradet med bil &r god. Angéring
till kvarteret foreslas primart ske fran Kullagatan och Vastra Langgatan.

Gatorna inom planomradet planldggs som allman plats GATA vilket innebér att nuvarande
anvandning bekraftas. Utfartsforbud finns mot Kvarngatan och delar av Vastra Langgatan for
att styra placering av utfarter samt framja framkomligheten utmed gatorna.

Trafikmangden pa omkringliggande gator har beraknats till ca 6000 fordon per dygn pa
Kvarngatan, och ca 2300 pa Vastra Langgatan. Fridhemsgatan och Kullagatan bedoms ligga pa
under 500 fordon per dygn. Planforslaget bedéms inte ha ndgon storre paverkan pa trafiken.

Parkering

FOr bedomning av parkeringsbehov for bostader och verksamheter i Kavlinge kommun
tillampas riktlinjer i Parkeringsstrategi och parkeringsnorm fér Kavlinge kommun fran 2023.
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Riktlinjerna anger en indelning av kommunen i fyra zoner med varierande behov. Aktuellt
planomrade beddms vara beldget i Zon A pa grund av mycket god tillgdng till service, narhet till
tagstation och kollektivtrafik, och att det finns mycket goda forutsattningar for resor som inte
genererar bilparkering.

For planomradet innebar det att med grundtal p-platser for flerbostadshus 4 platser/1000 kvm
BTA for boende i sma lagenheter under 35 kvm, och 7 platser/1000 BTA for boende i
lagenheter storre an 35 kvm. Till detta tillkommer parkeringar for besdkare.

Inom planomradet planeras ca 11 000 m? BTA for bostader varav ca 4000 m? BTA beddms
utgoras av bostader under 35 m?. Detta ger ett parkeringsbehov pd ca 72 platser varav 7
platser ar besdksparkeringar.

GRUNDTAL FLERBOSTADSHUS
P-platser per 1 000 kvm BTA
BILPARKERING
P-tal sma lagenheter P-tal lagenheter
< >
Zon (<35 kvm) (>35kvm)
Boende Besokare Boende Besckare
A 4 +10 % 7 +10 %
CYKELPARKERING
Boende Besdkare Boende Besékare
A-D 24 +20 % 21 +20 %

Grundtal for flerfamiljshus inom Zon A enligt Parkeringsstrategi och parkeringsnorm fér Kévlinge kommun
2023.

Beraknat parkeringsbehov for planerat trygghetsboende utgar fran Lokalprogram - Kullagérden
(2023-11-28) som tagits fram som underlag for det planerade trygghetsboendet. For
verksamheten och bestkare bedoms det finns ett parkeringsbehov pa ca 30 platser samt ca
15 platser for tjanstebilar. For dagliga verksamheten (LSS) ar parkeringsbehovet 10 platser for
personal samt 2 parkeringsplatser for besokare.

Mojlig centrumverksamhet i bottenvaning mot Vastra Langgatan uppgar till ca 830 m? BTA och
beddms kunna likstallas med parkeringsbehov for kontor enligt framtagen parkeringsnorm.
Detta ger ett parkeringsbehov pa 8 platser varav 2 for besokare.

Det sammanlagda parkeringsbehovet for bostader, trygghetsboende och centrumverksamhet
inom Halsan 1 beddéms uppga till ca 140 platser. Parkeringsbehovet inom planomradet avses
huvudsakligen l6sas i ett underjordiskt parkeringsgarage i planomradets norr och ¢stra del.
Angoring till garaget sker fran Kullagatan i planomradets nordéstra del. Utdver
parkeringsgaraget foreslas markparkering for rorelsehindrade och besokare invid
bostadsentréer och i anslutning till trygghetsboendet och verksamheter i planomradets
sydostra del.
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Parkeringsbehovet for cykelparkeringar bedoms uppga till ca 350 platser inom planomradet
och ska anordnas i narhet till bostadernas och verksamhetens entréer.

Mojlighet att reducera parkeringsbehovet inom planomradet genom mobilitetsatgarder
kommer att utredas under den fortsatta planprocessen.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Planhandlingarna har tagits fram av planarkitekt Gustav Karnell (Liljewall arkitekter)
tillsammans med planarkitekt Emelie Alsén (Kavlinge kommun).

Ovriga medverkande:

Exploateringsingenjor,
Naturvardsstrateg,
Bygglovshandlaggare,
Landskapsingenjor,
Trafikplanerare,

Va-ingenjor,

Milj6- och halsoskyddsinspektor.
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