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Handlingar
Planforslaget bestar av foljande handlingar:

Planbeskrivning

Plankarta med planbestdmmelser
Genomforandebeskrivning
Fastighetsforteckning

Grundkarta som underlagsmaterial till plankarta

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Syfte med detaljplanen ar att dela upp fastigheten FLUNDRAN 2 i tva fastigheter.
For att mojliggora detta krivs att bade detaljplan och fastighetsplan dndras. Vidare
legaliseras och konserveras befintlig bebyggelse till ridande forhéllanden samt
asitts ett starkare bevarande- och varsamhetsskydd. Forfarandet bedoms kunna ske
med enkelt planforfarande enligt 5 kap 28 § Plan- och Bygglagen.

Planomradets lage

Planomrédet som detaljplanen avser ar beliget Oster om hamnen i Borstahusen.
Det omfattas av hela fastigheten FLUNDRAN 2 samt “gattet” (gdngstrak mellan
kvarteren) mot kvarteret Horngadddan. Vidare avgrinsas planomridet i Gster av
Mellangatan, i vdster av Nedre gatan och i norr av fastigheten FLUNDRAN 1.

Arealen uppgér till ca 441 kvm.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I Landskrona kommuns &versiktsplan 2000+ finns fiskeldgret, Borstahusen
beskrivet som en synnerligen virdefullt:

”"Hela det gamla fiskeldgret lings Ovre och Nedre gatan samt bebyggelsen i
kvarteren Kalkungslyckan, med byggnader frdn 1800-talets borjan och framat,
utgor en saval kulturhistorisk som miljomaéssig synnerligen virdefull enhet, inte
bara i Landskrona utan dven for Skane och Sverige i 6vrigt. Hela miljén bestiende
av husen, gatorna, gatten, tridgérdarna, steljebackarna, samt smé enskilda detaljer i
form av staket, vixtlighet m. m bidrar tillsammans denna milj5”

Gallande detaljplan
For planomridet géller en Stadsplan, 12-LAN-627, faststilld av Linsstyrelsen

1951-09-14. Stadsplanen anger markanvindning for Bostadsdndamal (B) i ett plan
tor del av fastigheten FLUNDRAN 2. Tillaten byggnadshéjd ar, 6 meter.

Gallande fastighetsplan

Kvarteret Flundran omfattas av en tomtindelning (numera benimnd
fastighetsplan), 1282K-1/1097, faststélld 1962-01-24. I planforslaget foreslas att
fastighetsplanen andras for den fastigheten FLUNDRAN 2. Forfarande och
processen med dndring av tomtindelningen kommer att ske parallellt med samridet
for detaljplanen.

Beslut om &ndring av detaljplan

Byggnadsndmndens arbetsutskott beslot enligt § 98 den 3 maj 2005 att uppdra At
Stadsbyggnadskontoret att dndra detaljplanen {6r att kvarteret Flundran.

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslét enligt § 104 den 31 maj 2005 att sinda
detaljplaneforslaget pa samrad enligt reglerna om enkelt planforfarande.

Restriktioner och rekommendationer

Bevaringsplan del I1

Planomréadet ingdr i den bevaringsplan, som togs fram av saneringskommittén och
antogs av kommunfullmaktige i Landskrona kommun, i maj ar 1986. Under ett
sarskilt kapitlet finns Borstahusen och dess kvalitéer vil beskrivet. I detta kapitel
finns dven det stdrre huset, det mot nedre gatan tergivet verbalt men ocksi med
bild. Husets beskrivs som ett bra exempel pa ett vilvirdat hus som behallit sina
dldre kvalitéer och sin karaktar. Nedan aterges huset med ett nytaget fotografi, se
bild 1.



Bild 1. Vilbevarat bostadshus lidngs nedre gatan Foto:Mikael Almén

Forutsattningar

Landskapsbild och natur

Marken som planldggningen avser dr idag ianspriktagen for bebyggelse.
Fastigheten FLUNDRAN 2 har en liten inbyggd kalgard (tradgérd) pa cirkal13
kvadratmeter, resterande 234 kvadratmeter &r bebyggda.

Agoférhallande

Fastigheten FLUNDRAN 2 ar idag privatdgd, gattet mellan kvarteren #r allmén
plats mark och dgs av Landskrona kommun.

Befintlig bebyggelse

Fastigheten 4r idag bebyggd med tva bostadshus i 1 ¥ plan utan killare, ett mot
Nedre gatan och ett mot mellangatan. En lagre forbindelsebyggnad i 1 plan lings
“gattet” sammanbinder de bigge bostadshusen.

Arkitektoniskt sett har byggnaderna behéllit en tydlig skansk pragel med
fasadmaterial av gult lertegel och svarta enkupiga takpannor. Det stdrre huset mot
Nedre gatan dr bra exempel pa ett vilvardat hus som dven finns excemplifierat i
bervaringsprogrammet. Det har pa ett fint sitt behallit sina dldre kvalitéer och
detaljer. Det har ocksé fatt en stadigare grund och friliggande golv, vilket gjort att
golvet hamnat en bit ovan mark och darfor forsitts med trappa. Bada husen har
varsin takkupa in mot tradgarden.

Karaktaristiskt for byggnaderna ér ocksé avsaknaden av takutsprang ldngs gavlarna
samt sadeltakets hogre resning. Byggnaderna harmonierar vil med den
omkringliggande bebyggelse bestaende av tegel och puts och utgdr en viktig del i
den kulturhistoriska och miljomassiga vardefulla miljon.



Gatumiljon

De karaktaristiska "gatten” (se bild 2 nedan), med de sm3 grinderna som leder ner
mot hamnplan delar bebyggelsen i stadsmissiga kvarter vilket ytterligare tillfor
miljon en gamal prigel. Material f6r gatten bestar ofta och som hir av grus och
keramiska plattor, karaktiristiskt fér byggdens en ging i tiden s§ tita
tegelbruksverksambhet.
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Bild 2. ”Gattet” mellan Nedre gatan och Mellangatan Foto: Mikael Almén

Trafik och kommunikationer

Till Borstahusen gér det att ta sig med sig med bil, buss, cykel eller till fots. Med
bil &r det vanligast att nd Borstahusen norrifran via Erikstorpsvigen eller
soderifrdn via Strandvigen. Trafikflodet &r relativt varierande under &ret. Enligt
uppgifter frin Teknik & Stadsbyggnadsforvaltningen ger vinterhalvéret betydligt
mindre méngder personbilstrafiken medan det under soliga dagar p4 sommaren
kan vara tét trafik till strand- och batliv. For att reda viss ordning vad giller
trafikstrommar i omradet har tekniska forvaltningen under sommarhalvéret 14tit
nedre gatan enkelriktas till att vara 6ppen for motortrafik endast i nord-sydlig
riktning.

Borstahusen ér ett vilkant utflyktsmal for turister och campinggister men ocksa en
ort med stor andel sommarboende. Befolkning dkar visentligt under
sommarhalvéret, vilket ocksd medfor en 6kad trafik av bilar, cyklar och
gangtrafikanter. Ging — och cykelstrak ar vil utbyggda i nord-sydlig riktning, dels
lings Eriktorpsvigen/Strandvagen men ocksa i direkt anslutning till strandlinjen.
Dessa gang- och cykelstrdk aterfinns alltsa pé vardera sidan av det som fran bérjan
kom att kallas Borstahusen. Tvarforbindelser for gaende och cyklister finns i form
av gator som da ej ar separerad fran motortrafik.

Halsa och sakerhet

Buller och luftféroreningar

For trafikbuller vid nybyggnad av bostider och infrastruktur i form av viagar giller
vissa riktvirden antagna av riksdagen. (infrastrukturpropositionen 1996/97:53)



e 30 dBA ekvivalentnivi inomhus
o 45 dBA maximalniva inomhus nattetid
o 55 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

e 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Négra specifika buller- eller trafikmatningar for planomrédet finns ej gjorda, inte
heller ndgra mitningar betriaffande luftkvalitén och de olika partikelméiingderna.
Miljoférvaltningen har inga uppgifter pa forhdjda nivaer vad giller buller eller
andra oldgenheter for fastigheten.

Radon

Nigra radonmaétningar finns ej gjorda for fastigheten FLUNDRAN 2.
Byggnadsmaterial som skulle kunna 6ka radonhalten inomhus har inte anvints.
Betraffande markradon sa ligger planomradet inom vad som ér att betraktas som
normalriskomrade, enligt den 6versiktliga radon utredning som gjorts av J&W
1993 pé uppdrag av miljéforvaltningen.

Teknisk forsorjning

VA

Vatten och avlopp finns anslutet till fastigheten. Vidare utbyggnad ir mojlig med
relativt sma atgérder.

El

El- och teleanslutningar finns ocksé sedan tidigare indragna i fastigheten.
Utbyggnad dven hér ar mojlig.

Uppvirmning

Uppvérmning sker idag med enskild anldggning.

Fjarrvarmenit finns utbyggt till Borstahusen langs med Erikstorpsvégen.
Ytterligare utbyggnad till enskilda fastigheter kan bli mojlighet i framtiden.

Geotekniska forhallanden

De geotekniska forhallandena for omradet &r ¢j kinda. Vid behov far sddan
utredning tas fram.

Fornlamningar
Négra kédnda fornldmnar finns ej inom planomrédet.

Service

Servicen 1 Borstahusen ér relativt god. Har finns en livsmedelsbutik, en skola med
forskoleverksambhet, fotbollsplaner, idrottsplats, golfbana och narhet till havsbad.
Vidare finns restauranger som vilka ocksé utokas som och fiskeaffir en Fiskebutik.
Inom kort star ett fardigt museum med restaurang fardigbyggt i Borstahusens
hamn.



Fritid och rekreation

Goda méjligheter finns for fritid och rekreation, dels i form av den service som
omnémnts i féregdende avsnitt men ocksé i mindre lekplatser beldgna i
bostadsomradena.

Planforslag

Befintlig bebyggelse

For att behalla karaktiren av bebyggelsen inom FLUNDRAN 2 s3 har ett antal
bestimmelser inforts. En bestammelse giéller utnyttjandegraden. Genom
bestimmelsen e, medges att fastigheten far delas i tvé fastigheter. Stod for detta
finns ocksa den éndring av fastighetsplan som detaljplaneéndringen ocksa medfor.

En mindre pdbyggnad av garaget som pa sa satt kan forldnga bostadshuset mot
grannfastigheten FLUNDRAN 1 dr mojlig. (Se bild 3 nedan)

Bild 3. Mindre pabyggnad ar méjlig pi garagebyggnad Foto: Orjan Ekstrém

Fasad- och takmaterial &r i planforslaget forslaget att lasas till de befintliga
materialen. Darfor har en rad bestimmelser inforts vad giller utseendet.
Bestammelserna fi_f4 reglerar att takkupor far uppforas in mot girden och att
fasadmaterial skall vara gult tegel och/eller puts samt att takmaterial skall ha
lertegel.

For den ligre bebyggelsen, den som finns mellan de tva bostadshusen (se bild 4
nedan) har ocksa inforts en bestimmelse for den ldgenhetsskiljande vigg som &r
tankt att dela fastigheten i tvd enheter, bestdmmelsen har beteckningen by som
innebir att krav pa viggen stills som delar de bida fastigheterna at. Det giller att
viggen diremellan uppfyller de krav pa ljudisolering och brandskydd.

Ytterligare bestimmelser finns for bebyggelsen lings Mellangatan och Nedre
gatan, dels vad géller takvinkeln, som ir satta till att f vara mellan 45 och 50
grader. Byggnadernas hojd dr ocksa reglerade i bestimmelse. Bostadshusen mot
Nedre gatan och Mellan gatan fir ha en hogsta byggnadshéjd av 3,6 meter, medan
den lagre byggnaden som sammanbinder dem fér vara 2,8 meter.

Varsamhetsbestimmelser har inforts for bostadshuset mot Mellangatan samt den
lagre byggnaden langs gattet i form av k;.



Byggnaden mot Nedre gatan som tidigare finns omndmnd och med pa bild under
rubriken “Tidigare stéllningstagande” 4r s pass virdefull att en skydds-
bestdimmelse i form av q; anses ldmplig for att skydda dess karaktar och
bevarande.

Bild 4 Ligre bebyggelse mellan de bagge bostadshusen Foto:Mikael Almén

Tridgird
Tradgarden kommer att delas upp mellan de tva fastigheterna som &r tinkt att
bildas enligt de illustrationslinjer som plankartan visar.

Trafik

En uppdelning i fastigheten i tva delar innebér att en ny bostadsfastighet bildas,
denna nya fastigheten kan marginellt medféra en 6kning av biltrafiken till
kvarteret.

Hilsa och siikerhet
For att garantera hilsa och sékerhet vad galler buller och brandrisk har
bestdimmelser inforts i detaljplanen for att reglera detta. Nagon verksambhet i

omrédet som skulle kunna medfora risk for manniskors hilsa och sikerhet &r ej
kénda.

Teknisk forsorjning

Den tekniska forsorjningen i form av Vatten och avlopp kan lésas d sddana
anldggningar redan finns framdragna till fastigheten och installerade i fastigheten.
En kapacitetsokning gar relativt enkelt att 16sa.

Renhallning

Renhallning skots av Landskrona Svalév Reningshéllning AB, LSR. Fastigheten
FLUNDRAN 2 ir redan avtalskund och ytterligare abonnenter dr majligt.



Avvagning enligt miljobalken

Stallningstagande till behov av miljokonsekvensbeskrivning.

Fran den 1 Juli 2005 inf6rs dndringar i Plan- och bygglagens Skap 18§ om
miljokonsekvensbeskrivningar for detaljplaner. Andringarna innebir att en
miljokonsekvensbeskrivning ska upprittas om genomforandet av planen kan antas
medfora en betydande miljépaverkan pa grund av att planomradet far tas i ansprak
for vissa utpekade andamal.

Stadsbyggnadskontoret bedémer att detaljplanens genomférande inte medfor saddan
betydande miljopéverkan som avses i Miljobalkens 6 kap 11 §. Motiv till
behovsbedomningen sammanfattas i f6ljande punkter:

Miljé

e Nigra kidnda intresseomraden vad giller flora och fauna finns ej for
omradet
o Planomradet omfattas inte av nagot skydd enligt 7 kap i Miljobalken.

Hilsa/Sakerhet

e Nagon stérande verksamhet, forutom begrinsad biltrafik till och fran orten,
har inte uppméarksammats.

e Planen medger avstyckning till flera fastigheter. Byggnader ska anpassas s
att riktlinjer for buller ej 6verskrids.

e Radonmitningar skall goras vid nybyggnation.

e Geoteknisk undersokning skall ligga till grund for eventuellt bygglov och
dédr redovisa markens specifika beskaffenhet.

Hushéllning med mark, vatten och andra resurser

e Planomrédet ligger inte inom Riksintresse for kulturmiljévarden, men
omrédet dr 4nda mycket bevarandevirt. Detaljplanen beddms ej paverka
omrédet negativt da hinsyn tas till befintlig bebyggelse. Planen styrs av
begransning av byggnaders hojd och storlek samt materialval och
ytterligare utformning.

e Planomridet 4r sedan tidigare ianspraktaget for bebyggelse varfor
hogklassig jordbruksmark ej behover tas i ansprak. Exploateringsgraden i
omradet kan 6kas och kan ur hushallningssynpunkt jamfort med att ta
annan mark i ansprak, ses som positivt.

e Arkeologisk undersokning skall goras om linsstyrelsen anser detta vara
befogat. Marken ir dock redan bebyggts och syftet med detaljplanen &r inte
nybyggnation utan snarare konservering av befintliga forhallanden.
Patriffas arkeologisk fynd skall anmélan direkt goras till Lansstyrelsen.



Avgransad konsekvensbeskrivning

Trots att en MKB ej bedoms foreligga for denna detaljplan redogérs dndd éversiktligt
for de konsekvenserna planforslaget antas medféra.

Restriktioner i form av bevaringsplan 1l mm

Virdet av den unika kulturmiljé som finns i omrédet bedéms inte paverkas
negativt av den mindre tillbyggnad av bebyggelse som hir ges méjlighet till. Tvért
om &r det positivt att bebyggelsen i omradet far ett starkare skydd i detaljplan mot
att forvanskas i framtiden. Bestdimmelser om byggnaders utformning materialval
och omfattning &r i det ndrmaste last till nuvarande befintlig bebyggelse.

Befintlig bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen i Borstahusen anses ha stort virde sitt ur kalturmiljo
hianseende, varfor ocksa stor hinsyn till denna maste tas vid underhall och
brukande eller dd bebyggelse av olyckshéndelse maste ersittas av ny. Eventuell
mindre tillbyggnad inom kvarteret har genom styrning av planbestimmelser
forutsdttningar att smilta in val i Borstahusen och samtidigt tillskapa mojlighet till
bra en bra boendemil;jo.

Trafik och kommunikationer

Den 6kad méngd biltrafik som en uppdelning av fler fastigheter i Borstahusen
berdknas medfora dr ytterst marginell. Méngden trafik bedoms inte paverka
Borstahusen titort negativt. [ och med 6kad bebyggelse okar ocksa antalet
resendrer for kollektiva satsningar och kan mojliggora hogre turtiithet.
Parkeringsbehov okas till ytterligare en plats. M&jlighet finns ej att ordna detta pa
egen fastighet varfor parkering pd Mellangatan alternativt Nedre gatan maste till.
Under sommarmanaderna kan det vid vissa timmar pé dygnet och med stor méngd
besokare vara svart att fa parkeringsplats nira bostaden. Detta torde dock for
boende som troligtvis har sin bil parkerad under kvills- och nattimmarna inte valla
nagra problem.

Teknisk forsorjning

Den befintliga tekniska forsorjningen far ett tillskott av abonnenter utan att
utbyggnad behover ske. Alltsa ett storre underlag for utnyttjande av redan
utbyggda system.

Service

Servicen i Borstahusen ér relativt god med tanke pé ortens storlek och karaktir av
bade aretrunt- och sommarboende. Ytterligare en fastighet bor medfora storre
underlag for olika typer av dandamél om dn mycket marginell.

Miljomalen
De 15 miljokvalitetsmal som riksdagen i prop.1997/98:45 satt upp, beddms ¢j
paverka den avstyckning som planforslaget méjliggér.

Luftféroreningar och buller

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap 3 § Miljobalken skall beaktas i all planering.
Hittills har miljokvalitetsnormer fastséllts avseende halter i utomhusluften av
kvivedioxid, svaveldioxid, bly och partiklar. Tillskottet av trafikmingden i plan-



omradet bedoms bli s marginellt att det inte medfor 6verskridande av
miljokvalitetsnormerna for svaveldioxid, kviavedioxid, bly eller partiklar.

Gatunitet i Borstahusen har idag en relativt liten trafikméngd. Viss 6kning under
vissa tider pa aret och speciellt vid vackert viader férekommer. Nagon risk for
overskridanden av de normer som finns idag torde inte planférslaget medfora.
Detta har bekriftats vid underhandskontakter med miljéférvaltningen i
Landskrona.

Sociala fragor

Borstahusen ér ett populért fiskeldge ndra Landskrona centrum. Planforslaget
medger ytterligare en lite fastighet i omréadet. Detta torde inte piverka den sociala
strukturen for omradet naimnvirt.

O-alternativ

Ett nollalternativ &r €j aktuellt eftersom planen har till syfte att konservera befintlig
bebyggelse.

Administrativa fragor

Genomforandetiden slutar 5 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.
Kommunen ar huvudman {or allmén plats.

Medverkande tjansteman

Planforslaget har framtagits i samverkan mellan bl a tjanstemin pé
stadsbyggnadskontoret, tekniska verken, miljoforvaltningen och ledningshavare.

TEKNIK & STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Mattias Bjellvi

Planchef Planingenj6r
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