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» Planprocessen
Detaljplanen handliggs med standard planforfarande, enligt Plan- och bygglagen (PBL
2010:900). Detta innebir att detaljplanen skickas ut pa samrad och granskning for att ge
mojlighet att paverka planforslaget. Slutligen antas planen i Kommunstyrelsen.

Planprocessen, den svarta cirkeln visar vilket skede planen befinner sig i nu:

» Handlingar
Till detaljplanen hor foljande handlingar:
* Plankarta
+  Planbeskrivning (denna handling)
*  Grundkarta
+  Fastighetsforteckning
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» Inledning

Detaljplanens bakgrund och syfte

Kommunfullmiktige beslutade i december 2015 att tillsammans med Riksbyggen bilda
en kooperativ hyresrittsférening med namnet Géingebygdens Trygga Hem. Foreningen
ska rusta upp och modernisera kommunens samtliga vird- och omsorgsboenden till en
modern och dndamilsenlig standard for att direfter dga och forvalta vird-, omsorgs, och
trygghetsbostider som ska tillhandahillas kommunens invéinare.

For att mojliggora framtida fastighetsregleringar och markéverlatelser behéver kommunen
dndra detaljplanerna for omradet vid Lindgérdens dldreboende i Broby.

Detaljplanens syfte dr att mojliggora f6r framtida fastighetsbildning med bostidder och
dldreboende genom att dindra det allménna dndamalet samt upphiva gillande tomtindelning.

Plandata

Lagesbestimning

Planomradet omfattar dldreboendet Lindgérden samt med ligenheter beliget strax norr
om centrum i anslutning till serviceldgenheter. Granne med Lindgarden ligger Kulturhuset
Vita Skolan som innehaller huvudbibliotek, ldscafé och musikskola. Omréidet angrinsar till
Storgatan och Vistergatan.

Areal
Planomradets omfattar cirka 10 000 kvadratmeter.

Markédgofdorhallanden
Planomradet innefattas av fastigheterna Mickel G6ing 13 samt del av Broby 60:1. De bada
fastigheterna dr idag kommunaldgda.
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Flygfoto over planomradet so

ar markerat med gul line.
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» Forutsattningar

Kommunala beslut

Kommunchefen fick i uppdrag den 6 december 2017 § 181 att ta fram f6rslag till detaljplan
tor Mickel Go6ing 12 med flera fastigheter vid Lindgardens dldreboende.

Tidigare stdllningstaganden
Oversiktliga planer

Ostra Goinge kommun har en kommunévergripande 6versiktsplan som antogs 19
december 2019 av kommunfullmiktige. I denna nimns Lindgarden som ett av kommunens
dldreboende och finns dven utpekat som virdomréide i markanvindningskartan f6r Broby:.

Planférslaget bedoms f6lja dversiktsplanens intentioner.

Detalj- och stadsplaner

For det aktuella planomridet (berorande Mickel Goéing 13 och del av Broby 60:1) finns
det en detaljplan med aktbeteckning 11-BRO-219/67 fran ar 1967-04-21 dir omradet dr
planlagt for allmint dndamal. Byggritten édr begrinsad med prickmark. Byggnaderna far
uppforas i hogst tvd vaningar med en hogsta byggnadshojd pa 8,0 meter.
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Gallande detaljplan 11-BR0O-219/67. Den bla linjen markerar géllande plans utstrackning. Det
aktuella planomradet ar markerat med gul streckad linje.
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Fastighetsplan/tomtindelningsplan

For fastigheten Mickel Goéing 13 finns det en tomtindelningsplan med beslutsdatum fran
1955-06-28 (aktnummer 11-BRO-142/55).

For fastigheten Broby 60:1 finns det en tomtindelningsplan med beslutsdatum fran 1971-
01-15 (aktnummer 11-BRO-261/71).

Riksintressen och forordnanden

Planomradet ber6rs inte av nigra riksintressen eller andra férordnanden.

Topografi, landskap och vegetation
Omradet utgors av befintlig bebyggelse och deras tillhorande utemiljé med enstaka buskar
och trid.

Bebyggelse

Bebyggelsen inom planomradet bestir av dldreboendet med ligenheter och en villa. Idag
finns 39 ligenheter pa dldreboendet. Vistra delen av Lindgéirden planerar man att riva da

det dr i daligt skick.

Trafik

Angoring till dldreboendet sker via Vistergatan, nordvist om planomradet. Séder om
planomradet gir en gangvig som leder till Skulpturparken och busstorget med ett varierat
serviceutbud.

Service
I planomrédets nirhet ligger resecentret med tillging till bussar. Kommersiell service finns
inom 400m avstind. Planomradet ligger ocksd nira till Pristvingeskola, Goingeskola,

Broby sim-och Sporthall och Broby kulturhuset med tillgang till biblioteket.

Geoteknik

Enligt SGU:s bergarts- och jordartskartor utgérs marken inom planomradet av postglacial
sand.

Kulturmiljo och fornlamningar

Inom planomradet finns inga registrerade fornlimningar. Om man hittar fornlimningar
i samband med markarbete ska arbetet, i enlighet med 2 kapitlet 10 § kulturmiljélagen
(KML 1988:950), genast avbrytas och en anmilan om pétriffade fynd méste goras till

linsstyrelsen.
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» Planforslag

Pagaende markanvdandning

Idag bestar stora delar av planomrédet av dldreboende Lindgéirden och dess utemiljé. Inom
planomradet finns dven en villa och markligenheter. Den vistra delen av dldreboendet ir i
diligt skick och det planeras att rivas for att gora plats it ny bostadsbebyggelse. Angoring sker
fran Vistergatan och Storgatan och i norddstra delen av planomréidet finns markligenheter

och ett friliggande villa.

Detaljplanforslaget

I detaljplanforslaget ges anvindningen Bostider och Vard (BD) f6r den stérsta delen av
omréidet. En mindre del, som berér Mickel Géing 12, ges anvindningen Bostider (B). Tvé
markreservat liggs inom planomridet som ska vara tillgingliga for allménna underjordiska
ledningar (u). En hogsta nockhojd sitts pd 11.5 meter mot Vistergatan och Storgatan. I en
mindre del i mitten av omrédet sitts en hogsta nockhéjd pa 14.5 meter.

Foreslagen bebyggelse

Foreslagen ombyggnad av Lindgarden innebir att de boendes ligenheter i framtiden fyller
de krav som stills f6r att kunna bedriva en god omsorg for éldre.

Exploatéren avser att riva en del av de édldre delarna inklusive storkéket. Detta ger
torutsittningar for nybyggnad av tva avdelningar i tre viningar samt att skapa en link med
ny gemensam entré mellan de tvd byggnaderna som innehaller sirskilt boende samt en ny
samlingslokal for triffpunkt/dldrecenter. Nya lokaler tillkommer f6r gemensam personaldel,
administration och hemtjinst. Det friliggande huset som finns i nordost av omrédet rivs for

att mojliggora for entré och parkering till omradet.

> LINDGARDEN

NYBYGGNAD: 2770 m*
14 LAGENHETER (35,5 m?) 904 m*
14 LAGENHETER (35,5 m?) 904 m*
ALLMANNA UTRYMMEN: 872m*
HEMTJANST: 90 m*

TILLBYGGNAD BEF. AVD: 78m?
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Aktuellt skissforslag 6ver planomradet, upprattad av Arkitektgarden
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Foreslagen trafikstruktur

I samband med genomférandet av planen kommer parkeringssituationen for kvarteret att
ses over. Pa fastigheten Mickel Go6ing 13 rivs bostadshuset och tomten utnyttjas som infart

till en ny entré och parkering for nya Lindgérden.
Teknisk forsorjning

El, tele, bredband och varme

El, tele och fjarrvirme finns redan inom planomradet och fiber finns framdraget i nirhe-

ten av planomradet. Majlighet till anslutning finns.

En transformatorstation ligger strax utanfér planomréadet. Ett byggnadsfritt avstind pa 5

meter har lagts i plankartan fran transformatorstationen.

Vid nybyggnation har kommunen stora mojligheter att medverka for lokala 16sningar som
leder till en hallbar samhallsutveckling. Ny bebyggelse i kommunen ska vara energieftek-
tiv. Uppvirmning ska vara fossilbrinslefri.

Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten, dag- och spillvatten.

Mojlighet till utokad anslutning finns.

Kommunala vatten, dag- och spillvatten som ligger i angridnsade gator till planomradet

ar forlagda inom omréide reglerat med u i detaljplanekartan. SBV'T har 6nskemail om att
ledningarna ska skyddas med 3 m pa vardera sida om ledningarna samt att 1 m pé vardera
sida ska hallas tillginglig for eventuell framtida omliggning eller arbete.

Befintliga trdd, buskar och mark med sin uppsugningsférméga bidrar till hantering av
dagvatten.

Konsekvenser

Bedomning av miljopaverkan
Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medféra nigon betydande miljopaverkan

enligt 4 kap 34 § plan- och bygglagen eller 6 kap 11-18 §§ miljobalken. En sirskild
miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas dérfor inte.

Stillningstagandet att detaljplanen inte antas medfora betydande miljopaverkan grundar
sig pa foljande:

- planforslaget foljer oversiktsplanens intentioner. I 6versiktsplanen frin 2012 féreslas
fortitningsmojligheter intill skolor och dldreboende.

- riksintressen och strandskydd péverkas inte

- Miljokvalitetsnormer for luft och vatten bedéms inte 6verskridas

- planforslaget innebir inga risker f6r ménniskors hilsa och sidkerhet



Mark, luft och vatten

Markfdororeningar

Det finns inga kinda markf6roreningar inom planomridet.

Radon

Planomradet ligger inom normalriskintervallet avseende markradon.

Dagvatten

Omrédet ingar i verksamhetsomride for dagvatten.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr ett juridiskt bindande styrmedel som inférdes med mil-
jobalken dr 1999 med syfte att reglera utslipp som kan ha skadliga effekter f6r manniskor
och/ eller natur. Idag finns miljokvalitetsnormer for vatten, luft, fisk- och musselvatten

samt omgivningsbuller.

Miljokvalitetsnormer for luft (utomhusluft)

Miljokvalitetsnormer f6r utomhusluft syftar till att skydda ménniskors hilsa och miljon.
Luftvirdsforbundet och Malmo stad driver sedan 2009 ett luftovervakningsprojekt for
och i samarbete med Skéanes 33 kommuner. Samtliga uppmitta och berdknade halter lig-
ger under normen for luftkvalitet (2014) och beddmningen har gjorts att partikelhalterna

ar sd pass ldga att inga uppf6ljande mitningar dr nédvindiga.

Planférslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna for luft negativt. Detta da
planforslaget inte mojliggdr for nagra verksamheter som kan péverka luftkvaliteten nega-
tivt. Planforslaget mojliggor dven f6r bostider och vard i de centrala delarna av Broby med
ndrhet till bland annat busstorg och handel, vilket minskar bilberoendet di dessa ligger
inom géng- och cykelavstind.

Miljokvalitetsnormer for vattenforekomster

Miljokvalitetsnormer {or vattenforekomster (ytvatten, grundvatten och skyddade omriaden)
syftar till att tillstindet i vara vatten inte ska forsimras och att alla vatten ska uppni en
bestimd miljokvalitet.

Genom Broby passerar Helge & som av VISS (Vatteninformationssystem Sverige) dr
kategoriserad som vattenforekomst Olingean-Kilingain. An har sitt ursprung i Smaland
och mynnar ut i Hanébukten. Den ekologiska statusen pa an dr mattlig och dn uppnar ej god
kemisk status. Helge 4 dr varken 6vergddd eller forsurad, ddremot har miljogifter patriftats
i vattendraget. Under Broby och hela vigen upp till Kristaméllan finns en grundvattentikt
frin urberget.

Grundvattentikten anses av VISS uppna god kemisk status. Men kvaliteten pa vattnet

anses inte vara tillrdckligt god for att tikten ska kunna anvindas till dricksvatten. Bland
annat sker det ett saltintring i grundvattnet och inget uttag gors idag fran tikten till den
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allménna férsérjningen i Broby. Broby forsorjs istillet med dricksvatten fran Kristianstad.

Planférslaget bedoms inte péverka miljokvalitetsnormerna for vatten negativt. Istallet
toresprikas lokalt omhindertagande av dagvatten.

Miljokvalitetsnormer for buller

Aktuellt planomride berérs inte av miljokvalitetsnormerna for buller.

Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten

Aktuellt planomride berdrs inte av miljokvalitetsnormerna for fisk- och musselvatten.

Halsa och sdkerhet
Buller

Vid planldggning ska en limplighetsprévning goras for savil befintlig som nytillkommande
bebyggelse enligt 2 kapitlet i plan- och bygglagen (PBL). Om det inte kan anses obehovligt
med hinsyn till bullersituationen ska en detaljplan (enligt 4 kapitlet 33 a § i PBL), som avser
en eller flera bostadsbyggnader, innehalla en redovisning i planbeskrivningen av beriknade
virden f6r omgivningsbuller:

*  vid bostadsbyggnadens fasad, och

* vid en uteplats om en sidan ska anordnas i anslutning till byggnaden

Enligt forordningen (SFS 2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader giller fljande

riktlinjer f6r buller fran vig- och spartrafik:

*  Buller bor inte dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivi (Leq) vid en bostadsbyggnads
fasad. Om 60 dBA ekvivalent ljudnivi overskrids bor minst hilften av rummen
lokaliseras mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudnivi inte 6verskrids vid fasaden och
dir 70 dBA maximal ljudniva (Lmax) inte overskrids mellan kl 22-06 vid fasaden.

*  Buller bor inte 6verskrida 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudnivi
vid en uteplats om en sidan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

*  For en bostad om hogst 35 kvadratmeter bor buller inte 6verskrida 65 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Trafikmingden péd Storgatan har enligt tidigare mitning uppmitts till 1 600 fordon/dygn
och cirka 1 000 fordon/dygn pé Vistergatan.

Nuvarande skissforslag 6ver planomradet moéjliggor f6r 52 bostider for Lindgérden. For
de befintliga markligenheterna inom planomradet finns ungefir 11 bostdder idag. Di
Lindgérden ir ett dldreboende har majoriteten av de boende dir inte tillging till bil, utan

det dr frimst personal och besokare.

Boverket har tagit fram en broschyr, Hur mycket bullrar vigtrafiken?, dir man kan gora en
ungefirlig uppskattning pa hur mycket dBA olika vigar kan bidra till. Enligt denna kan
en vig med hastigheten 40 km/h ha en trafikméingd pa cirka 3 800 fordon per dygn for
att uppnd 60 dBA. Detta ir riknat med det minsta avstindet 10 meter frin vigmitt. Detta
innebir att riktvirdena for trafikbuller, med goda marginaler, inte 6verstigs och kommer
inte heller 6verstigas i framtiden inom aktuellt planomréde.

Planbeskrivning tillhorande detaljplan for Mickel Going 13 med flera
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Risker

Planomradet paverkas inte av transport av farligt gods eller andra risker.

Natur- och kulturmiljo

Planférslaget bedoms inte paverka natur- och kulturmiljon. Férslaget innebir en fortitning
av redan i anspriktagen mark och bedéms passa bra in i den befintliga stadsbilden.

Utanfor planomradet, pa den intilliggande fastigheten Broby 60:2, ligger en kulturskyddad
byggnad frin ar 1901, den s.k. Rdda skolan. P4 berérd fastighet Broby 60:1 ligger dven
Kulturhuset Vita Skolan som dr bebyggd ar 1928. Den dr placerad utanfér planomréidet
och har, precis som Réda skolan, bedomts ha ett stort kulturhistoriskt virde enligt den
inventering som antogs 1984 av kulturnimnden i Ostra Goinge. Det ir dirfor viktigt att ny
bebyggelse utvecklas i god balans med omgivningen och dessa kulturhistoriskt virdefulla
byggnader.

Sociala konsekvenser

Forslaget till detaljplanen innebér att man kan bygga ut det befintliga dldreboendet, och
skapa en mojlighet for att fler dldre erbjuds plats vid Lindgarden. Planomridet ligger
centralt beldget i Broby med tillgang till service och kommunikationer.
Kulturhus Vita Skolan ligger séder om dldreboendet och blir dirmed littillginglig for de
boende pa Lindgardens dldreboende, vilket mojliggér for sociala moten.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Se under Genomforande, Fastighetsrittsliga frigor.

Skanes regionala miljomal

Planforslaget bedoms paverka miljomalet God bebyggd miljo pa ett positivt sitt da det
moijliggor t6r bostdder och vard i ett centralt ldge i Broby med nérhet till bland annat gronska,
service och kollektivtrafik. Ovriga miljomal bedéms inte bli paverkade av planforslaget.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Planforfarande

Detaljplanen handliggs med standard planforfarande, enligt plan- och bygglagen (PBL
2010:900). Detta innebir att detaljplanen skickas ut pi samréd och granskning for att ge
mojlighet att paverka planforslaget. Efter dessa skeden antas detaljplanen av kommunsty-
relsen.

Planbestimmelserna i detaljplaneférslaget har upprittats utefter Boverkets allminna rid om
planbestammelser for detaljplan (BFS 2014:5 DPB 1).



Genomforandetid

Detaljplanen har en genomférandetid pa 5 ar frin det datum den vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet
med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att det finns synnerliga skil. Efter
genomfoérandetidens utging fortsitter detaljplanen att gilla men kan dndras eller upphivas
utan att fastighetsdgaren har ritt till ersittning (for exempelvis férlorad byggritt).

Avtal
Inga avtal har upprittats i samband med aktuellt detaljplanférslag. Kommunen édger all

mark inom planomradet.

Fastighetsridttsliga fragor

Fastighetsplan/Tomtindelningsplan

For delar av omradet finns en tomtindelning fran 1955-06-28 (aktnumer 11-BRO-
142/55) som berér fastigheten Mickel Go6ing 13 och en tomtindelning frin 1971-01-15
(aktnummer 11-BRO-261/71) som beror fastigheten Broby 60:1. 1 samband med aktuellt
planforslag foreslis gillande tomtindelningar att upphivas for de delar som berér plan-
omridet. En tomtindelningsplan kan endast upphivas genom en ny detaljplan och di en
tomtindelningsplan hindrar framtida fastighetsregleringar foreslas denna att upphivas for
att skapa storre flexibilitet.

Fastighetsbildning och 6vriga fordttningar

Fastighetsigare ansoker om fastighetsbildning hos Lantmiterimyndigheten. Bildande
och eventuella dndringar av rittigheter/ledningsritter sker hos Lantmaiteriet. Eventuella
kostnader kopplat till rittigheter/ledningsritter bekostas av den som dr formanstagare av
detta.

Inom planomradet finns idag féljande servitut:

*  avtalsservitut gillande jordkabel m.m. som belastar Broby 60:1 (11-IM1-85/5767.1)

* avtalsservitut gillande jordkabel m.m. som belastar Broby 60:1 och Mickel Going 12
(11-IM1-86/1015.1)

*  officialservitut fér vig som belastar Mickel Going 12 (1121-353.1)

* avtalsservitut gillande transformatorkiosk m.m. som belastar Mickel Géing 12 (11-
IM1-86/1309.1)

Inom planomradet finns idag féljande ledningsritter:
*  ledningsritt gillande vatten och avlopp som belastar Broby 60:1 m.fl. (11-OBR-842.1)
* ledningsritt gillande fjirrvirme som belastar Broby 60:1 m.fl. (1121-100.1)

Ovannidmnda ledningsritter och servitut planeras att kvarsti. Dock kan de behéva
torandras/upphivas om byggprojektets syfte kriver detta.

Planbeskrivning tillhorande detaljplan for Mickel Going 13 med flera
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Fastighetskonsekvenser

Nedan redovisas majliga konsekvenser av planforslaget pé fastighetsrittslig nivé:

Fastighet Atgird Ansvar Kostnad
Avstar mark till Mickel Going 13 Fastighetsigare Fastighetsdgare
Mickel Goéing 13 Mickel Géing 13

Del av Broby 60:1 | En mindre del kan styckas av till egen Ostra Goinge Ostra Goinge kom-
fastighet kommun mun
Ledningsritt for VA-ledningar kan Ledningsigare Ledningsigare
bildas.
Ingen atgird pa fastighetsrittslig niva. - -

Mickel Goéing 12
Erhiller mark frin Broby 60:1 Fastighetsigare Fastighetsigare

Mickel Goéing 13 Mickel Goéing 13 Mickel Goéing 13
Ledningsritt for VA-ledningar kan Ledningsigare Ledningsigare

bildas.

Nedan redovisas 6vriga konsekvenser av planforslaget pé fastighetsniva:

Del av Broby 60:1
*  Andrad byggritt frin allmint dndamal till bostider och vird.
* En hogsta nockhdjd pa 11,5 och 14.5 infors.

Mickel Going 13:
«  Andrad byggritt fran allmint dndamdl till bostider och vérd.

* En hogsta nockhojd pa 11,5 infors.

Del av Mickel Going 12:

«  Andrad byggritt fran allmint dndamdl till bostidder.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Upprittandet av detaljplanen bekostas av Ostra Goinge kommun. Detaljplanen kommer

sedan finansieras genom planavgifter i bygglovsskedet. Fastighetsdgarna stir darfor for

alla uppkomna kostnader i samband med exploatering, exempelvis flytt av ledningar,

anslutningsavgifter, bygglovavgifter (diri bland annat planavgift) och eventuella utredningar.

Tekniska fragor

El, tele, bredband och virme

Lag-och mellanspinningskablarnas exakta ligen maste sikerstillas innan markarbete pa-

borjas. For elledning i mark far byggnad eller annan anldggning inte utan ledningsigarens

medgivande och limnade instruktioner uppféras pa narmare avstind dn 3 meter frin mark-
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kabeln. Inte heller far utan ledningsigarens medgivande upplag anordnas eller marknivan
dndras ovanfor markkabeln, s att reparation och underhill forsviras.

Strax utanfor omridet finns en transformatstation, den minsta tillitna avstind mellan
transformatstation i byggnad och bridnnbar byggnadsdel eller brinnbart upplag ska vara 5
meter. Transformatorstation ska placeras si att det rimligtvis inte skadas av vigfordon, samt
att tillrdckligt utrymme f6r normal drift och underhall ska sikerstillas. Det ska vara mojligt
att kunna ta sig till transformatorstationen med tungt fordon.

Detaljprojektering av el, tele, bredband och fjirrvirme genomf6rs av ansvarigt bolag.

Vid flytt eller dndring av ledningar inom kvartersmark bekostas det av exploatoren.

Vatten, spillvatten och dagvatten

Vid vistra sidan av fastigheten mot Vistergatan finns en dagvattenledning och spillvatten-

ledning vilka bor flyttas dd nybyggnationen kommer placeras ovanpa.

Det ir fritt for entreprenérer att ldgga om interna ledningarna som férsérjer Lindgarden
men SBV'T miste kontaktas infor det tillfalle.

Vid flytt eller dndring av ledningar inom kvartersmark bekostas det av exploatoren.

Plan- och byggenheten, Ostra Géinge kommun, mars 2020

Anders Siversson Yara Abdou
Sambhillsbyggnadschef Arkitekt
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