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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omrade med nedanstaende beteckningar.
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Byggnaderna ska placeras i huvudsak enligt illustration.
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HANDLINGAR

Till detaljplanen finns foljande handlingar:
Planbeskrivning (denna handling)
Genomforandebeskrivning

Plankarta med planbestdmmelser och illustrationer
Samradsredogorelse

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten att uppfora en forskola med tre avdelningar
alternativt bostader i form av radhus pa del av fastigheten Arlov 22:147, Rusthallaregarden.

Planforfarande och planprocess

Detaljplanen handlaggs med normalt planférfarande. Detaljplanen har varit pa samrad den
15 april — 20 maj 2011 och utstéllning 3 september — 20 oktober 2012. Planen antogs i
kommunfullmaktige 2012-12-17 och vann laga kraft 2013-01-28.

SAMRAD —=> UTSTALLNING =—=> ANTAGANDE c—=»| LAGAKRAFT

FORENLIGHET MED 3,4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Den aktuella detaljplanen bedoms vara férenlig med en fran allman synpunkt lamplig
anvandning av mark- och vattenresurser enligt Miljobalken samt forvéntas inte ge upphov
till 6verskridande av gallande miljokvalitetsnormer.

Behovsbeddmning

Enligt 6 kap 11 § MB ska en kommun som uppréttar eller &ndrar en plan, som krévs i lag
eller annan forfattning, géra en bedémning av hur planen eller &ndringen paverkar miljon.
Denna bedémning ska ge svar pa fragan om genomforandet kan antas medféra betydande
miljopaverkan.

Planomradet ligger inom befintlig tatort och utanfér omrade som omfattas av riksintresse,
strandskydd och NATURA 2000. Det finns inga kdnda fornlamningar inom omradet.
Planférslaget strider ej mot gallande 6versiktsplan och fordjupning av éversiktsplan for
Arlov.

Befintlig bebyggelse ingar inte i kommunens Bevarandeplan (2000). Kulturhistorisk
utredning (2005) gjordes i samband med uppréttande av detaljplan for fastigheten och
géllande detaljplan omfattas idag av rivningsférbud. Teknisk beskrivning har efter
detaljplanens genomférande konstaterat att byggnaden har stora fukt och mdgelskador.
Byggnadens kulturhistoriska varde i relation till byggnadens skick ar darmed foremal for
diskussion. Bedémningen ér att en rivning av befintlig byggnad paverkar det kulturhistoriska
intresset lokalt men byggnaden anses inte sa betydande att det medfor en betydande
miljépaverkan.
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Planomradet medger en effektiv och resurssnal markanvandning, omradet ligger néra
bostader och kollektivtrafik i ett centralt l&ge. Behov av nya bostéder och forskola foreligger
och planomradet bedéms lamplig utifran omradets forutséattningar.

Det tillskott av trafik och darmed luftféroreningar som ett genomférande av detaljplanen
alstrar bedéms, med tanke pa planomradets lokalisering i centrala Arlév, som forsumbart
och gor att planens genomfdrande inte bedéms bidra till att géllande miljokvalitetsnormer
avseende luftkvalitet Gverskrids.

Den aktuella detaljplanens genomférande beddms i detta skede inte medféra betydande
miljopaverkan, varfor en miljobedomning ej gors. Konsekvenser av planforslaget redovisas
darfoér endast i denna planbeskrivning.

PLANDATA

Lagesbestadmning och areal

Planomradet ligger centralt i Arlov, direkt dster och norr om Arlévs kyrka och kyrkogard. |
oster och norr avgransas omradet av villabebyggelse. Planomradet utgors idag av tomtmark.

Planomradet markerat med rétt.

Planomradets areal uppgar till ca 3 500 m2.

Agoforhéllanden
Planomradet omfattas av del av fastigheten Arl6v 22:147, som &gs av Burlovs kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

TKN/2010:120 / KS 2011:171
DP 239

| versiktsplan 98 for Burlovs kommun ingar planomradet i omrade for sammanhallen
bebyggelse. Oversiktsplan 98 forklarades inaktuell av kommunfullmaktige 2010-10-18.

Arbete med ny dversiktsplan ar paborijat.

Fordjupning av éversiktsplan for Arldv, antogs av kommunfullméktige 2010-04-19.
Planomradet ar utpekat som bostadsbebyggelse med inslag av service och gronomraden.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse Kustzon, detta géller for hela Arl6v. Planomradet ligger
inom befintlig bebyggelse och bedéms inte utg6ra konflikt med riksintresset.

Detaljplaner

Géllande detaljplan, nr 220, Detaljplan for
Rusthallaregarden (Arlov 22:147), vann

laga kraft 2007-05-2. Detaljplanen medger
bostad och kontor i 2 vaningar. Befintlig
byggnad ar utpekad som sérskilt vardefull
miljo och far inte rivas. Detaljplanens
genomforandetid strécker sig tom 2017-05-21.

Planomradet angransar till stadsplan, nr 64T,
Forslag till stadsplan fér kommunégan nr 209
m fl, Burlévs kommun, Malméhus 1an, som
antogs 1966-08-29 av Kommunfullmaktige.
Planen omfattas av kyrkogard och
bostadsbebyggelse i 1-2 plan.

Kommunala beslut i vrigt

I samband med att gallande detaljplan
upprattades gjordes en kulturhistorisk
utredning for fastigheten,

Bild: Gallande detaljplan for del av fastigheten
Arlov 22:147.

(Malmo Kulturmiljo, september 2005). Utredningen lag sedan till grund for beslut om att
uppratta ny detaljplan for fastigheten. Nedan redovisas en sammanfattning av den

antikvariska beddmningen.

"Rusthallaregarden har ett kulturhistorisk varde som en betydelselank till den agrara historia
det nu sa tattbebyggda omradet har.” Byggnaden har till det yttre en vélbevarad karaktar och
man kan tydligt se att det &r det ar gamla bostadshuset pa en gard. Byggnaden interiort
préglas av sentida ytskikt men med en gammal konstruktion. "1 utemiljon ar den historiskt
karaktaristiska strukturen bevarad till s vida att tradgarden finns kvar pa byggnadens sédra
sida, och gardsplanen mot vilken de tva entréerna vetter finns kvar i norr.”
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Vidare redogdrs for riktlinjer vid en eventuell nyproduktion. Vid nyproduktion bér man ta
utgangspunkt i hur de gamla ekonomibyggnaderna var placerade och rama in den gamla
gardsplanen. Nya byggnader bor ocksa anpassas till Rusthallaregardens karaktar.

Fastigheten har efter den kulturhistoriska utredningen varit féremal for en teknisk
undersokning, (Villaklimat OMB 2008-10-15). Av resultatet framgar att det finns mdgel och
fuktskador i véggar och golv. For att bevara byggnaden krdvs en omfattande renovering.

Utifran detta har Kommunstyrelsen, 2010-05-03, beslutat att ny detaljplan ska uppréttas,
som ska prova mojligheten att antingen uppfora férskola eller bostéder.

Riktlinjer for arbete med forskole- och skolverksamhet i Burlévs kommun redovisas i
Vagledning for planering, etablering, drift och tillsyn av forskolor, skolor och
undervisningslokaler samt fritidshem i Burlévs kommun, oktober 2010.

Ovriga planer och dokument
Planomradet ligger utanfér omrade som omfattas av strandskydd och Natura 2000.

Planomradet ligger inom omrade for Sarskilt vardefulla kulturmiljoer och Kulturmiljostrak
redovisat i Lansstyrelsens Kulturmiljoprogram. Detta galler for hela Arlév. Motiven for
bevarande &r: "Arlov visar samhallet utveckling fran sockerbrukets etablering med férskjutning
av centrum till omradet kring stationen till etableringen av kdpcentrum senare under 1900-
talet. Flertalet valbevarade byggnader och omraden fran olika tidsepoker visar pa detta. Arlv
ar ett tydligt exempel pa en industris, Svenska Sockerfabriks AB, inverkan pa ett samhalle.
Enstaka byggnader som Medborgarhuset, Sockerbrukets hérsal och Kalinan har betydande
varde.” Motorvagen mellan Lund och Malmé ar utpekat som ett véardefullt kulturstrak.

Planforslaget bedoms inte utgdra konflikt med bevarandevardena da forslaget inte utgor en
central del av bevarandeintresset.

FORUTSATTNINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Planomradet sluttar svagt at sydvast.
Nivaskillnaderna inom omradet ar ca 70 cm.

Planomradet utgors av en gammal tradgard.

| den sodra delen finns rester av en frukttradgard. Bild: Tradgarden i soder

I Oster och norr kantas fastigheten av en héck.
Langs den vastra gransen mot kyrkogarden finns ett bestand av blandade trad och buskar.
Norr om byggnaden finns en stor grusplan med inslag av kullersten.
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Geoteknik och markforhallanden

TKN/2010:120 / KS 2011:171
DP 239

De geotekniska forhallandena ar okanda. Geoteknisk utredning skall utforas innan bygglov

ges. Omradet ar redan bebyggt.

Radon

Planomradet ligger inom det lagre faltet av normalriskomrade for radon.

Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet. Patraffas fornlamningar i samband
med markarbeten skall dessa, i enlighet med 2 kap 108 kulturminneslagen, omedelbart

avbrytas och Lansstyrelsen underrattas.

BEBYGGELSE

Befintlig bebyggelse

Befintlig byggnad, Rusthallaregarden, utgors
av en gammal gard som gradvis har uppslukats

av Arlév. Mangardsbyggnaden uppfordes 1849.

Endast huvudbyggnaden, en traditionell
langa, kvarstar. Byggnaden ar uppford i tegel,
som har vitputsats, med ett sadeltak av rott
tvakupigt lertegel.

Bild: Rusthallaregarden norrifran.

Bebyggelsen norr om planomradet ar stérre 2-plans funkisvillor, som inhyser flera
lagenheter. Oster om planomradet ligger dvervigande 1%-plans egnahem. Tegelfasader ar
framtradande i omradet. Véster om planomradet ligger Arl6vs kyrka, som har en stor pragel

pa stadsbilden i naromradet.

Offentlig och kommersiell service

Arldvs scoutkar har precis avslutat att bedriva sin verksamhet inom planomradet.
Planomradet ligger centralt i Arlév och har nara till offentlig och kommersiell service.

Grundskola finns pa fyra stallen i Arlév. Aldreboende finns ocksé i Arl6v.

Tillganglighet

Befintlig byggnad &r inte tillganglighetsanpassad. Fastighetens hojdskillnader ar sma vilket ar

bra ur tillgdnglighetssynpunkt.
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FRIYTOR

Fastigheten bestar av en uppvaxt tradgard. Omradet angransar till kyrkogarden, vilken utgor
en groén lunga centralt i Arlov.

GATOR OCH TRAFIK

Planomradet angors fran Lundavagen eller Dalbyvégen via Ringvéagen. Ringvéagen har
trottoar pa bada sidorna, val avskilt fran vagen med en allé. Fastigheten ligger i anslutning till
en vandplan i &nden pa Rusthallaregatan. Rusthallaregatan kantas av smala trottoarer pa
bada sidorna. Planomradet har god tillganglighet till det lokala och regionala vagnatet.

Kollektivtrafik

Forsorjningen med kollektivtrafik ar god. Narmsta busshallplats, Ringvagen, ligger knappt
200 meter fran planomradet med tata turer mot Malma och Lund.

Luftféroreningar

Inom planomradet bedéms inte gallande fororeningsnivaer (avseende kvavedioxid,
kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, bensen, partiklar — PM 10 och ozon) éverskridas
enligt forordningen (2001:527) om miljokvalitetsnormer for utomhusluft.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Planomradet ar forsorjt med vatten och avlopp. Anslutningspunkter finns i Rusthallaregatan
och i det sydostra hornet av planomradet. En mindre vattenledning, som forsorjer
byggnaden, gar fran den sodra anslutningspunkten dster om byggnaden och langs med den
norra fasaden.

El- och tele
Planomradet ar anslutet till el- och telenét. Bredband finns ej anslutet till fastigheten.

Avfall

Narmsta atervinningsstation ligger vid Lidl, i anslutning till Burlov center, ca 900 meter fran
planomradet.

7(12)
Laga krafthandling, upprattad 2013-01-28



Planbeskrivning — Detaljplan for Arlév 22:147, i Arlév TKN/2010:120 / KS 2011:171
DP 239

FORANDRINGAR, PLANENS INNEHALL

NATUR

Mark och vegetation

For att kunna bevara tradgarden i soder far endast viss komplettering av komplement-
byggnader medges. Storre delen av tradgarden avsatts som mark som inte far bebyggas. Den
sodra delen av fastigheten far heller inte styckas upp i delar da tradgardens gamla struktur da
gar forlorad. Vid uppforande av bostader bor en gemensamhetsanlaggning uppréttas s att
alla far ta del av tradgarden. De befintliga frukttraden har bestimmelse om att de ska bevaras
alternativt ersittas om de dor ut.

Plank medges i tomtgrans for att ge grannar majlighet till avskildhet.

Geoteknik och markférhallanden
Markens forutsattningar bor utredas vidare infor bygglov.

Radon
Byggnader ska utformas med radonséker grundl&ggning.

BEBYGGELSE

Bebyggelse/Bostader

Planforslaget medger att ny forskola eller nya bostader kan uppforas. Bebyggelsen forslas
uppforas i 1% plan med tegel- eller putsfasad och sadeltak. Komplementbyggnader foreslas
framforallt i den norra delen men mojlighet ges pa enstaka platser i tradgarden i soder.

Byggratten for huvudbyggnad/skolbyggnad foreslas till hogst 650 kvm byggnadsarea. Detta
motsvarar 3 avdelningar pa en forskola eller ca 8 lagenheter pa ca 80 kvm. Byggrétt for
komplementbyggnader foreslas till 100 kvm men dar storsta enskilda komplementbyggnad
far vara 50 kvm.

Huvudbyggnad/skolbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgransen. Vid
uppforande av radhus far de sammanbyggas i fastighetsgrans men avstandet mot
angransande fastigheter ska vara 4 meter. Komplementbyggnader far, dér inget annat anges,
uppforas 1 meter fran fastighetsgransen.

Offentlig och kommersiell service/Arbetsplatser

Planforslaget medger en nyetablering av forskola i omradet. En nyetablering tillfor ocksa
arbetsplatser i omradet.

Planomradet ligger nara Burl6v center och centrala Arlév med det breda utbud som erbjuds.
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Tillganglighet

Ny bebyggelse ska uppfylla gangse krav pa tillganglighet. Rekommendationer finns i
Vagledning for planering, etablering, drift och tillsyn av forskolor, skolor och
undervisningslokaler samt fritidshem i Burlévs kommun. Tillganglighetsfragan provas i
bygglovsskedet, bade for forskola och bostad.

Byggnadskultur och gestaltning

Planforslaget innebdr att ny bebyggelse uppfors i 1% plan for att ansluta till kringliggande
bebyggelses volym. Fasadmaterial forslas vara tegel eller puts, trafasader skulle utgora ett
frammande inslag i den befintliga miljon.

FRIYTOR

Fastigheten &r ca 3500 kvm dar en forskola med 3 avdelningar upptar ca 600 kvm av den
totala ytan. Det innebdr att det finns ca 40 kvm effektiv lekyta utomhus per barn, berédknat
utifran att det ar 20 barn/avdelning. Darmed uppfylls de rekommendationer som finns pa
lekyta vid forskolor.

Illustration: Exempel pa en forskola med 3 avdelningar. Byggnaden och skolgarden kan
utformas pa manga olika sétt utifran detaljplanens bestammelser.
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GATOR OCH TRAFIK

Planomradet foreslas angoras fran Lundavagen/Dalbyvagen via Ringvagen och
Rusthallaregatan som den gor idag. Kapaciteten pa gatorna bedéms som god.

Parkering, varumottagning, utfarter

Planforslaget utgar ifran ca 15 parkeringsplatser och 1 handikapplats for skolandamal.
Parkeringsplatser for bostadsandamal motsvarar mer &n val gallande normer.

Miljohus far uppforas i anslutning till vandplanen, for att minska transporterna in pa
fastigheten. Mojlighet ges for sopbil/varutransport att svanga runt inne pa fastigheten, for
sopbilar med en langd pa 8 meter behovs en vandyta med diametern 18 meter.

For att forhindra att angransande fastigheter stors av fordon pa parkeringen och ljuskéglor
fran fordonen foreslas plank fa uppforas i fastighetsgrans mot parkerings- och korytor.

STORNINGAR

Foljande riktvarden ska hallas vid nybyggnad av bostader:
Utomhus 55 dBA ekvivalent ljudniva vid uteplats
Utomhus 70 dBA maximal ljudniva vid fasad/uteplats
Inomhus 30 dBA ekvivalent ljudniva

Inomhus 45 dBA ekvivalent ljudniva nattetid

Planférslaget medger en forskola med upp till 3 avdelningar alternativt bostader. Forslaget
bedéms omfatta hdgst 8 bostader vilket motsvarar ca 40 bilrorelser/dag. En forskola med 3
avdelningar omfattar ca 200 bilrorelser/vardag (men inga under veckoslut och helger) under
forutsattning att flertalet kor bil.

Trafikbelastningen i den centrala tatortsmiljon anses vara acceptabel.

TEKNISK FORSORJNING

Ledningsnatet ar utbyggt i omradet. Befintlig vattenledning centralt pa fastigheten kan
behova flyttas, detta ska vara mojligt beraknat pa ledningens storlek och att den endast
forsorjer befintlig fastighet.

Dagvatten

Vid utbyggnad ska man majliggora for att dagvattnet ska kunna fordrojas. Parkeringsytor
och angdringsytor ska utforas i genomslappligt material. Fordrojningsatgarder ska vidtas pa
kvartersmark sa att mangden dagvatten fran planomradet inte blir stérre pa grund av den
nya exploateringen.
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Avfall

Sopsortering ska ske enligt kommunens normer. Byggratt for miljohus/uthus/forrad avsétts i
den norddstra delen av fastigheten for att minimera tung trafik in pa fastigheten.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Detaljplanens syfte bedéms inte strida mot den nya 6versiktsplanens intentioner eller FOP
Arlov 2010. Forslaget bedoms inte utgora konflikt med riksintresse kustzon da planomradet
redan ar utbyggt och ligger inom befintlig tatort.

Planens genomfdérande bedéms inte medfora betydande miljopaverkan.
Planforslaget ar forenligt med de nationella, regionala och lokala miljomalen.
Planforslaget bedoms inte strida mot nagra miljokvalitetsnormer.

Planforslaget medger rivning av befintlig byggnad, Rusthallaregarden. Det kulturhistoriska
intresset paverkas lokalt men bedomningen &r att det inte paverkar det lokala
kulturhistoriska intresset betydande. Byggnadens véarde maste séttas i relation till byggnadens
kondition och behovet av nya bostader eller forskola. Skicket pa byggnaden ar sa daligt att i
princip ingen ursprunglig byggnadsdel skulle atersta efter en renovering som uppfyller krav
pa en halsosam innemiljo. Om det ursprungliga huset inte kan bevaras i stor utstrackning
beddéms det kulturhistoriska vardet minskas. | detta maste ocksa platsens centrala lage vagas
in med god kommunikation och nérhet till kollektivtrafik.

Planforslaget bevarar den sodra delen av tradgarden som utgor den kulturhistoriskt
vardefulla delen av tradgarden.

Planforslaget innebdr en 6kning av trafiken men 6kningen anses vara rimlig inom befintlig
tatort.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.
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Medverkande tjansteman

Planarbetet har utforts av Katinka Lovén, landskaparkitekt LAR/MSA, Landscape Syd AB pa
uppdrag av Burlévs kommun. Mona Svensson, Kerstin Lénnhag och Hanna Tell har
medverkat fran Burlévs kommun. Representanter fran 6vriga forvaltningar har deltagit i
planarbetet.

PLANAVDELNINGEN

Gertrud Richter Linda Larsson
Planchef Planhandl&ggare
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X BURLOVS KOMMUN Landscape

o :
' Kommunledningskontoret

Detaljplan for Arlov 22:147, i Arlov
Burlévs kommun, Skane lan
— normalt planfoérfarande

GENOMFORANDEBESKRIVNING
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HANDLINGAR

Till detaljplanen finns foljande handlingar:
Planbeskrivning

Genomfdrandebeskrivning (denna handling)
Plankarta med planbestdmmelser och illustrationer
Samradsredogorelse

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten att uppfora en forskola med tre avdelningar
alternativ bostader i form av radhus pa fastigheten Arlov 22:127, Rusthallaregarden.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanen hanl&dggs med normalt planférfarande.

Detaljplanen antogs av kommunfullmaéktige 2012-12-17 §155, och vann laga kraft 2013-01-
28.

Genomférandetid
Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning
Fastigheten omfattar inte allméan platsmark.

Markégaren ansvarar for genomforandet av detaljplanen.
From arsskiftet 2010/2011 tar VA-syd dver huvudmannaskapet for den allméanna VA-
anlaggningen fran Burlévs kommun. E.ON Elnat Sverige AB ar huvudman for

eldistributionen. Planomradet ingar i deras omradeskoncession.

Genomforandet av detaljplanen sker pa initiativ fran Burlévs kommun.

TEKNISKA FRAGOR

Fastighetsagare/exploator star for kostnader for eventuell flytt av befintlig vattenledning.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

En fastighetsreglering ska goras nar detaljplanen vunnit laga kraft. Planomradet ska regleras
som en fastighet och gatumarken som blir kvar som gatumark ska regleras bort fran Arlv
22:147.

Vid en bostadsetablering bor tradgarden i séder bli en gemensamhetsanlaggning som tillhor
bostaderna. Inrdttande av gemensamhetsanldggning provas av Lantméteriet i en
lantmateriforrattning. Syftet ar att tradgarden ska bevaras da den &r kulturhistoriskt
vérdefull i sin helhet och forhindra att den styckas upp i delar.

EKONOMISKA FRAGOR

Planomradet omfattas ej av allméan platsmark.
Fastighetségaren svarar for kostnaderna av exploateringen.

Detaljplanen bekostas av kommunen.

MEDVERKANDE TIANSTEMAN

Planarbetet har utforts av Katinka Lovén, landskaparkitekt LAR/MSA, Landscape Syd AB pa
uppdrag av Burlévs kommun. Mona Svensson, Kerstin Lénnhag och Hanna Tell har
medverkat fran Burlévs kommun.

PLANAVDELNINGEN

Gertrud Richter Linda Larsson
Planchef Planhandl&ggare
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