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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvindas och hur bebyggelsen far se
ut inom ett visst omrade. Detaljplanen innehiéller information om vad man far gbra
for byggatgirder inom planomradet.

Ett detaljplaneforslag upprittas och skickas pa samriad i minst tre veckor efter
godkinnande av milj6- och samhillsbyggnadsnimnden, MSN. Under samradstiden
ges berorda intressenter tillfille att lamna synpunkter pa forslaget. Efter samradet
upprittas en samradsredogorelse som redovisar alla inkomna synpunkter samt hur
kommunen stiller sig till dessa.

Efter samrad och eventuella revideringar samt efter godkdnnande av MSN stills
planforslaget ut i tre veckor for granskning innan detaljplanen antas. Om
detaljplanen kan antas medféra betydande miljopaverkan ska granskningstiden
dock vara minst 30 dagar. Synpunkter pa forslaget ska limnas till kommunen senast
under granskningstiden. Den som inte inkommit med yttrande senast under
granskningstiden kan komma att férlora sin ritt att Overklaga. Efter granskningen
upprittas ett granskningsutlitande som redovisar alla synpunkter som inkommit
under granskningstiden samt hur kommunen stiller sig till dessa.

Detaljplanen  antas  av ~ kommunfullmaktige  eller =~ milj6-  och
samhillsbyggnadsnimnden. Sakidgare, som inte fitt sina inkomna synpunkter
tillgodosedda, kan 6verklaga beslutet. Beslutet om att anta en detaljplan vinner laga
kraft, nir tiden for Gverklagande gatt ut (tre veckor fran protokoll om antagande
anslagits) och ingen har 6verklagat. Mer detaljerad information om planprocessen
finns pa Karlskrona kommuns hemsida www karlskrona.se.
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Administrativa fragor

Denna detaljplan handliggs enligt plan- och bygglagen (2010:900). Under
framtagande av detaljplanen giller Boverkets byggregler (2011:6) — foreskrifter och
allminna rad.

Planforfarande

Denna detaljplan handliggs med ett utokat planférfarande.

Genomforandetid

Planens genomférandetid upphor att gilla fem ar efter det datum planen vunnit
laga kraft.

Preliminar tidplan

MSN beslut om planbesked 2023-11-02
MSN beslut om samrad 2026-02-19
MSN beslut om granskning Tredje kvartalet 2026
MSN beslut om antagande Forsta kvartalet 2027
Laga kraft Forsta kvartalet 2027

Under forutsittning att eventuella besvar mot detaljplanen kan 16sas kan
ovanstdende tidplan gilla.

Granskning Antagande Laga kraft

Har ar vi nu!

Bild 1. Planprocessen for utdkat planférfarande.



Bakgrund och syfte

Bakgrund

Karlskrona kommuns befolkning blir allt dldre. De efterfragar ett attraktivt boende
med god fysisk tillginglighet och méanga vill bo kvar pa sin bostadsort. I kommunen
finnas ett behov av ett omvardnadsboende med 60 ligenheter vart tredje ar. Ett
storre och mer yteffektivt omvardnadsboende 1 Nittraby ér en del 1 att 16sa detta
behov. Dock begrinsar gillande detaljplan méjligheten till byggnation och en ny
detaljplan kravs didrmed.

I Nittraby finns dven ett behov av en ny och storre férskola. Stora forskolor har ett
flertal skalfordelar jimfért med mindre forskolor vilket skapar bittre
forutsattningar for att ge forskolebarnen en sa bra omvardnad och utbildning som
mojligt. Inom planomradet finns en mindre forskola i lokaler som inte dr optimala
for forskoleverksamhet. Dessa behover darfor ersittas och férutsittningar for en
storre  forskola skapas. Nairheten till bland annat grundskola  (Nittraby
kunskapscentrum), storre gronomrade och busshallplatser samt att
fastigheterna dgs av. kommunen (Karlskronahem) och att relativt stora ytor
finns gor platsen fordelaktig.

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att prova maojligheten att uppféra nytt omvardnadsboende
samt ny forskola. Detaljplanen syftar dven till att skydda virdefull natur- och
kulturmilj6.

Plandata

Lage och areal

Omridet f6r den o6nskade exploateringen dr ca 1,7 ha och beliget i centrala
Nittraby. Planomradet grinsar till villabebyggelse i norr, vister och séder och
flerbostadshus 1 6ster (Benabacken). Omradet har ett centralt lige med Nittraby
kunskapscentrum ca 150 meter nordvist om planomradet och Nattraby centrum ca
200 meter sydost om planomradet.

Markagoférhallande

Planomridet omfattas av fastigheten Fredriksdal 8:217 och 8:218 som dgs av
Karlskronahem AB samt del av vigfastigheten Vistra Nattraby 6:19 som dgs av
Karlskrona kommun.
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Bild 2. Oversiktskarta Gver Néttraby tatort med ungefarligt planomrade.

Bild 3. Ortofoto med fastighetsgranser med ungférligt planomréde markerat.



Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanen mojliggor att nytt omvardnadsboende samt ny forskola kan uppforas
pa fastigheterna. Omvardnadsboende kan uppféras med tva vaningar samt
ytterligare en vaning i suterring mot Fredriksdalsvigen. Forutsittningar finns att
uppfora en byggnad som rymmer 8 avdelningar med totalt cirka 64-80 ligenheter
samt gemensamma ytor och personalutrymmen. Byggnaden foreslas delas upp 1
flera volymer for att minska upplevelsen av skalan.

I norr mojliggors att ny forskola med sex avdelningar kan uppféras med anslutande
forskolegard. Byggnaden foreslas delas upp 1 minst tvd volymer och anpassas till

terrangen.
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Bild 4: lllustrationsplan med féreslagen forskola i norr och omvardnadsboende i séder.

Det fore detta alderdomshemmet “Fredriksdalshemmet” i planomradets mitt
bedéms vara sirskilt skyddsvirt ur kulturmiljésynpunkt och forses dirmed med
bestimmelser som skyddar dess virde. Byggnaden anvandning ar flexibel, men kan

med fordel anvindas som exempelvis kontor.

GATA anges i planomradets vistra del for att bekrifta nuvarande anvindning av
Lilla Ringvagen. Detaljplanen skyddar virdefull natur dels genom att naturomradet
1 sydviast forses med bestimmelse om byggnad inte far uppforas dels genom att
skyddsvirda trid férses med bestimmelser som skyddar traden.



Tidigare kommunala
stallningstaganden

Oversiktsplan

I Oversiktsplan 2050 ingir aktuellt planomride i omride utpekat som ett
fortitningsomrade for funktionsblandad bebyggelse. Inom detta omrade
foresprakas en fortitning av bade bostider och servicefunktioner. Vid fértitning
bér dock beaktas att strukturen inte blir fér tit eller att grén- och

rekreationsomraden forsvinner.

Kommunalt bostadsforsorjningsprogram

I Karlskrona kommuns bostadsférsorjningsprogram fran 2016 (uppdaterat 2021)
nimns att Karlskrona kommuns befolkning blir i likhet med minga andra
kommuner allt dldre pa grund av den stora generationen av personer fédda pa 1940-
talet. De efterfragar ett attraktivt boende med god fysisk tillginglighet och ménga
vill bo kvar pa sin bostadsort eller i sitt bostadsomride. Boende med god
tillgdnglighet som passar dldre personer, till exempel seniorboende, ska planeras i
direkt anslutning till befintliga bostadsomriaden med manga dldre hushall och i
serviceorternas centrum. Det ger en social trygghet for de dldre men ocksa en social
héallbarhet for sambhillet med olika bostadstyper inom samma omrade.
Seniorboenden innebir god tillginglighet 1 boendet samt gemensamhetsutrymmen.
Boenden med god tillginglighet och gemensamhetsutrymmen tilltalar dven andra
malgrupper som till exempel ensamstiaende, personer med funktionsnedsittning
m.fl., vilket ger ett hallbart byggande 6ver tid.
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I ildrenimndens lokalférsérjningsplan (NALP) med planering fér behovet av
omvardnadsboende fram till ar 2035 framgar att det under de kommande édren
beriknas finnas ett behov av ett omvardnadsboende med 60 ligenheter vart tredje
ar. 2020 uppférdes ett nytt omvirdnadsboende i Rédeby och nyligen uppférdes
ytterligare ett pa Pottholmen. Det senare 6ppnar forsta kvartalet 2026.

Gronstrukturplan

Enligt Karlskrona kommuns gronstrukturplan fran 2008 4r omradet markerat som

’koloniomraden, kyrkogirdar, sjukhusparker och liknande omraden med begrinsad
tillgdnglighet”.
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Bild 6. Gronstrukturplanen fran 2008 med planomradet markerat med svart linje.

Detaljplaner

Merparten av planomradet omfattas av detaljplan 409 frin 1982 som medger
bostadsindamal i tvd vaningar. Marken begrinsas dels av prickmark (mark som inte
far bebyggas) mot vigar och bostider, dels av u-omrade (ledningsomraden). For
prickmark gillde 1982 att forutom byggnader fick inte heller murar och plank
uppforas. Parkering dr dock tillitet. Inom u-omraden far anordningar som hindrar
framdragande och underhall av underjordiska allmidnna ledningar inte vidtas.

Detaljplanen begrinsar inte tilliten byggnadsarea dock finns en bestimmelse om
att omradet i huvudsak ska bebyggas i enlighet med pa kartan angiven illustration.
Tillaten byggnadshojd dr 6 meter f6r huvudbyggnader och 2,5 meter f6r uthus eller
annan gardsbyggnad. Om féreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor
tidigare detaljplanen att gilla inom planomradet, men fortsitter att gélla som tidigare
utanfor det nu aktuella planomradet.

Lilla ringvigen i planomridets vistra del omfattas av detaljplan N8 fran 1958.
Detaljplanen medger ”Allmidn plats — park eller plantering”. Grinser mellan
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patk/plantering och vig ir inte avsedd att faststillas. Denna del av Lilla ringvigen
anvinds likt sédra delen av Lilla Ringvigen som tillfart till bostadshus.
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B||d 7. Gallande detaljplan (409/1 982) med planomradet markerat med rod linje. Vagen i

vaster omfattas av aldre detaljplan, se nedan.
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B|Id 8 -If)él av planomradet som omfattas av detaljplan N8/1958. Ovrigt planomrade &r
ersatt av detaljplan ovan (409/1982)

Om féreslagen detaljplan antas och far laga kraft kommer delar av befintliga
detaljplaner slickas ut och ersittas med den nya detaljplanen. De delar av befintliga
detaljplaner som inte omfattas av ny detaljplan fortsitter att gilla som tidigare.

Tomtindelning

Inom omradet f6r den 6nskade dtgirden finns ingen tomtindelning.
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Bostadsforsorjningsplan och
lokalforsorjningsplan

I Karlskrona kommuns bostadstérsorjningsprogram fran 2016 (uppdaterat 2021)
nimns att Karlskrona kommuns befolkning blir i likhet med manga andra
kommuner allt dldre pa grund av den stora generationen av personer fodda pa 1940-
talet. De efterfragar ett attraktivt boende med god fysisk tillgdnglighet och manga
vill bo kvar pa sin bostadsort eller i sitt bostadsomride. Boende med god
tillgdnglighet som passar édldre personer, till exempel seniorboende, ska planeras i
direkt anslutning till befintliga bostadsomriden med manga éldre hushall och 1
serviceorternas centrum. Det ger en social trygghet for de dldre men ocksa en social
héallbarhet f6r sambhillet med olika bostadstyper inom samma omrade.
Seniorboenden innebir god tillginglighet i boendet samt gemensamhetsutrymmen.
Boenden med god tillginglighet och gemensamhetsutrymmen tilltalar dven andra
malgrupper som till exempel ensamstiaende, personer med funktionsnedsittning
m.fl., vilket ger ett hallbart byggande 6ver tid.

I ildrenimndens lokalférsérjningsplan (NALP) med planering fér behovet av
omvardnadsboende fram till ar 2035 framgar att det under de kommande édren
beriknas finnas ett behov av ett omvardnadsboende med 60 platser vartannat eller
vart tredje ar. I Rodeby har nyligen (2020) ett nytt omvardnadsboende uppférts och

férutom i Nattraby planeras dven ytterligare ett pa Pottholmen.

Ovriga beslut

Milj6- och samhallsbyggnadsnimnden beslutade 2023-11-02 § 80 att ge milj6- och

samhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att inleda planliggningsarbete for
Fredriksdal 8:218 mfl.

Nulage, planforslag och
konsekvenser

Bebyggelse

Befintlig och ny bebyggelse

Nulage

Norra delen av planomradet (Fredriksdal 8:217) dr idag bebyged med tva radhus.
Fredriksdal 8:218 som utgér merparten av planomradet dr bebyged med ett flertal
byggnader, varav en anvinds till Fredriksdals forskola (fd. Fredriksdalshemmet).
Fredriksdalshemmet omfattar tva vaningar samt vind och killare. Det finns dven en
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mindre byggnad, placerad mitt i grisyta i norr. Ovriga byggnader anvinds av
Fredriksdals omvardnadsboende och omfattar 1-2 vaningar.

Planférslag och konsekvenser
All bebyggelse inom planomradet utom fd. Fredriksdalshemmet foreslas rivas och
limna plats till ny bebyggelse.

FORSKOLA

I den norra delen av planomradet foreslas en ny férskola med 6 avdelningar
uppforas. For att uppfylla det invindiga ytbehovet som krivs for verksamheten
behover bygenaden omfatta ca 1 600 m? bruttoatea. Eftersom marken sluttar
behover byggnadens utformning och placering anpassas utifran terringen.
Byggnaden foreslas dirfor uppforas med tva vaningar samt delas upp i 2-3 volymer,
varav en volym ér placerad 1 suterring,.

Forskola |

=== =

= "

Bild 10-11. Bild och sektion till vanster visar vaningar med halvplansforskjutningar. Bild
och sektion till hdger visar helplansférskjutningar.
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OMVARDNADSBOENDE
Samtliga byggnader soder om Fredriksdalshemmet foreslas rivas for att ge plats at

nytt omvirdnadsboende med en bruttoarea pi ca 6000 m?. Illustrationerna visar en
byggnad som intymmer ca 8 avdelningar med 8-10 ligenheter/ avdelning, dvs.
totalt ca 64—80 ligenheter.

Foreslagen byggnad omfattar tva vdningar samt en tredje i suterring mot
Fredrikdalsvigen. Pa grund av anpassning till Fredriksdalshemmet far ny
bebyggelse inte bli visentligt hogre dn Fredriksdalshemmets nockhojd.
Fredriksdalshemmets nockhéjd dr +32,0 meter. For att kunna uppfora en
indamalsenlig byggnad dar tekniska installationer mm. inryms samt utifran markens
héjd 1 sydost tillats dock ny bebyggelse bli nigot hogre dn Fredriksdalshemmets
nockhéjd, dock inte hégre dn +34,0 vid nocken. Pa grund av relativt stora
nivaskillnader behéver byggnaden anpassas till terringen och byggnaden behover
delas upp i flera volymer for att minska byggnadens skala.

'

Bild 12. Bild och sektion ovan visar mdjlig utformning av nytt omvéardnadsboende.
Sektionen visar att de 6stra byggnadskropparna byggs i souterrdng, dvs. ytterligare en
vaning mot Fredriksdalsvagen.
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Bild 13: Mgjlig utformning och placering av nytt omvardnadsboende. llustrationen visar ett

helt vaningsplan.
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Bild 14: VI\-/I(:jinga ytor for byggnadens suterrdngvaning, dvs. bottenplan mot

Fredriksdalvagen.
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Bild 15-18. Uppe till vanster: Vy fran Fredriksdalsvagen mot sydvést. Uppe till hoger: Vy
fran Ringvagen mot nordost. Nere till vanster: Vy fran forskolans géard mot sdder. Nere till
hoger: Vy fran Fredriksdalsvagen mot sydost.

FREDRIKSDALSHEMMET
Fredrikdalshemmet bedoms vara sirskilt virdefull ur kulturmiljésynpunkt och

omfattas av férvanskningsférbud enligt Plan- och bygglagen. Byggnaden forses
dirfér med rivningsférbud, varsamhetsbestimmelser och en interiér
skyddsbestimmelse. Byggnaden foreslas att aterstillas exteriort (lis mer pa sida 25—
26) och anvindas for ex. kontorsverksamhet.

Byggnadsteknik

Inom planomradet férekommer inga hinder fér byggnation si  som
6versvimningsrisk, buller, farligt gods eller lag barighet i marken. Det krivs dirmed
inga bestimmelser om byggnadsteknik for att sikerstélla att marken 4r lamplig och
ny bebyggelse ska kunna uppforas.

Tillganglighet

Ny bebyggelse ska uppfylla kraven pa tillginglighet och anvindbarhet f6r personer
med nedsatt rérelse- eller orienteringsférmaga enligt plan- och bygglagen och BBR
(Boverkets byggregler).

Hojdsittning och placering av entréer, parkeringsplatser mm. ar viktigt for att
omradet ska kunna anvindas av personer med nedsatt rérelseférmaga. Krav pa
tillginglighet bedéms kunna uppfyllas och kommer sikerstillas i kommande
bygglovsprovning.
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Stads- och landskapsbild

Nulige

Planomradet dr relativt kuperat med de hogsta hojderna 1 nordvist.
Omkringliggande bebyggelse utgdrs av smaskalig bostadsbebyggelse. Platsen ir
mest talig mot Oster eftersom det dir finns stora nivaskillnader upp mot
flerbostadshusen pa Benabacken. Inom omridet krivs anpassning av ny bebyggelse
bade i hojd och placering for att inte ha negativ paverkan pa Fredriksdalshemmet
som har ett hogt kulturhistoriskt virde och for att anpassas till bostadshusen i
nirheten.

Planférslag och konsekvenser

Vid placering och utformning av ny bebyggelse har hinsyn tagits till stadsbilds- och
landskapsbilden och anpassning till omgivningen. For att anpassa till terringen
foreslas nytt omvardnadsboende, likt befintlig, byggas i1 suterring. H6jd och
placering av nytt omvéirdnadsboende har anpassats till Fredriksdalshemmet. Ny
bebyggelse i planomradets norra del har anpassat utefter terring och befintlig
bebyggelse 1 niromradet. Bebyggelsen tillits kunna uppforas med tva vaningar. Ny
forskola placeras limpligen dessutom i den 6stra delen och didrmed pa en ligre
héjdniva, vilket minskar paverkan pa landskapsbilden ytterligare. Lds mer om ny
bebyggelse ovan under ” Befintlig och ny bebyggelse”. Landskapsbilden kommer
med stor sannolikhet inte dndras betydande dd planomradet redan idag dr bebyggt.

Omgivningspaverkan
Sol och skuggning

Nuldge
Befintlig bebyggelse inom planomradet ar relativt lig och placerad pa avstand fran
nirbeldgen bebyggelse. Nedan bilder visar att inga befintliga byggnader paverkas av

skugga fran planomradet idag.

Bild 19-20. Bild till vanster visar hur befintlig bebyggelse skuggar under vardagjamningen
kl. 15:00 och bild till hdger visar skuggning vid sommarsolstand 18:00.
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Planférslag och konsekvenser

En skuggstudie (Karlskrona kommun, 2026) har gjorts for att visa hur mojlig
bebyggelse enligt detaljplanen skuggar fastigheter bade inom och i anslutning till
planomradet. Skuggstudien visar att ny bebyggelse aldrig skuggar intilliggande
bostadsbebyggelse. Under var- och hostdagjaimningen skuggas en mindre del av
privat tomtmark kl. 09:00 i vaster och klockan 15:00 i norr. Skuggningen ar
begrinsad bade till yta och tid och bedéms inte innebira en betydande oligenhet
enligt Plan- och bygglagen. Detaljplanen sikerstiller skuggning genom
planbestimmelser om héjd och avstand till fastighetsgrans. Hela skuggstudien finns

som bilaga till detaljplanen.

| | =t
BILD 21—23 Skuggning fran ny bebyggelse under hostdagjamningen. Bild till vanster visar
skuggning kl. 9:00, mitten 12:00 och hdger 15:00.

Naturmiljo

Mark och topografi

Nulige
I norra delen av planomradet finns en stor klippt grisyta och i den sydvistra mer
frivixande vegetation och berg.

Marken inom planomradet lutar frin +25 meter i nordvdst ner till
Fredriksdalsvigen 1 6ster som ligger pa ca +18 meter. Mitten av planomradet utgérs
av en mindre plata med svagt lutande slinter 1 de norra, Ostra och sédra delarna.
Fredrikdalshemmet dr beliget pa ca + 22 meter.

Planférslag och konsekvenser
Bergspartieti sydvast foreslas bevaras. For att minska risk for ingrepp i berget forses
detta omrade med bestimmelse om att byggnad inte far uppforas (sk. prickmark).
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Geotekniska forhallanden

Nulige
Merparten av planomradet bestir av sandig morin. En mindre yta i nordvist och
sydvist bestar av urberg enligt SGU (Sveriges Geologiska Undersékning).

.......

Bild 24: Utdrag ur SGU:s jordartskarta. Ljusblatt visar sandig morén. Rétt visar urberg.

Morin ir en jordart som generell har bra birighet. Mordnens sammansittning kan
dock vatiera kraftigt fran finkorninga leriga/ siltiga moriner till grovkorniga
sandiga/grusiga moriner. De forstnimnda kan medféra problem med till exempel
sattningar och tjilskador. Sand och grévre kornstorlekar dr daremot inte tjalfarliga.
De 6vergripande grundliggningsforutsittningarna for omradet dr dirmed goda.

Geoteknisk undersékning

Under projektering av tidigare tinkt tillbyggnad av omvardnadsboendet gjordes en
geoteknisk utredning (WSP 2020). Undersékningsomradet utgjordes huvudsakligen
av omvardnadsboendets innegard, eftersom det var dir byggnationen avsags ske.
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Utredningen visar att jorden inom undersokningsomradet bestar av mellan ca 0,5 —
2,2 meter fyllningsjord som vilar pa berg. Lokalt patriffas ca 1,1 meter silt under
tyllningen. Fyllningsjorden bestar 1 allmanhet av grusig sand eller mullhaltig grusig
sand. Silten har generellt en medelfast till fast lagringstathet. Utredningen visar att
grundligeningsforhallandena inom undersékningsomradet dr goda och limpar sig
tor konventionell plattgrundligening. Grundliggning av da tankt huvudbyggnad
bedémdes kunna utféras pa underspringt berg eller pa ny packad fyllning av
bergkross efter urgrivning av all fyllningsjord och silt.

Ett grundvattenrér installerades och avldstes i samband med geoteknisk
undersokning. Inget vatten patriffades i réret som var nedfort ca 1,9 m under
markytan ned till nivan ca +20,4.

Planforslag och konsekvenser

Som tidigare nimnt visar jordartskartan att marken bestar av sandig morin och att
grundliggningsforutsittningarna dirmed 4r goda. Omradet dr dessutom redan
bebyggt och inga sittningsskador etc. finns. Den geotekniska utredningen visar att
grundligeningsforhallandena dr goda och att vanlig plattgrundliggning kan ske.
Undersokningsomradet dr mindre dn planomradet men bedéms kunna representera
omradet i stort. Ytterligare undersékning vad giller geoteknik bedéms inte krivas.
Efter att fyllnadsmassor och silt grivs bort bedéms byggnader kunna uppféras med
platta pa mark.

Rekreation

Eftersom stora delar av planomridet dr bebyggt dr stora ytor ianspriktagna/
privatiserade och inte tillgangliga for rekreation. Den del som har hogst rekreativt
virde dr bergspartiet 1 sydvist. Ytan dr dock isolerad mellan vig,
omvardnadsboende och bostadsfastighet och har ingen férbindelse sd som stig etc.
Gillande detaljplan tillater byggnation pa platsen och skyddar dirfor inte de
rekreativa virden. Bergspartiet foreslas i ny detaljplan férses med bestimmelse om
att byggnad inte far uppfoéras, vilket 6kar méjligheten att naturmarken bevaras och
moijligheten till rekreation 6kar.

Natur

Nulage

Inom planomradet utgbrs en stor del av planomradet av klippt grisyta. Pa grisytan
finns dven ett antal trid och buskar. I den sydvistra delen av planomradet finns ett
bergsparti som kantas av trid och buskar. Inom planomradet finns bland annat
nagra storre ekar.

Pa fastigheten Fredriksdal 8:218 har ett samrad genomférts med ldnsstyrelsen
(2019-11-01,  525-4470-2019)  infor  tidigare  tinkt  tillbyggnad  av
omvardnadsboende. Enligt beslutet far tva storre ekar i planomradets sydvistra del

21



inte fillas (nr. 10 och 11 pd kartan nedan). Beslutet motiveras med att ekarna
bedoms utgora framtidstrid och foérvintas inom en snar framtid hysa rodlistade och
skyddsvirda arter. Genom att bevara triden kan foérekomsten av ekoxens
levnadsmilj6 sdkras infor framtiden. Ekarna ér beldgna inom omrade som idag ér
planlagt som kvartersmark for bostadsindamal och har dirmed inget direkt skydd
férutom beslutet fran linsstyrelsen.

Planférslag och konsekvenser

En 6versiktlig naturvirdesbedomning har gjorts i filt av kommunekolog. 1
bedémningen konstaterades att naturvirdena i omridet frimst ar kopplade till
triden och dirfér har en mer detaljerad inventering av trid gjorts. I
tridinventeringen registrerades stammarnas diameter och karaktirer hos triden f6r
att kunna identifiera eventuella skyddsvirda trid i omradet. Inventeringen
genomfordes under februari och oktober 2024. I omradet inventerades 11 trid som
ansags intressanta ur naturvardssynpunkt. Fyra ekar har en diameter 6ver 80 cm i
brosthéjd och uppnar kriteriet skyddsvirt trad enligt Léinsstyrelsens definition,
varav de tvd triden i den sydvistra delen som tidigare har pekats ut som
framtidstrid. De tva sistnimnda dr placerade inom bergspartiet och de andra tva
inom befintlig férskolegard i vaster. Samtliga skyddsvirda ekar inom planomradet
ar viktiga att spara for att bevara goda livsmiljéer f6r insekter, lavar, svampar och
faglar. De fyra skyddsvirda triden féreslas darfor sparas och skyddas pa plankartan.
Plankartan har forsetts med bestimmelse om utokad marklovsplikt for fillning
samt att traden endast far fillas om de ar sjuka eller utgor sakerhetsrisk. Bergspartiet
1 sydvist foreslas limnas obebyggt, vilket 6kar mdjligheten att skydda virdefulla
trdd och skapa goda férutsittningar for biologisk mangfald. Omradet férses dairmed
med bestimmelserna om att marken inte far bebyggas (sk. prickmark).

Om arbeten ska ske ndrmare dn 15 ganger stammarnas diameter krivs rotkartering.
Rotkartering bedéms dock inte krivas f6r ekarna inom bergpartiet eftersom de ar
beligna inom mark som inte far bebyggas samt da de dessutom ar belidgna pa sa
pass lingt avstand fran kvartersmarken att rétter inte kan ta skada av kommande
byggnation.

Kommunen har ingen avsikt att ta ner trad som har potential att hysa vedlevande
insekter. Eftersom ekarna i vister bakom forskolan samt hela bergspartiet med de
skyddsvirda ekarna som finns dar, skyddas pa plankartan bedéms inventering av
insekter inte krivas.

Under inventeringen konstaterades inga héligheter i nigot av de inventerade triden
och det dr dirmed mindre sannolikt att de anvinds som botrid av fladdermoss.
Minga arter av fladdermdoss jagar Over storre ytor och vister om omradet finns en
storre sammanhingande skog dir trid med haligheter finns registrerade. Férutom
skogsdungen i sydvist édr det glest mellan triden inom planomradet och belysning
fran bebyggelse och infrastruktur har en negativ paverkan pa fladdermdoss.

22



Fladdermdss vill helst inte exponera sig i helt 6ppna, ljusa miljéer utan moijlighet till
skydd fran predatorer vid jakt. Med hinvisning till ovan bedéms omradet inte vara
virdefullt f6r fladdermdss och en inventering av fladdermdss bedoms inte kravas.

De 6vriga triden som noterats vid inventeringen ér alla ddellovtrdd och har
utvecklat eller har potential att utveckla naturvirden. Triden sparas i mojligaste
man. Om nagot/ndgra trid behover fillas bor ett samrdd med Linsstyrelsen
upprittas. I 6vrigt bestar omradet av grismattor, lekytor kopplat till férskolan,
asfaltsytor samt spridda yngre trid och buskar och har dirmed begrinsade

naturvarden.

Bild 26-27. Vanster: Foto pa tv& skyddsvarda ekar (nummer 1 och 2 till hoger). Hoger:
Inventerade trad i blatt med de skyddsvarda ekarna markerade med réda ringar. Foto:
Karlskrona kommun.

Friytor for lek och utevistelse

Plan- och bygglagen anger att férskolor och grundskolor ska ha tillrickligt stor friyta
som dr limplig for lek och utevistelse pa tomten eller i nirheten av den. Det ir
tydligt 1 lagen att friyta for barn ska prioriteras framfor parkering om det saknas
tillrickligt utrymme. Diremot finns det ingen definition pa friytans storlek eller
limplighet 1 plan- och bygglagen. Friyta definieras som en yta avsedd for
minniskors vistelse och rekreation. Det dr upp till kommunen att bedéma vad som
anses som tillrickligt stor och lamplig friyta f6r lek och utevistelse. Detta ska alltid
goras 1 samband med prévning av bygglov.

Boverkets allminna rad

Som stdd till kommunens bedémning finns Boverkets allmanna rad fran 2015. I de
allminna raden redovisas vilka kvaliteter som ska kanneteckna barns och ungas
utemiljo vid forskola, skola och fritidshem samt var friytan ska vara placerad i
relation till verksamheten. I de allmédnna raden star bland annat att: 175d placering och
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anordnande av friytor for lek och utevistelse vid fritidshem, forskolor, skolor eller liknande
verksambet bir sdarskilt beaktas friytans storlek, utformning, tillganglighet, sdkerbet och
forutsattmingarna att bedriva dndamalsenlig verksambet. For friyta till forskola, F-0,
fritidshem eller liknande sa bor den placeras i direkt anslutning till byggnaderna sa
barnen sjilvstindigt kan ta sig mellan byggnaden och friytan.

Det finns inga bindande bestimmelser f6r antal kvadratmeter per barn en skolgard
ska ha, men den ska vara sd pass stor och vilutformad att den uppfyller de allminna
raden dar det star att: Friytan bir vara sa rymlig att det utan svarighet eller risk for omfattande
slitage gar att ordna varierande terring- och vegetationsforhallanden. Friytan bor kénnetecknas av
goda sol- och skuggforhallanden, god luftkvalitet samt god ludkvaliter. Enligt Boverkets
nationella vigledning: Gdr plats for barn och unga fran 2015 star att ett rimligt matt pa
friyta kan vara 40 kvm/ barn i férskola och 30 kvin/ barn i grundskola. Forskning
visar att den totala storleken pa friytan helst bor 6verstiga 3 000 kvm. Det dr dock
kommunens ansvar att bedéma och ta stillning till vad som ska anses som
tillrickligt stor friyta, och hur detta ska tillgodoses i planering och prévning. 1
bedémningen maste man utga fran de lokala férutsittningarna och se samspelet
mellan storlek och utformning. Storre kvalitet pa friytan kan motivera mindre yta
an de ytor som Boverket anser vara rimliga.

Kommunens riktlinjer fér utemiljéns yta och kvalitet vid férskola

Karlskrona kommun har tagit fram egna riktlinjer for friyta for forskolor: Riktlinge
for utemiljons yta och kvalitet vid forskola. Det 6verordnade malet med riktlinjerna ar att
skapa forutsittningar for forskolegardar som frimjar barns hilsa och en god
lirmilj6 1 hela kommunen. Riktlinjerna avser att skapa en samsyn rorande
kravstillning pa friytans storlek och kvalitet och ska vara ett stod vid planering,
utformning och forvaltning av férskolor. I riktlinjen har kommunen delats in tre
olika zoner dir olika riktlinjer om friyta galler. Nattraby ingér i zon B.

Riktlinjerna bygger pa lekvirdesfaktorn som kombinerar och virderar lekytans
storlek och dess kvalitetsmissiga innehall. Med lekvirdesfaktorns hjilp kan
utemiljons lekvirde bedémas genom att olika aspekter av utemiljén sammanvigs.
Syftet dr att nd en hog lekkvalitet pa forskolegardarna. Kan inte friytan till en
forskola inom zon B uppnid ytan av 40 kvm/ barn bor forskolans friyta
dimensioneras for minst 30 kvm/ barn och en sammanhingande yta om 3000 kvm
ska finnas, enligt kommunens riktlinjer. Det ska dven finnas kompletterande
utemiljé inom 300 meters gangavstand fran forskolan. Forskolegarden ska uppna
minst +3 poing i lekvirdesfaktor vid bygglov.

Planforslag och konsekvenser

Detaljplanen méjligeor att en ny forskola med 6 avdelningar kan uppforas. Varje
avdelning har cirka 18 barn, vilket innebir att sammanlagt kan det komma att bli
citka 108 barn. Enligt Boverkets vigledning krivs di 4 320 m?® och enligt
kommunens riktlinjer krivs 3 240 m* En yt- och volymstudie (Arkitema, 2025) har
tagits fram som visar pa att en forskolegird med 4 300 m* kan rymmas pé platsen.
Detta mojligedr en yta om 40 m?/barn och uppfyller dirmed bide Boverket och
kommunens riktlinjer vad giller yta. Aven om ytan ir si pass stor att kommunens
riktlinjer inte behéver tillimpas, dr ambitionen att forskolegarden uppfyller de
kvalitéer som omnamnds i riktlinjerna. Platsen har goda forutsittningar till detta
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dels dd det finns naturliga nivéskillnader, trid och buskar dels di det ocksa har
nirhet till stérre gronomraden.

Kulturmilo

Vardefull bebyggelse

Nulage

Fredriksdalshemmet uppférdes 1924 och var Nittrabys forsta alderdomshem.
Nittraby var en egen kommun mellan dren 1863 och 1973. Varje kommun blev
skyldig att ha ett dlderdomshem i och med 1918 irs fattigvardslag. Typritningar for
dlderdomshemmen togs fram 1920 av fattigvardsstyrelsen och Fredriksdalshemmet
ir ett av de forsta i linet som byggdes direfter. Byggnaden har ett hogt
samhillshistoriskt virde da den tillsammans med bland annat Villa Fehr vittnar om
Nittrabys tid som egen kommun.

En antikvarisk férundersdkning har gjorts i samband med framtagande av
detaljplanen (Karlskrona kommun, 2024). Under byggnadsinventeringen kunde
konstateras att byggnaden genomgatt fa férindringar under daren. Det dr en mycket
tidstypisk och vilbevarad 1920-talsbyggnad med ursprungliga fonster, dérrar och

fasadutformningar.

Bild 28-29. Fd. Fredriksdalshemmet. Bild till vanster fran 1940-talet ur Blekinges
bebyggelse volym 4. Foto: Karlskrona kommun

Till skillnad fran exteridren sa dr interibren inte lika vilbevarad och visar fa spar
fran 1920-talet. En ursprunglig eldstad har dock bevarats i matsalen pa
nedervaningen.

Marken framfér byggnaden har hojts markant at séder for att méta det senare
tillkommande omvirdnadsboendet, se bild ovan. Detta har lett till att altanens
arkadbagar inte framtrider som de gjort tidigare samt att killarfonster i séder inte

syns lingre.

Planférslag och konsekvenser
Utifrin den antikvariska férundersékningen kan konstateras att byggnaden anses
vara sirskilt virdefull och omfattas av férvanskningsforbudet enligt PBL 8 kap 13
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§. Dirmed bedéms det motiverat att férse byggnaden med ett rivningstérbud (1)
Har man forsett en byggnad ett rivningsférbud, sa framgér det av den bestimmelsen
att det dr en byggnad som omfattas av forvanskningsférbudet, eftersom det endast
ar sadana byggnader som far forses rivningstorbud. Dirav foreslds inte byggnaden
forses med nagon generell bestimmelse om forvanskningsférbud.

Da det enda som interiort finns kvar fran 1920-talet dr den i salen centralt placerade
Oppna spisen bedoms denna ha ett hégt kulturhistoriskt virde och foreslis forses
med en skyddsbestimmelse, qi.

Byggnaden har en vilbevarad exterior med ursprungliga dorrar, fonster och andra
detaljer. 1920-talskaraktiren bedéms kunna virnas genom specificerade
varsamhetsbestimmelser, k;.

Av stor betydelse for byggnaden dr den 6ppna ytan 6sterut med de fria siktlinjerna
fran Fredriksdalsvigen. Dirfor foreslas denna yta planliggas som sk. prickmark,
vilket innebir att inga byggnader far uppforas dar.

Ny bebyggelse begrinsas i hojd for att anpassas till Fredriksdalshemmets hojd.
Fredriksdalshemmets nock har en h6jd pa +32,0 meter 6ver havet. Plankartan anger
att hogsta tillitna nockhoéjd far vara +34,0 meter séder om byggnaden. Det bedoms
rimligt att medge en ndgot hogre nockhdjd dn Fredriksdalshemmet pa denna yta for
att skapa marginal for exempelvis tekniska funktioner och for att byggnaden ska
placeras pa en lagom markhd6jd i forhallande till Fredriksdalsvagen. En forutsittning
ar att ny byggnad 1 séder om Fredrikdalsvagen placeras med respektavstind till
Fredriksdalshemmet, vilket sikerstills genom bestimmelse om att huvudbyggnad
ska placeras minst 6 meter fran byggnaden.

Med hinvisning till ovan bedéms ny bebyggelse inte innebira negativ paverkan pa
Fredriksdalshemmet och dess virden. Detaljplanen bedéms dessutom oka
mojligheterna att bevara byggnadens kulturhistoriska vardens, eftersom den nu
férses med rivningsférbud, skyddsbestimmelse och varsamhetsbestimmelser,
vilket inte finns i nuvarande detaljplan.

Vid avvagning mellan det allmdnna intresset att bevara byggnaden och det enskilda
intresset att riva byggnaden far det allmianna intresset anses viga 6ver. Lds mer om
avvigningen pa sidan 33.

Fornlamningar

Enligt Riksantikvarieambetets fornsok finns en kulturhistorisk limning strax norr
om planomradet (Fredriksdal 8:219). Lamningen ar en hallristning i form av
skilgrop/alvkvarn. Filtbesoket gjordes 1969 och platsen ir idag bebyggd med

garage.
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Trafik

Planomradet grinsar till Fredriksdalsvigen 1 Oster. Vigen har en
hastighetsbegrinsning pa 30 km/h men dr relativt viltrafikerad di det ar en
genomfartsgata. Planomradet grinsar dven till Ringvigen i bade norr och séder. 1
vister finns Lilla Ringvigen som ingar i1 planomradet. Malpunkt lings
Fredriksdalsvigen r bland annat skolan (NKC). Aven Ringvigen anvinds i stor
utstrickning som tillfartsvig till skolan och ett flertal parkeringar finns f6r skolans
andamal lingre bort lings vigen.

Fredriksdalsvagen

Nulage

Gillande detaljplan medger ett 10 meter brett vigomride for Fredriksdalsvigen.
Vigen bestar idag av en ca 6,5—7 meter bred asfalterad vigbana med en enkel malad
gangbana pa Ostra sidan.

Det finns ett behov av standardhdjning av hela Fredriksdalsvigen. En
standardhojning av hela Fredriksdalsvagen kriver ny detaljplan, inlosen av
tomtmark och skulle vara en mycket kostsam ombyggnad. Marken intill nu aktuellt
planomrade ir inte ianspraktagen fOor annat dn gata och har breda svackdiken. En
breddning av vigomradet skulle mojliggora tillgingliga och anvindbara gangbanor
pa Fredriksdalsvigen, tillginglighetsanpassning av busshallplatsen samt kan skapa
utrymme for en framtida busshallplats i andra riktningen. Det dr fordelaktigt om nu
aktuell detaljplan inte forsvarar en eventuellt framtida standardhéjning av den del
av Predriksdalsvigen som angrinsar planomradet.

Planférslag och konsekvenser

Detaljplanen reglerar att byggnader inte far uppforas inom en remsa intill
Fredriksdalsvigen (sk. prickmark pa plankartan). Ytan lings Fredriksdalsvigen
syftar till att sikerstalla att ytan limnas obebyggd vilket underlittar genomférande
av framtida dtgirder. En framtida breddning kommer dock kriva en ny detaljplan.
Eftersom en breddning av vigomradet och fastighetsreglering inte édr aktuellt 1
dagsliget planliggs inte ytan som GATA. Vid breddning skulle Fredriksdalsvigen
kunna breddas till 15 meter, vilket skapar mojlighet att genomféra en ombyggnad
av denna del av Fredriksdalsvigen. Breddning at vister bedoms vara mer limplig

eftersom det finns svarigheter att bredda vigen at 6ster pga stark sluttning och
virdefulla trad.

Parkering

Nulage

Inom omradet finns idag tre parkeringsytor med totalt ca 30 anordnade
parkeringsplatser, varav en 1 anslutning till radhusen i norr (6 platser), en 1 anslutning
till férskolan (7 platser) och en i anslutning till omvardnadsboendet (17 platser).
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Planférslag och konsekvenser

Enligt kommunens riktlinjer for parkering f6r “ildreboende” krivs 4
parkeringsplatser for anstillda och 1 parkeringsplats f6r besokare per 1000 kvm
bruttoarea (BTA). Nytt omvardnadsboende omfattar cirka 6000 kvm BTA. Enligt
riktlinjerna krivs dirmed 30 parkeringsplatser, varav 24 platser f6r anstillda och 6
for besokare. Parkeringsbehovet bedéms kunna 16sas 1 anslutning till ny byggnad.

Fredriksdalshemmet har en BTA pa ca 600 kvm f6r bada vaningsplanen. Om
byggnaden inreds som kontor krivs 15 platser /1000 kvm BTA, dvs. 9
parkeringsplatser. Behovet bedéms kunna 16sas norr om byggnaden.

Enligt kommunens riktlinjer f6r parkering f6r forskola krivs 12 platser/ 1000 BTA.
Totalt krivs 19 parkeringsplatser varav 3 for anstillda och 16 for besokare.
Parkeringen bedéms kunna 16sas Oster och s6der om ny férskolebyggnad.

BIL- BTA/ | Riktlinjer Behov
PARKERING | antal
Omvardnads- | 6000 | 5 platser/1000 kvin BTA 30 platser (24
boende (4 tor anstillda + 1 £6r besékare) | for anstillda
och 6 for
besokare)
Fredriksdals- | 600 Kontor: 9 platser
hemmet 15 platser /1000 BTA
Forskola 1600 | 12 platser/ 1000 BTA 19 platser (3
(2 for anstillda och 10 for | platser for
besokare) anstillda, 16
t6r besokare)

Tabell 1. Bilparkeringsbehov for planomradet.

Gangtrafik och cykeltrafik

Nulage

Lings Fredriksdalvigen finns idag en enkel malad gangbana pa 6stra sidan. Langs
Ringvigen i séder finns trottoar, men Ovriga vagar saknar sirskild infrastruktur for
gangtrafik eller cykeltrafik.

Planférslag och konsekvenser

Nytt omvardnadsboende genererar ett behov av ca 30 cykelparkeringsplatser enligt
kommunens riktlinjer f6r parkering. Fredriksdalshemmet har ett behov av 9 platser
om kontor inryms. Forskolan har ett behov av 56 cykelparkeringsplatser.
Tillrickliga ytor for att 16sa parkeringsbehovet for cyklar bedéms finnas inom
fastigheten.
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CYKELPARKERING | BTA / | Riktlinjer Behov
antal

Omvardnadsboende | 6000 5 platser/1000 kvm 30 platser (24
BTA for anstillda och
(4 for anstillda + 1 f6r | 6 fOr bes6kare)
besokare)

Fredriksdalshemmet | 600 Kontor: 9 platser
15 platser /1000 BTA

Forskola 1600 35 platser/1000 BTA | 56 platser
(10 f6r anstillda och 25
for besokare)

Tabell 2. Cykelparkeringsbehov for planomrédet.

Kollektivtrafik

Nulage

Fredriksdalsvigen trafikeras av buss 1 bada riktningarna. I norrgaende riktning finns
ett viderskydd och riktningen trafikeras frekvent. Hallplatsen ar den femte mest
anvinda busshallplatsen i Nittraby. Sodergaende riktning trafikeras endast av nagon
enstaka tur om dagen.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget dndrar inte forutsittningarna for kollektivtrafiken.

Service

Offentlig och kommersiell service

Nulage

Inom planomradet finns idag bade ett omvardnadsboende med 21 ligenheter for
ildre samt en forskola med tre avdelningar. Forskolan dr beligen 1 sk.
Fredriksdalshemmet.

Ca 200 meter nordvist om planomradet ligger Nattraby kunskapscentrum (NKC)
som dr en grundskola (F-9) med ca 870 elever. I Nittraby centrum som ligger ca
250 meter sydost om planomradet finns idag bade offentlig och kommersiell service
1 form av livsmedelsbutik, pizzeria, frisér, djuraffir mm. Ca 500 meter fran
planomradet (vid E22:an) finns foérutom ytterligare livsmedelsbutik och pizzeria
dven bland annat drivmedelstation med tillhérande butik, triningsanliggning och

veterinar.

Planforslag och konsekvenser
Detaljplanen méjliggor att ett nytt omvardnadsboende med ca 60 mindre ligenheter
kan uppforas, vilket dr en utékning med ca 40 ligenheter. Férskolan kommer att
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flytta till nya lokaler. Detaljplanen medger att Fredriksdalshemmet kan anvindas
bade som bostad och centrumindamal, vilket skapar moijlighet till offentlig och
kommersiell service inom planomradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Nulige
Fastigheterna dr ansluten till kommunalt vatten- och avlopp.

Planférslag och konsekvenser
Ny bebyggelse bedoms kunna anslutas till befintligt ledningsnit.

Dagvatten och skyfall

Nulage
Fredriksdal 8:218 ir idag ansluten till kommunalt dagvatten. Fredriksdal 8:217 har
ingen anslutning enligt kommunens uppgifter, men har moéjlighet att ansluta.

Planforslag och konsekvenser

Fastigheten bedoms ha goda férutsittningar for att kunna omhinderta dagvattnet.
Ett dagvatten-PM har tagits fram (Norconsult, 2025). I utredningen kan konstateras
att det krivs bade fordrojning och rening av dagvattnet for att inte 6ka belastningen
pa recipienten (Nittrabyan). Dagvatten fran kvartersmark foreslas fordréjas och
renas i makadamdiken, placerade i lagpunkter i nordéstra och syddstra delen av
planomradet, dvs. pa vistra sidan av Fredriksdalsvigen. Dagvatten fran Lilla
Ringvigen i1 nordvist foreslas ledas till griasdike f6r f6rdréjning och rening.

Med foreslagen dagvattenhantering minskar halterna av de flesta féroreningar 1
utgaende dagvatten jamfort med dagens situation. Undantag ér kvicksilver (Hg) och
benso(a)pyren (BaP), dir sma oOkningar berdknas, men dessa bedoms vara
marginella och inom felmarginalen for berikningarna. Planomridets bidrag till
recipienten ar mycket litet (mindre 4n 0,3 % av tillrinningsomradet), och risken att
forsimra statusen 1 Nittrabyan eller dventyra mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormer bedéms som liten, forutsatt att foreslagna atgarder
genomfors.

For att undvika 6versvimning vid skyfall rekommenderas att byggnader hojdsitts
sa att marken lutar bort fran fasaderna. En skyfallsyta féreslas i sodra delen av
omradet for att kompensera for bortbygeda (befintliga) lagpunkter och férhindra
att vatten rinner mot nedstroms fastigheter. Avskirande atgirder, som dike eller
vall, rekommenderas lings vistra grinsen for att skydda privata grannfastigheter.
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Foreslagen dagvatten- och skyfallshantering bedoms kunna 16sas pa ett hallbart sitt,
utan att negativt paverka recipienten eller 6ka risken for 6versvimning inom eller
utanfor planomradet.

Plankartan har férsetts med bestimmelse om att mark 1 nord6st och sydost ska
anordnas for fordrojning och rening av dagvatten (n;) kombinerat med
bestimmelse om att marken inte fir forses med byggnad. Ytorna ir ca 50 m?* i
nordost och ca 140 m? i sydost. Ytorna ir de ytor som ligger ligst och som pekats
ut 1 det PM om dagvatten som tagits fram. Ytan i norr dr dimensionerad for att
kunna omhinderta en volym pa 12 m® for rening och fordrdjning av dagvatten.
Ytan i sydost dr dimensionerad for att kunna omhinderta dels 25 m’ f6r rening och
f6rdrojning dels kunna omhinderta 40 m’ f6r skyfall. Enligt dagvattenutredningen
foreslids 100 m?* for dagvattenhantering, vilket ger ett djup pa 25 cm. Om ytan gors
ytterligare 30 cm djup, krivs en total volym péd ca 120 m® Det finns dirmed goda
marginal for hantering av bade dagvatten och skyfall. Plankartan har dven forsetts
med bestimmelse som anger att marken ska anordnas sa att erforderligt dike vid

Lilla Ringvigen kan anldggas.

Makadamdike
Area 50 m?
Volym 12 m®

Grasdike
Area 15 m?
Volym 5 m®

Bef. ledning

g Makadamdiken
Area 100 m? ]

Volym 25 m? Y Hk Lrl 7,] o
Bild 30. Fdéreslagna dagvattensldsningar till vanster och skyfallsldsningar till héger
(Norconsult, 2025).

El, tele, optik och uppvarmning

Fastigheten ar ansluten till el, fiber och fjarrvirme.

Avfall

Verksamheterna ansvarar for att eget avfall.
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Sociala aspekter

Barnperspektiv

Nulage

Inom planomriadet finns idag en forskola (Fredriksdals forskola) 1 fd.
“Fredriksdalshemmet”. Forskolan har sin utemiljé pa baksidan av byggnaden.
Eventuellt kan bergspartiet 1 sydvist ocksa anvindas av barn, da denna yta inte ar
privatiserad. Bergspartiet dr dock isolerad i forhallande till annan naturmark och har
ingen forbindelse med stig etc. Ovriga ytor inom planomradet anvinds troligen inte
1 storre utstrickning av barn, da stora delar anvinds av omvirdnadsboendet och
radhusen. Diremot passerar manga barn 1 skolaldern f6rbi planomradet dagligen da

grundskola finns 1 narheten.

Planférslag och konsekvenser

Forskoleverksamheten som idag finns 1 Fredriksdalshemmet kommer flytta ut fran
byggnaden och en ny forskola planera uppforas inom den norra delen av
planomradet. Forskolegird om ca 4300 kvm kan skapas, varav befintlig
torskolegird bakom Fredriksdalshemmet dr inkluderad 1 ytan och kan behallas.

Bergspartiet i sydvist forslas sparas och de barn som eventuellt idag nyttjar platsen
kommer kunna fortsitta vistas dir. Vad giller barns promenad till skolan kommer
forutsattningarna inte andras i och med detaljplanens genomférande.

Jamstalldhet och méangfald

I planomradets narhet finns bland annat skolor, férskolor, livsmedelsaffirer och
vardcentral och kollektivtrafik, vilket underlidttar for att alla ska ha samma
forutsattningar for att fa thop ett fungerande vardagsliv.

Busshallplatser och giang- och cykelbanor dr wviktigt ur jdmlikhets- och
jamstilldhetsaspekt da alla ska ha goda forutsittningar for att ta sig till och fran
olika malpunkter, oavsett tillgdng till bil. Detaljplanen férindrar inte dessa

forutsittningar.

Tillganglighet och trygghet

Inom planomradet finns nivaskillnader som kan vara en utmaning f6r boende och
besékande. De befintliga byggnaderna édr uppfoérda 1 souterring och ny
bebyggelsen foreslas ocksa uppforas med suterringvaning. Detta underlittar
tillgdngligheten dd boende och bestkare via invindig hiss kan ta sig upp till de 6ver
delarna. Placering av entréer kommer vara viktigt for att skapa en god tillginglighet.

I och omkring planomradet finns det god belysning och i den Ostra delen av
planomradet finns idag en stor 6ppen Overblickbar gronyta. Det finns dven ett
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flertal enbostadshus 1 nidromradet. Dessa aspekter dr positiva ur ett
trygghetsperspektiv. Inom planomradet foreslas forskola, omvardnadsboende och
kontor. Ytterligare belysning kommer tillskapas 1 och med detta. Rorlighet under
fler timmar av dygnet bidrar till att 6ka tryggheten. Foérskola och kontor anvinds
endast under dagen och bidrar didrmed inte till detta, ddremot ir
omvardnadsboendet en sidan verksamhet som bedoéms kunna bidra till 6kad
trygghetskansla eftersom detta innehaller bostider och personal under dygnets alla
timmar.

Motstaende intressen

Inom planomradet finns motstiende intressen vad giller bevarande av fd.
“Fredrikdalshemmet”. Fastighetsigaren ser fordelar med att byggnaden rivs, da
fastigheten pa sd sitt kan bebyggas mer fritt utan hinsyn till befintlig bebyggelse.
Med hinvisning till den antikvariska forundersékningen kan konstateras att
byggnaden har ett hogt kulturhistoriskt virde och bor bevaras sett till det allmanna
intresset.

Under detaljplaneliggning ska kommunen viga allminna intressen mot enskilda
intressen och finna l6sningar sa att planens syfte kan uppnas pa ett andamalsenligt
sitt. Pa grund av motstridiga intressen har vid sidan om den antikvariska
férundersokningen dven utredningar av byggnadens skick tagits fram
(statusbesiktning, luft- och materialprover och kontroll av lickage med spargas tagit
fram) (Projektbyggaren och Afry 2024/ 2025). Att utreda byggnadens skick ar
nédvindigt for att kunna bedéma rimligheten i1 ett bevarande sett ur ett
byggnadstekniskt och ekonomiskt perspektiv. Utredningarna visar att byggnaden ér
i relativt gott skick, dven om vissa atgirder krivs. Atgirderna bedéms rimliga att
kunna genomféra och vid avvigning mellan det allmdnna intresset att bevara
bygegnaden och det enskilda intresset att riva byggnaden far det allminna intresset

anses viga over.

Byggnaden foérses med rivningsférbud och varsamhetsbestimmelser for
byggnadens exteriér samt skyddsbestimmelse for en Oppen spis. Byggnadens
interiér skyddas inte mer dn den Oppna spisen, vilket 6kar flexibiliteten for
eventuellt behov av ombyggnationer. Bestimmelserna som byggnaden har forsetts
med anses inte innebdra en sidan begrinsning av byggnadens méjlighet att nyttjas.

Alternativ och andra staliningstaganden

Alternativ utformning

Om fd. Fredriksdalshemmet wvarit sia pass férvanskad och dessutom haft
byggnadstekniska hinder for att bevaras och rivning hade skett, hade nytt
omvardnadsboende kunnat placeras och utformats utan hinsyn till
Fredriksdalhemmet, vilket hade gett en storre flexibilitet.
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Alternativt lage

I forstudie f6r nytt omvardnadsboende fran 2022 studerades tre olika platser 1
Nittraby. I forstudien konstaterades att basta platsen for nytt omvardnadsboende
var att placera det pa befintlig plats. Det var den enda platsen 1 Nittraby dar det
gick att bygga enligt befintligt ramprogram f6r omvardnadsboende. Att bygga ett
nytt omvardnadsboende pa samma plats som befintligt omvardnadsboende har
manga fordelar, inte minst pa grund av narhet till befintlig infrastruktur sa som
kollektivtrafik. Valet att bygga i Nittraby ar for att forse de vistra delarna av
kommunen med fler ligenheter i omvirdnadsboende.

Alternativa ligen for forskola inom Nittraby har tidigare studerats, bland annat pa
Fasanstigen och inom omridet Hejans lycka. Aven en utdkning av Nittraby
forskola Skogsglintan har studerats. Av olika anledningar har platserna inte
bedémts optimala, bland annat utifran trafiksituation, begrinsning av ytor och
markigoférhallanden. Inom fastigheten finns idag en forskola, att utveckla
verksamheten pa befintlig plats har méinga fordelar bland annat pa grund av
nirheten till skolan (NKC) och de synergieffekter som det kan ge bland annat vid
skoloverging, effektivt nyttjande av resurser och forenklad himtning/limning av
syskon pa forskola och skola, men ocksa for att det dr ett centralt lige och en
vilkind plats for forskola. Dessutom finns relativt stora ytor och nirhet till storre
gronomrade.

Nollalternativ

Nollalternativet innebar att nuvarande detaljplan fortsitter att gilla. Verksamheten
(omvirdnadsboendet) har tidigare haft for avsikt att bevara merparten av
byggnaderna tillhérande omvardnadsboende och gora en storre tillbyggnad utan att
ta fram en ny detaljplan. Det visade sig dock att eftersom gillande detaljplan har en
bestimmelse om att illustrationslinjer pa plankartan ska gilla finns det hinder for
att ge bygglov. Detaljplanen begrinsar dven bebyggelsens héjd. Det dr dirmed inte
mojligt att vidareutveckla fastigheten i linje med gillande detaljplan och
nollalternativet dr darfor inte aktuellt. Gillande detaljplan tilliter inte f6rskola, vilket
innebir att det inte vore mojligt att placera en ny férskola pa fastigheterna.

Fragor bevakade av Lansstyrelsen

Riksintresse

Planomradet ligger inom MSA-omrade, paverkansomrade viderradar samt
stoppomrade for hoga objekt som dr av riksintresse fOr totalforsvaret. Eftersom
inga hoga objekt planeras inom omrade bedéms riksintresset inte paverkas.
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Kommunoverskridande fragor

Detaljplanen beror inga kommunoverskridande fragor.

Strandskydd

Planomridet omfattas inte av strandskydd.

Halsa och sakerhet

Buller

I forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader finns bestimmelser
om riktvirden for buller utomhus for spartrafik, vigar och flygplatser vid
bostadsbyggnader. Se tabell nedan.

BOSTADER | Ekvivalent ljudniva [dBA] Maximal ljudniva [dBA]
Ljudniva 60 -

utomhus vid | (for bostider om hogst 35 m? dr

fasad riktvirdet vid fasad 65 dBA)

(frifdltsvirde)

Om virdet 60 dBA vid fasad
anda Overskrids bor minst
hilften av bostadsrummen i en
bostad vara vinda mot en sida
dir 55 dBA ekvivalent ljudniva
och 70 dBA maximal ljudniva
inte 6verskrids mellan kl. 22.00
och 06.00 vid fasaden.

Ljudniva 50 70

utomhus vid (virdet far overskridas fem
uteplats i ganger per timme mellan kl.
anslutning till 06-22, dock aldrig med mer
bostad. in 10 dBA.)

Tabell 3. Riktvarden for trafikbuller som inte bdr dverskridas vid nybyggnation av bostéader.

Bedomningsgrunden  f6r  forskolor/skolors  skolgird — dr  baserad  pa
Naturvardsverkets vigledning om buller fran vig- och spartrafik pa skolgardar
spartrafik (2023). Olika riktvirden finns for olika delar av girden, varav hogst krav
giller f6r de som ar avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet. Pa de Gvriga
vistelseytorna godtas en nigot hégre ljudniva. Ovriga vistelseytor kan vara strak for
exempelvis ging eller cykel/spatkcykel mellan olika delar av skolgirden,
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vixtbiddar, plats fo6r himtning/limning mm. Hir bor exempelvis inte en sandldda

placeras.

I éldre vagledning fran 2017 fanns riktvirden f6r maximal ljudniva dven for
skolgardsytor. Da gillde en maximal ljudniva pa 70 dBA. For 6vriga vistelseytor
inom skolgarden fick de dock 6verskridas, dock inte mer dn 5 ganger per maxtimme
under ett drsmedeldygn under tiden skolgarden nyttjas. Riktvirdena har tagits bort
1 nuvarande vigledningen fran 2023. I vigledningen fran 2023 star att den maximala
ljudnivaer normalt inte behover beaktas, annat 4n som en parameter i den samlade
bedomningen. Naturvardsverkets bedomning dr att om vigledningens riktvirden
for ekvivalenta ljudnivaer uppfylls, sa innebdr det dven en begrinsning av alltfér
héga och ofta féorekommande maximalnivaer.

SKOLGARD Ekvivalent ljudniva for
dygn [dBA]

De delar av garden som ir avsedda for lek, vila och 50

pedagogisk verksamhet.

Opvriga vistelseytor inom skolgarden 55

Tabell 4: Riktvarden for buller som inte bor dverskridas vid nya forskole/ skolgardar.

Nulige

Planomradet grinsar till Fredriksdalsvigen som fungerar som en genomfartsvag
med bland annat skolan och bostider som malpunkter. Vigen trafikeras dven av
kollektivtrafik (buss). Hastighetsbegrinsning dr 30 km/h. Det finns inga aktuella
mitningar av arsdygnstrafiken (ADT) pa Fredriksdalsvigen och Ringvigen. Utifran
gamla mitningar gérs dock en grov uppskattning att Fredriksdalsvigen har ca 2000
motorfordon ADT och Ringvigen i norr och séder ca 500 motorfordon ADT
vardera. Tung trafik pa Fredriksdalsvigen bestar i stort sett av tre bussavgangar 1
timmen.

En oversiktlig berakning har gjorts f6r befintligt omvardnadsboende enligt metod 1
“Hur mycket bullrar vigtrafiken?” (Boverket och Sveriges kommuner och
landsting) for att fa en uppfattning om dagens bullerpaverkan. Beridkningen utgar
ifran trafikmingd, skyltad hastighet och avstind mellan vigbanans mitt och narmast
mojliga placering av bebyggelse enligt plankartan (ca 17 meter). De beriknade
bullervirdena (strax over 55 dBA) underskrider riktvirdena vad giller ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnaders fasad. Dock 6verskrids riktvardena for uteplats.
Berikningar for bostader 1 norr har inte gjorts da trafikmingd pa Ringvagen ér ligre
in tabellens virden och det dr uppenbart att riktvirdena inte kommer 6verskridas
tor ljudniva vid fasad.
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Bild 31. "Hur mycket bullrar trafiken” (Boverket och SKL, nuvarande SKR)

Planférslag och konsekvenser

En bullerberikning har genomforts enligt naturvardsverkets modell i programmet
Buller VAG 11, Trivector AB (Karlskrona kommun, 2026). Berikningarna har gjorts
fér 2026 och prognosar 2050 och utgar ifran trafikmingd, skyltad hastighet samt

avstand mellan vig och tilliten placering av bebyggelsen enligt plankartan.

Trafikmangden dr uppriknad med 0,8% arligen pa Fredriksdalsvigen och

Ringvigen med 0,6% till &r 2050.

Ekvivalent Ekvivalent Maximal Maximal | Avstand Avstand
ljudniva ljudniva ljudniva ljudniva uteplats 2026 uteplats 2050
fasad 2026 fasad 2050 | fasad 2026 | fasad (fran vagmitt) (fran vagmitt)
2050
Fredriksdalsvagen Van 1 Van 1 Van 1 Van 1 41,3 m 50,8 m
norra straickan—6m | 56 dBA 57 dBA 77 dBA 78 dBA (50dBA ekv och | (50dBA ekv och
fran fastighetsgrans 65 dBA max) 64 dBA max)
Fredriksdalsvagen Vanl/ Vanl/ Vanl/ Vanl/ 41,3 m 50,9 m
sddra strackan —13 suterrang suterrang suterrang suterrang | (50dBA ekv och | (50dBA ekv och
m fran 54 dBA 55 dBA 72 dBA 73 dBA 65 dBA max) 64 dBA max)
fastighetsgrans
Ringvédgen norra Van1 Van1 Van1 Van1 17,7 m 17,7 m
strackan — 6 m fran 50 dBA 51 dBA 75 dBA 75 dBA (48 dBA ekv och | (48 dBA ekv och
fastighetsgrans 70 dBA max) 70 dBA max)
Ringvagen sodra Van1 Van1 Van1 Van1 17 m 17 m
strackan—13 m fran | 48 dBA 49 dBA 70 dBA 70 dBA (48 dBA ekv och | (49 dBA ekv och
fastighetsgrans 70 dBA max) 70 dBA max)

Tabell 5: Beraknat buller f6r 2026 och 2050.
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Berikningarna visar den ekvivalenta ljudnivan vid fasad 2026 ligger pa mellan 48
dBA till 56 dBA och 6kar med ca en enhet till ar 2050. Detta innebir att samtliga
fasader (vid placering sia nira detaljplanen tilliter mot respektive gata) klarar
riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva bade 2026 och vid prognosaret 2050. Den
maximala ljudnivin ligger pa mellan 70 dBA till 77 dBA vid fasad 2026 och ar
samma eller 6kar med en enhet till ar 2050.

Ringvigen i norr och Riktvirden motsvarar 2026 2050
soder
Avstand fran viagmitt dar - Ljudniva utomhus vid 103m | 12m
50 dBA ekvivalent ljudniva | uteplats i anslutning till
uppnas bostad.

- De delar av skolgirden som

ar avsedda for lek, vila och

pedagogisk verksamhet.
Avstand fran viagmitt dar Opvriga vistelseytor inom 3,6 m 43 m
55 dBA ekvivalent ljudniva | skolgirden
uppnas
Avstand fran viagmitt dar - Uteplats 1 anslutning till 17,8 17,8
70 dBA maximal ljudniva bostad. (norra) | (norra)
uppnas 17,0 17,0

(so6dra) | (s6dra)

Tabell 6. Avstand fran Ringvagen (vagmitt) dar riktvarden for buller vid bostader och

skolgardar uppnés.

Fredriksdalsvigen (norr | Riktvirden motsvarar 2026 2050
och soder)
Avstand fran viagmitt diar | - Ljudniva utomhus vid 41,3 50,8
50 dBA ekvivalent uteplats 1 anslutning till meter meter
ljudniva uppnas bostad.

- De delar av skolgarden

som 4r avsedda for lek, vila

och pedagogisk

verksamhet.
Avstand frin viagmitt dir | Ovriga vistelseytor inom 13 meter | 16,1
55 dBA ekvivalent skolgarden meter
ljudniva uppnas
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Avstand fran viagmitt diar | - Uteplats i anslutning till | 22,4 25
70 dBA maximal ljudniva | bostad.

uppnas

Tabell 7. Avstand fran Fredriksdalsvagen (vagmitt) dar riktvarden for buller vid bostader och
skolgardar uppnés.

Om forskola uppférs inom planomradet uppnas riktvirden for de delar av
skolgarden som dr avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet (50 dBA
ekvivalent ljudniva) 50,8 meter fran Fredrikdalsvigen och 12 meter fran Ringvigen
1 norr ar 2050. Riktvirden for Ovriga vistelseytor inom skolgirden (55 dBA

ckvivalent ljudniva) uppnas 4,3 meter frain Ringvigen och 16,1 meter frin
Fredrikdalsvigen ar 2050.
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Bild 32. Situationsplan med markeringar for var riktvarden uppnas utan bullerskyddande
atgarder. Rod linje motsvarar gréns for de delar av skolgarden som uppfyller riktvéardet 50
dBA ekvivalent som géller for skolgérd avsedd for lek, vila och pedagogisk verksamhet.
Samma riktvarde galler &ven uteplats i anslutning till bostad. Lila linje motsvarar grans for
var riktvardet 55 dBA uppfylls som géller for dvriga vistelseytor pa skolgard. Bla linje
motsvarar grans for maximal ljudniva. Maximal ljudniva géller dock endast bostéder och
far dessutom i vissa fall Gverskridas (se tabell 3).

Rty Vg
AT — X

Sammanfattning buller vid bostider
Riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva f6r bostadsbyggnads fasad uppnas inom hela

planomradet med de bestimmelser om placering som finns pa plankartan.
Riktvirdet 50 dBA ekvivalent ljudniva for uteplats vid bostad uppnas pa stora delar
av planomradet (r6d linje ovan). Ny bebyggelse kommer dessutom uppféras som
vasentligt kommer bullerskydda utemiljéerna ytterligare. Gemensamma uteplatser
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kan och avse placeras pa byggnadernas baksida. Den maximala ljudnivan (70 dBA),
uppnas inom merparten av planomradet.

Sammanfattning buller vid férskola
Forutsattningarna att uppfylla riktvirden for foérskolgard dr goda, dven utan

bullerdimpande atgirder. Merparten av den tinkta forskolegarden uppfyller
riktvarden for de delar som dr avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet (r6d
linje ovan). Ovriga ytor uppfyller riktvirden fér “6vriga visetelseytor inom
skolgarden”.

For skolgardsytor finns inga riktlinjer f6r maximal ljudniva och behover normalt
inte beaktas, annat 4n som en parameter i den samlade bedémningen. En del av
tankt skolgardsyta mot Ringvagen oOverstiger 70 dBA. Ringvigen har mycket
begrinsad férekomst av tunga fordon da inga bussar trafikerar vigen och endast
sopbil/ renhallningsbil kommer ca 3 ginger/manaden. Det finns inte heller nagra
verksamheter som tar emot leveranser som genererar tung trafik pa Ringvigen.
Detta innebir att antalet tillfallen da maximal ljudniva overstiger 70 dBA idr langt
under tidigare riktlinjer om maximalt fem ganger per maxtimme. Varje passage av
ett tungt fordon kan ge en maximalniva 6ver 70 dBA, men med den laga frekvensen
bedéms dven det aldre riktvirdet uppfyllas med god marginal.

Foéroreningar

Markundersokningar och riskbedémning

En o6versiktlig markmiljdundersokning (WSP, 2020) samt riskbedémning
genomfordes pa Fredriksdal 8:218 ar 2020 vid projektering av dé tinkta tillbyggnad.
Utredningen visade att det vid tva punkter pavisats féroreningar i ytliga
fyllnadsmassor som 6verskrider Naturvardsverkets generella riktvirden for kinslig
markanvindning. I provpunkt 20WO08 hittades PCB och PAH-H i halter 6ver
riktvardet for kinslig markanvandning. Det konstaterades att en del av de ytliga
fyllnadsmassorna kommer schaktas bort 1 och med grundligegning och uppférande
av nya byggnadskroppar. Risken for kvarvarande atgirdsbehov efter detta
bedémdes lag.

Eftersom tidigare undersékning gjordes utifrin en specifik tinkt byggnad och
dirmed inte inkluderade hela planomradet har en kompletterande miljoteknisk
markundersokning och riskbedomning med framtagande av platsspecifika
riktvirden gjorts (WSP, 2024).
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Bild 33. Samtliga provpunkter: provpunkter fran 2020 markeras med gra-vita symboler
och provpunkter fran 2024 med svart-vita och bla-vita symboler. Bla-vita markerar
provpunkt med grundvattenror.

Den kompletterande markundersékningen visade pa fororeningshalter Over
Naturvardsverkets generella riktvirden for kinslig markanvindning i sex
provpunkter och 6ver mindre kinslig markanvindning i en provpunkt (24W02).
De f6rhojda féroreningshalterna hittades framfér allt i fyllnadsmassor (0 — 0,5 m u

my).

Utférda undersékningar samt riskbedémning f6r planomradet visar att det inte
bedéms foreligga nagra oacceptabla risker med att planligga det aktuella omradet
f6r bostadsindamal, omvardnadsboende och skolindamal.

I samband med exploatering bér omradet vid 20W08 och 24W02 hanteras separat
och sirskild provtagning fér korrekt masshantering utforas. Asfalt som bryts upp
fran omradet och som kan vara anlagd pa 1970-talet eller tidigare bor provtas
avseende PAH.

Statusbesiktning och provtagning av fd. Fredriksdalshemmet

En statusbesiktning av fd. Fredriksdalshemmet har tagits fram for att utreda
byggnadens skick (Projektbyggaren, 2024). Férutom inventering av byggnadens
tekniska skick anger utredningen dven identifierade miljéstérande dmnen.

Vid besiktningen har asbest observerats i killare samt tjarpapp mellan innerviggar
1 kéllare och bjilklag 6ver killare. Materialanalys av pappen bekriftar hogt PAH-
innehall. Pa plan 1 finns tjarstrykning pa gjutet bjilklag 6ver fd pannrum som
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bedoms innehalla PAH. Det rekommenderas att hela trikonstruktionen pa
betongen 1 detta rum rivs och att tjarskiktet frises bort. Bjilklag mellan plan 2 och
vindsvaning innehaller en fyllning av kolstybb. Det forutsitts att samtliga bjilklag
har liknande fyllning. Materialprov frin bjilklagsfyllningen visar lagt innehall av
arsenik. Dock kan kolstybb kan vara en killa till PAH:er i inomhusluften.

Pa grund av férekomst av kolstybb och tjarpapp samt risk for blyinnehall i dldre
fargskikt pa snickerier har en kompletterande luft- och materialprovtagning
genomforts (Afry, 2024). Luftproverna visade att halterna av PAH i inomhusluften
generellt ligger under Naturvardsverkets riktvirden, forutsatt att tilluftens PAH-
halter kan kopplas till trafikpaverkan. Aven kloranisoler som ir en
nedbrytningsprodukt av ildre triskyddsmedel underséktes. Kloranisoler pavisades
1 samtliga luftprofiler, dven 1 tilluften, men de var i sa pass laga koncentrationer att
de inte anses vara farliga. Det kan dock paverka personer med astma eller allergi
negativt. Analys av dldre firgskikt pa snickerier visade att fonsterfirgen innehaller
hoga halter av bly. For att undvika spridning och exponering av bly behéver
fonsterfirgen saneras. Vid saneringen krivs stor forsiktighet, dels f6r att byggnaden
omfattas av foérvanskningsforbud, dels fOr att saneringen inte ska orsaka en 6kad
spridning av blydamm till inomhusluften och diarmed risk f6r en 6kad exponering.

I bade statusbesiktningen och luft- och materialprovtagningen framgick det att
ventilationssystemet 4r av dldre modell och det fanns indikationer pa att
luftféroreningar aterférdes via tilluftsventilationen till lokalerna. Pa grund av detta
utférdes en lickagekontroll med spargasmatning (Afry, 2025). Kontrollen visade pa
brister i ventilationssystemet. Bland annat sker det ett inlickage av luft fran fliktrum
till aggregatet och vidare med tilluften till byggnaden. I fliktrummet férekommer
emissioner fran fuktskadat material och fiber fran isolering. Funktionen pa till- och
franluftsfilter dr dsidosatt vilket innebir att gaser, partiklar och fibrer kan passera
okontrollerat. Endast 69 % av uteluften tillférs som tilluft, ventilationen 4r darfor
inte godtagbar ur ett OVK-perspektiv.

Tillsynsmyndigheten har forelagt fastighetsigaren att atgirda bristerna med
fororenat byggnadsmaterial samt bristfillig ventilation 1 Fredriksdalhemmet.
Atgiirderna ska vara genomférda senast den 30 september 2026. Direfter bedéms
byggnaden limplig for samtliga foéreslagna édndamal (centrum, skola,
omvirdnadsboende och bostider) och detaljplanen kan antas. Skulle detta inte
genomforas innan antagande bedoms byggnaden endast limplig for
centrumindamal.

Den samlade bedomningen utifran genomférda utredningar ar att byggnadens vind
och killare inte bedéms som lampliga f6r skola och bostad. Vinden ar svaratkomlig
med mycket tekniska installationer och materialprov fran takstol visar lagt innehall
av klororganiska pesticider. Flaktrummet ar lokaliserat pa vinden, och enligt den
utférda lickagemitningen (Afry, 2025) forekommer fuktskador pa vinden. I
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kallaren férekommer stillvis fri asbest. Det finns ocksa en fuktproblematik pa golv,
trosklar, plastmattor och dorrar 1 kéllaren. Genom planbestimmelse som férbjuder
anvindning av vind och kallare for skola och bostad sikerstiller detaljplanen att

dessa ytor endast anvands f6r andamal som de ar lampliga for.

Radon

Nulage
Stora delar av Blekinge utgér hogriskomride vad avser markradon da
markforhallanden till stora delar utgors av sprickiga bergarter eller grusasar.

I den geotekniska markundersékningen som gjordes vid projekteringen av tinkt
tillbygenation av omvirdnadsboendet (WSP 2020) utférdes sju matningar av
uranhalt. Matningarna gav efter omrakning till radiumhalt virden mellan 11,1 — 59,3
Bq/kg, vilket motsvarar lag- till hogradonmark. Enbart ett mitvirde Gverstiger
dock grinsvirdet till hogradonmark. En mitning utférdes direkt pa berg. Dir
uppmittes, efter omrikning frin uranhalt till radiumhalt, 24,7 Bq/kg vilket
motsvarar normalradonmark. SGU:s kartvisare ”Gammastrilning, uran” ger en
indikation pé en radiumhalt omkring 30 Bq/kg vilket motsvarar normalradonmark.

Planforslag och konsekvenser

Ny bebyggelse ska uppforas radonsikert och arsmedelvirdet f6r radonhalten 1 en
bostad fir inte Gverskrida 200 Bq/m3. Exploatoren ansvarar for att erfordetliga
unders6kningar utfors for att sikerstilla eventuell férekomst av radon.

Brand, Farligt gods, m.m.

Nulage
Idag passerar ingen trafik med farligt gods forbi planomréadet. Det finns inte heller
nagon Okad risk f6r brand inom eller 1 narheten av planomradet.

Planférslag och konsekvenser
En utbyggnad enligt detaljplanen generera inte i nigon Okad risk vad giller
exempelvis brand och farligt gods.

Risker

Ras och skred

Nulige

Som tidigare nimnt pa sidan 24 visar jordartskartan att marken bestar av sandig
morin och att grundliggningsférutsittningarna diarmed dr goda. Omradet ar
dessutom redan bebyggt och inga sittningsskador etc. finns. Den geotekniska
utredningen visar att grundlaggningsforhallandena dr goda och att vanlig
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plattgrundliggning kan ske. Undersokningsomradet dr mindre 4n planomradet men
bedoms kunna representera omradet 1 stort.

Planférslag och konsekvenser

Med hinvisning till ovan bedéms det inte rida risk for ras och skred inom
planomradet. Efter att fyllnadsmassor och silt griavs bort bedéms byggnader kunna
uppforas med platta pa mark. Inga ytterligare undersékningar krivs inom ramen fér
detaljplanen.

Risk for hogt vattenstand och skyfall

Nuldge

Planomradet ir beldget pa ca +18 till +25 meter 6ver havet och ligger dirmed inte
inom omrade med risk f6r hogt vattenstand. Enligt skyfallskartering (WSP, 2017)
finns inte heller risk f6r instingda omraden.

Bild 34. Blatt visar vattendjup mellan 0,1-0,3 meter. Kartan visar 100 ars-regn med 30
min. varaktighet. (WSP, 2017).

Planférslag och konsekvenser

Ingen hinsyn behéver tas for ny bebyggelse vad giller stigande havsvattennivaer.
Det dr dock viktigt att mark och bebyggelse utformas sa att inga nya instingda
omraden skapas. Skyfall har utretts i det PM som tagits fram om dagvatten och
bedéms kunna 16sas framfér allt genom att tillskapa ytor for skyfall i sydost.
Plankartan har forsetts med bestimmelser som sikerstiller att tillricklig yta finns.
Lis mer om skyfall i PM Dagvatten (Norconsult, 2025).
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MiljOkvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 10§ PBL ska MKN f6ljas vid planliggning. Miljokvalitetsnormer ar
bestimmelser om den ldgsta godtagbara miljokvalitet och dr juridiskt bindande,
faststillda av regeringen utsedd myndighet. Miljokvalitetsnormer finns fér luft,
vatten och buller.

Luft

For att skydda minniskors hilsa finns nationella miljokvalitetsnormer (MKN) for
utomhusluft som anger hur héga halter av olika luftféroreningar som maximalt
tillats. Miljokvalitetsnormer finns bland annat fér partiklar PM10 i utomhusluft
(inhalerbara partiklar med en diameter mindre an 10 wm). Partiklar uppstar vid
férbrinning men ocksa vid slitage av bromsar, vigbanor och dick. Vanliga kallor
ar vagtrafik, energiproduktion och industrier.

Planomridet gransar till Fredriksdalsvigen som fungerar som en genomfartsvig
med bland annat skolan och bostider som malpunkter. Det gors en grov
uppskattning att Fredriksdalsvigen har ca 2000 motorfordon arsdygnstrafik (ADT)
och Ringvigen i norr och séder ca 500 motorfordon ADT vardera. Tung trafik pa
Fredriksdalsvigen bestair 1 stort sett av tre bussavgingar 1 timmen.
Miljokvalitetsnormerna for luft Gverskridas varken inom eller i nirheten av
planomradet. Som jimforelse kan nimnas att halterna av partiklar i luften aven 1
centrala Karlskrona ligger under gillande miljokvalitetsnormer f6r luft.

Planforslag och konsekvenser

Planomride planeras dven framover anvindas som omvardnadsboende och
forskola. Aven om det kan tinkas bli en viss 6kning av trafiken till och frin
planomradet, kommer 6kningen inte vara betydande. Det finns ingen risk att
miljokvalitetsnormerna for luft kommer att 6verskridas inom eller 1 ndrheten av
planomradet.

Vatten

For ytvatten finns miljokvalitetsnormer for kemisk status (kvicksilver, TBT m.m.)
och ckologisk status (bottenfauna, fisk m.m.). For grundvatten finns
miljokvalitetsnormer for kemisk status och kvantitativ status (dvs. att det rader
balans mellan uttag och nybildning av grundvatten).

Recipienten fér omradet dr Nittrabydn, mer specifikt strickan Ostersjon-Lillin, och
omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten.

Den ekologiska statusen pa ytvattenforekomsten dr idag maittlig pa grund av
problem med fisk och bottenfauna och moijligheten att uppna miljokvalitetsnormen
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god ekologisk status till ar 2021 har bedémts som omdjlig. En tidsfrist har beslutats
till ar 2027 f6r att uppna denna status.

Den kemiska statusen bedéms som ej god eftersom grinsvirden f6r kvicksilver och
kvicksilverforeningar samt polybromerade difenyletrar (PBDE) 6verskrids.
Kvicksilver och PBDE 6verskrids 1 samtliga svenska vattenférekomster enligt
Havs- och vattenmyndigheten. Miljokvalitetsnormen for kemisk ytvattenstatus 1
recipienten ir god status men med mindre stringa krav f6r kvicksilver och PBDE.
Ett undantag med mindre stringt krav har inforts da tekniska forutsittningar

saknas, men halterna fir inte 6ka frin nuvarande niviet.

Planforslag och konsekvenser

Eftersom planomradet redan idag dr bebyggt och delvis hardgjort, bedéms 6kning
av dagvatten som behover avledas till Nittrabyan vara mattlig. For att inte oka
belastningen pa recipienten jimfért med befintliga foérhallanden kommer dagvattnet
dessutom férdréjas och renas. Med de planerade dagvattenitgirderna bed6éms
féroreningsbelastningen frain omradet generellt minska. Undantag ar kvicksilver
(Hg) och benso(a)pyren (BaP), dir sma Okningar beriknas, men dessa bedoms vara
marginella och inom felmarginalen f6r berikningarna. Planomridets bidrag till
recipienten dr mycket litet (mindre dn 0,3 % av tillrinningsomradet). Den
sammanvigda bedomningen ar darfér att en utbyggnad inom planomradet inte
riskerar att fOrsimra statusen eller paverka mojligheten att  uppna

miljokvalitetsnormerna 1 Nittrabyan.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller giller omgivningsbuller fran alla vagar, jarnvigar,
flygplatser och tillstindspliktiga hamnar. Den giller dven omgivningsbuller fran
vissa storre, utpekade industrigrenar 1 de stérsta kommunerna.

Planforslag och konsekvenser

Med tanke pa planomradets lige bedéms det inte finnas risk for att ndgon
miljokvalitetsnorm fér buller ska Gverskridas. Bullerber6kningar har gjorts for
planomradet som visar pa att de faststillda riktlinjerna kan uppfyllas.

B [o]
Miljomal
Riksdagen har antagit mal f6r miljons kvalitet f6r 16 omraden. Malen beskriver den

kvalitet och det tillstind f6r Sveriges miljo, natur- och kulturresurser som ar
ekologiskt hallbara pa lang sikt.

Att uppfora nytt omvardnadsboende och andra bostider pa en redan ianspraktagen
plats i centrala Nittraby, innebir ett effektivt utnyttjande av befintlig infrastruktur
samt skapar 6kat underlag f6r handel och service. Liget i nirheten av kollektivtrafik
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ger forutsittningar f6r minskade korstrickor med bil. Miljomalen God bebyggd milji
och Begransad klimatpaverkan bedéms frimjas.

Radonsiker bygegnadsteknik minskar manniskors exponering for skadlig radon
vilket fraimjar miljomalet God bebyggd miljo och Sdker stralmiljo.

Genom att bevara naturmark samt virdefulla trid frimjas miljomalet E# rikt vixt-
och diurliv.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster dr de funktioner hos ekosystem som pa ndgot sitt gynnar
minniskan. Till exempel att vixter renar luft, buskar dimpar trafikbuller, bin
pollinerar grodor eller att var halsa okar 1 naturen.

Nulage

I planomradets sydvistra del finns ett bergsparti bevuxen med trid och buskar.
Bergspartiet ar idag planlagt for bostadsindamél och skyddas dirmed inte av
detaljplanen.

Planforslag och konsekvenser

Bergspartiet foreslas sparas och forses med bestimmelse om att inga byggnader far
uppféras. Detta 6kar mojligheten att marken kan f6rbli orérd. I planomradet finns
4 storre ekar (bakom nuvarande férskola och pa bergspartiet) som foreslas sparas
och skyddas pa plankartan. Trid bidrar med temperaturreglering (skugga), upptag
av luftféroreningar och koldioxid, biologisk mangfald och dimpar effekten av
skyfall. Detaljplanen har ddrmed positiv paverkan vad giller mojlighet till
ckosystemtjinster.

Undersokning

Enligt Plan- och bygglagen 5 kap och Miljébalken 6 kap ska en undersékning
(identifiering av omstandigheter som talar for eller emot betydande miljopaverkan)
utgéra underlag f6r beslut om detaljplanen kan tinkas medfora betydande
miljopaverkan. Om sa dr fallet ska en miljébedémning goras, bl.a. genom att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) i enlighet med PBL och MB upprittas. En
unders6kning for aktuellt planforslag finns framtagen 2023-11-14. Karlskrona
kommun har samritt med ldnsstyrelsen gillande undersékningen. Nedan beskrivs
linsstyrelsens stéllningstaganden, synpunkter och raid. Kommunens svar redovisas
1 beigea boxar.
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Stélliningstagande géllande betydande miljdpaverkan

I yttrandet framgar att linsstyrelsen delar kommunens bedomning om att ett
genomférande av detaljplanen inte bedéms medfora betydande miljépaverkan.

Lansstyrelsens synpunkter och rad

Lansstyrelsen har 1 samridet om undersokningen dock framfort synpunkter som
bor beaktas 1 det fortsatta planarbetet. En sammanfattning av synpunkterna samt
hur de har hanterats under planarbetet beskrivs kortfattat nedan. En mer utférlig

redogorelse finns under respektive del i planbeskrivningen.

Riksintresse
Linsstyrelsen delar kommunens bedomning om att riksintresset for totalférsvaret
inte paverkas.

Buller

Lansstyrelsen framfoérde i yttrandet att eftersom planen mojliggér bostider ska
planbeskrivningen innehalla en redovisning av beriknade virden for
omgivningsbuller.  Redovisningen  ska  visa  beriknade  virden wvid
bostadsbyggnadens fasad samt vid eventuell uteplats i anslutning till byggnaden.
Om det med hinsyn till bullersituationen inte anses nodvindigt att redovisa
omgivningsbuller behéver detta motiveras 1 planhandlingarna. Linsstyrelsen
forutsatter att gillande riktlinjer f6r buller inte Overskrids utan kan sikerstallas inom
ramen av kommande detaljplan.

Planbeskrivningen innehaller en redovisning av beriknade virden for
omgivningsbuller. Férutsittningarna bedéms goda att uppna riktviardet 60 dBA
vid fasad. Uteplatser mot gatan klarar inte riktvirdena, uteplatser placeras
dirmed fordelaktigt mot garden eller avskdrmas. Om privata uteplatser placeras
1 bullerutsatt lige bor gemensam uteplats finnas som uppfyller riktvirdena.

Forutsittningarna att uppfylla riktvirden for forskolgard dr goda. Merparten av
den tinkta forskolegiarden uppfyller riktvirden for de delar som dr avsedda for
lek, vila och pedagogisk verksamhet. Ovriga ytor uppfyller riktvirden for ”6vriga
visetelseytor inom skolgarden”.

Lis mer om buller pa sida 34—40.

Foérorening

Linsstyrelsen delar kommunens bedémning att det troligen krivs ytterligare
markundersokningar och riskbedomning. De framfor dven att det kan bli aktuellt
med avhjilpandeatgirder. Lansstyrelsen delar dven kommunens bedémning om att
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férskolebyggnaden (fd. Fredriksdalshemmet) bor utredas avseende pa féroreningar
(t.ex. metaller, PCB, asbest) samt mogel.

Utférda undersékningar samt riskbedémning f6r planomradet visar att det inte
bed6ms foreligga nagra oacceptabla risker med att planldgea det aktuella omradet
for bostadsandamal, omvardnadsboende och skolindamal.

Fredrikdalshemmet har utretts avseende fOroreningar. De brister som
identifierats kommer atgirdas. Nir detta dr genomfort bedéms byggnaden
limplig for samtliga foreslagna dndamal (centrum, skola, omvardnadsboende
och bostider). Atgirderna kommer atgirdas, innan detaljplanen antas.

Lids mer om utredningarna i bilagorna (WSP, Projektbyggarna, Afry) eller en
samlad redogorelse pa sida 40—43.

Dagvatten

Linsstyrelsen instimmer med kommunen att en dagvattenutredning behéver tas
fram och att det dr lampligt att underséka om det finns moijligheter f6r f6rdrojning
och/eller rening av dagvatten inom planomradet. Det behover dven redovisas
fragor som skyfall, féroreningsberikningar samt dagvattnets paverkan pa
recipienten och miljokvalitetsnormerna for vatten.

Ett PM om dagvatten har tagits fram. I PM:t redovisas skyfall,
fororeningsberikningar samt dagvattnets paverkan pa recipienten och
miljokvalitetsnormerna for vatten. Forutsittningarna for att kunna omhinderta
dagvatten och skyfall inom fastigheten bedéms goda. Ytor fér rening och
fordrojning av dagvattnet samt omhinderta skyfall bedoms krivas och kan 16sas
inom planomradet. Risken att statusen i recipienten Nittrabyan ska forsimras
samt att dventyra mojligheten att uppna MKN bedéms som liten. Plankartan har
forsetts med bestimmelse som sakerstaller att tillrackliga ytor finns for att kunna
hantera dagvatten och skyfall.

Lis mer 1 PM Dagvatten (Norconsult, 2025). Kortfattade redoforelse finns dven
1 planbeskrivningen pa sidan 30-31.

MKN

Lansstyrelsen anser att kommande planarbete behover berikna fororeningar i
dagvattnet for att bedéma planforslagets paverkan pa recipienterna enligt Havs- och
vattenmyndighetens foreskrifter 2019:25. Utredningen behover dven visa om
planférslaget  paverkar ~ mojligheterna att  uppna  de  beslutade
miljokvalitetsnormerna. Vid en utredning av hur en atgird paverkar en
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vattenférekomst ska bedémningen goras pa kvalitetsfaktorniva, dir status inte far
férsimras f6r nagon kvalitetsfaktor.

Som ovan nimnt har fororeningsberikningar gjort f6r dagvatten och risken att
aventyra mojligheten att uppna MKIN bed6éms som liten. Det bedoms inte finnas
risk att miljokvalitetsnormerna for luft, vatten eller buller 6verskrids.

Mellankommunala fragor och regionala férhillanden
Lansstyrelsen bedémer i likhet med kommunen att planforslaget inte bedéms

paverka mellankommunala eller regionala férhallanden.

Kulturmilj6

Linsstyrelsen anser att kommunens beskrivning om fd. alderdomshemmet
Fredriksdalshemmet som en sirskilt kulturhistoriskt vardefull byggnad verkar vara
en rimlig bedomning med tanke pa byggnadens édlder, utformning och ursprungliga
funktion. De skriver dock att kulturvirdena behéver identifieras och beskrivas mer
utforligt genom till exempel en antikvarisk férundersékning eller annat
kunskapsunderlag f6r att kunna géra en avvigning mellan det allminna intresset att
bevara byggnaden och det enskilda intresset att riva byggnaden behover.
Linsstyrelsen framfor vidare att en rivning av Fredriksdalshemmet skulle, beroende
pa vilka kulturvirden byggnaden har, kunna innebira en negativ paverkan pa
kulturmiljon eftersom alla virden knutna till byggnaden forsvinner.

Byggnadens kulturvirden har beskrivits i en antikvarisk férundersékning och en
avvagning har gjorts mellan det allminna intresset att bevara byggnaden och det
enskilda intresset att riva byggnaden. Byggnaden forslas bevaras och forses med
rivningsforbud, skyddsbestimmelse och varsamhetsbestimmelse.

Lis mer 1 Antikvarisk férundersokning (Karlskrona kommun, 2024). Kortfattad
redogorelse finns 1 planbeskrivningen pa sidan 25-26.

Naturmiljo
Lansstyrelsen har 1 yttrande 6ver undersékningen framfort att de ser positivt pa att
kommunen avser att gora naturvirdesinventering.

Linsstyrelsen informerade kommunen 1 yttrandet om att samrad enligt 12 kap 6 §
MB kring exploatering av tomten skedde 2019 och att det 1 beslutet framgar att
forsiktighetsmatt ska vidtas for att motverka skada pa naturmiljén genom att spara
de grovsta triden, ekarna, samt nagra trad i mitten. Linsstyrelsen framfor vidare att
for att minimera paverkan pd ekarna som ska sparas édr det viktigt att utféra en
rotkartering. Eftersom ekarna vixer pa berg dr det stor chans att rétterna finns i
sprickor 1 berget. Beroende pa hur springningar ska ske kan det paverka och skada
traden.
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Lansstyrelsen framforde dven att grannar till planomradet tidigare har framfért att
det finns fladdermdss pa deras tomt och att de dven flyger Gver fastigheten
Fredriksdal 8:218. Det ar oklart om triden hyser nagra haligheter som kan utgora
viloplats eller boplats. Aven ekoxe ir noterat i omradet. Lansstyrelsen anser att en
inventering av ek-levande insekter samt fladdermoss bor géras och det ar viktigt att
inventeringarna gors pa ett korrekt sitt sa att de kan visa pa vilka arter som finns i
omradet och pa vilket sitt den planerade detaljplanen paverkar dessa. Beroende pa
vad inventeringarna visar kan det krdvas skyddsatgirder eller dispens fran
artskyddsforordningen.

En o6versiktlig naturvirdesbedomning har gjorts av Karlskrona kommun. I
bedémningen konstaterades att naturviardena i omradet ar kopplade till triden.
En detaljerad tridinventering gjordes darfor. I inventeringen bedomdes fyra ekar
vara skyddsvirda. Dessa trid forslas sparas och skyddas pa plankartan.
Bergspartiet i sydvast foreslas limnas obebyggt, fraimst for att skydda virdefulla
trid och skapa goda forutsittningar for ek-levande insekter. Omradet forses
dirmed med bestimmelserna om att marken inte far bebyggas (sk. prickmark).

Om arbeten ska ske nidrmare dn 15 ganger stammarnas diameter krdvs
rotkartering. Rotkartering bedéms dock inte krivas for ekarna inom bergpartiet
eftersom de dr beldgna inom mark som inte far bebyggas samt da de dessutom
ar beldgna pa sa pass langt avstand fran kvartersmarken att rotter inte kan ta
skada av kommande byggnation.

Kommunen har ingen avsikt att ta ner trid dér vedlevande insekter kan finnas.
Eftersom ekarna i vister bakom foérskolan samt hela bergspartiet med de
skyddsvirda ekarna som finns dir, skyddas pa plankartan bedoms inventering av
insekter inte kravas. Under inventeringen konstaterades att inga haligheter fanns
1 nagot av de inventerade triden och det dr dirmed mindre sannolikt att de
anvinds som botridd av fladdermdss. Férutom skogsdungen 1 sydvast ar det glest
mellan triden inom planomradet och belysning frin bebyggelse och infrastruktur
har en negativ paverkan pa fladderméss. Med hinvisning till ovan bedéms
omradet inte vara virdefullt fladdermdss och en inventering av fladdermdss
bedoms inte krivas.

Lis mer om naturmiljé i Tridinventering (Karlskrona kommun, 2024). En
kortfattad redogorelse finns pa sidan 21-23 1 planbeskrivningen.

51



Genomforande av detaljplanen

Genomforandefragorna  redovisar de  organisatoriska,  fastighetsrittsliga,
ckonomiska och tekniska atgirder som krivs for ett samordnat och dndamalsenligt
genomférande av detaljplanen. Genomférandefrigorna har ingen sjalvstindig
riattsverkan, de utgdér en del av planhandlingarna och ska, vara vigledande vid
genomférandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning

Exploatoren/fastighetsdgaren dr ansvatig utbyggnaden av exploatetingen pa
kvartersmarken. GATA  inom detaljplanen  ingar i befintlig
gemensamhetsanlagening och forvaltas av Nittraby vigars vigsamfillighet.
Gemensamhetsanliggningen ansvarar for drift och underhéll av omradet GATA.

Huvudmannaskap

For allmén plats inom detaljplanen dr det enskilt huvudmannaskap. Omradet som
utgor allmin platsmark ar GATA 1 detaljplanen. For allminna gator inom Nittraby
samhille rader enskilt huvudmannaskap, gatan inom detaljplanen ingar idag i

Nittraby vagforeningens forvaltning och ska sa gora fortsittningsvis.

Avtal

Exploateringsavtal

Nigot exploateringsavtal for allmin platsmark GATA behovs inte da den redan ar
utbyggd.

Tekniska fragor

Utredningar
Exploatoren/fastighetsigaren bekostar alla undersdkningar och édtgirder som

behovs f6r genomférandet av detaljplanen.

I samband med exploatering bor, enligt utférd markundersékning, ett avgrinsat
omrade hanteras separat och sirskild provtagning for korrekt masshantering

utforas. Fastighetsdgaren ansvarar och bekostar nédvindig provtagning.
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Ekonomiska fragor

Kostnader

Fastighetsdgaren svarar for kostnaderna for detaljplaneliggning och &vriga
kostnader f6r genomférande av detaljplanen inom egna fastigheter, férutom vad
giller genomférande av allman plats GATA. Allmén plats GATA ir en redan anlagd
som gata och drift och underhall ansvarar Nittraby vigars vigsamfallighet for.

Fastighetsdgaren svarar dven for kostnader gillande atgarder i1 fore detta
”Fredriksdalshemmet” vad giller féroreningar och ventilation samt att utvindigt

aterstilla fasad, altan och mark intill byggnaden.

Ersdttningsansprak
Om en detaljplan eller omradesbestimmelser innehaller ett rivningsforbud eller om

ett rivningslov vigras enligt 9 kap. 43—46 {f, har fastighetens dgare ritt till ersittning
av kommunen f6r den skada som rivningsférbudet eller det vigrade rivningslovet
medfor. Ratten till ersittning giller dock endast om den skada som rivningsférbudet
eller det vigrade rivningslovet medfér idr betydande i forhallande till virdet av den
ber6rda delen av fastigheten (PBL 14 kap 7 §). Av forarbetena till den tidigare plan-
och bygglagen framgar att med "betydande skada" menas en minskning av
marknadsvirdet med i storleksordningen 10-20 procent. Med "berdrd del" avses
den tomtplats som byggnaden ar belidgen pa, vilket i de flesta fall ir detsamma som
hela den aktuella fastigheten (jfr prop. 1985/86:1 s. 391).

Da detaljplanen for Fredriksdal 8:218 m.fl. innehaller rivningsférbud for det f.d.
alderdomshemmet si finns det ratt att inkomma med ett ersittningsansprak.
Kommunen bedémer att det rivningsforbud som infors i detaljplanen inte medfor
sadan betydande ekonomisk skada som avses i 14 kap. 7 § PBL. Bedémningen
grundas pa att byggnadens anvindningsmoijligheter kvarstar och dessutom foreslas
utokas. Med stéd av PBL 5 kap 26 § ska anmilan om ansprak pé ersittning eller
inl6sen ha inkommit till Karlskrona kommun senast tre manader efter att planen
fatt laga kraft. I annat fall gar ritten till ersdttning forlorad.

Raitt till ersittning kan dven infalla om en detaljplan innehaller bestimmelse om
skydd av kulturvirden. Plankarkartan har forsetts med bestimmelse som skyddar
en Oppen spis. Kommunen bedémer dock att eftersom det endast r6r sig om en
Oppen spis, innebira bestimmelsen inte att pagiende markanvindning avsevart
férsvaras och att fastighetsidgaren dirmed troligtvis inte ha ritt till ersdttning.

Inlésenskyldighet
Enligt 14 kap. 14 § PBL dr kommunen skyldig att pa fastighetsidgarens begiran 16sa

in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvindas for annat dn
enskilt byggande. I detaljplanen féreslas bade skola och vard (omvardnadsboende),
vilket gor att kommunen kan bli inl6senskyldig. Om kommunen har behov av
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lokaler for dessa dndamal dr en trolig 16sning att kommunen hyr in sig i1
fastighetsigarens byggnader. Fastighetsidgaren har ocksa moijlighet att hyra ut till
privat aktor for drift av skola och lokaler for vardindamal. Trots den potentiella
inl6senskyldigheten har kommunen diarmed valt att tillita dessa anvindningar 1
detaljplanen. Kommunen bedémer med hinvisning till ovan att risken foér att
fastighetsagaren skulle krava inlosen r liten i dagsliget. Det bor ocksa noteras att
enligt 14 kap. 14 § andra stycket, med hinvisning till 9 kap. 32 a § forsta stycket
PBL, bortfaller kommunens skyldighet att 16sa in marken om bygglov ges for enskilt
bebyggande.

Vatten, avlopp, dagvatten och avfall

Fastighetsigaren/exploatoren ansvarar for utbygenaden av planomridets vatten-,
avlopps- och dagvattenledningar inom kvartersmark vilka ska anslutas till det
kommunala ledningsnitet efter anvisad anslutningspunkt.

Fastighetsigaren/  exploatdren ansvarar dven for utbyggnad av de
dagvattenliggningar pa kvartersmark for fordréjning och rening samt hantering av
skyfall som krivs enligt utférd PM om dagvatten.

Avfallshantering sker i samrad med drift- och serviceférvaltningen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsreglering kan komma att ske genom att mindre del av den kommunala
vigfastigheten Vastra Nittraby 6:19 kan 6verga till den privata fastigheten
Fredriksdal 8:21.

Eftersom ny forskola planeras 1 den norra delen av planomradet ar det lampligt dr
att utdka 8:217 till férskolans kommande behov. Detaljplanen hindrar inte att
fastighetsreglering kan ske mellan Fredriksdal 8:217 och 8:218. Fastighetsigaren
ans6ker om limplig f6rindring av fastigheterna Fredriksdal 8:217 och 8:218 for att
uppfylla syftet med detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggning
Inom omradet finns inga kinda marksamfalligheter.
Gatan inom detaljplanen ingar 1 befintlig gemensamhetsanlagening som forvaltas

av  Nittraby vigars vigsamfillighet. Gemensamhetsanliggningen ansvarar
fortsattningsvis for drift och underhall av omradet GATA.

Rattigheter

54



Inom omradet finns inga kinda rattigheter.

Fastighetsindelningsbestammelser

Inga tomtindelningar finns inom planomradet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

fastighetsindelningen ska bli
inom kvartersmarken
Lampligt 4r att utoka 8:217 till
forskolans kommande behov,
behovet av forskolegard ar
beriknat till ca 4300 kvm. Till
torskolan finns ocksa behov
av ytor for parkering av cyklar
och bilar om ca 1300 kvm.

fastighetsindelning sker
limpligast genom
fastighetsreglering genom
att ett omrade om ca
4000 kvm av 8:218
overfors till 8:217.

Fastighet Fastighetsreglering Konsekvenser Yta

Vistra Plankartan reglerar att mindre | Regleringen medfér inga [ 60 m?

Nittraby del av kommunigd fastighet | begrinsningar for

6:19 tor vig (Lilla Ringvigen) kan | fastigheten dd marken
overga till nirliggande idag inte anvinds som
fastighet Fredriksdal 8:21. Vig.

Fredriksdal | Plankartan reglerar inte hur Faststillande av 4000

8:218, 8:217 | den framtida foreslagen m?
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GATA

Forklaring och motiv av
planbestammelserna

Anvandning av allman plats

Gata - En gata dr en allmin plats som édr avsedd bade for fordonstrafik och gang-
och cykeltrafik.

Den vistra delen (del av Lilla Ringvigen) syftar till att bekrifta befintlig anvindning,.
Gillande detaljplan medger ”Allmin plats — park eller plantering”, dock anvinds
denna del likt sodra delen av Lilla Ringvigen som tillfart till bostadshus.
Detaljplanen skapar dven mdjlighet till fastighetsreglering dir del av gatufastighet
kan 6vergi till nirliggande privat fastighet.

Anvandning av kvartersmark

Omvardnadsboende, skola, bostider och centrum —

Anvindningen D (vard) innefattar ett stort antal vardverksamheter. Med héinsyn till
eventuell omgivningspaverkan som dessa verksamheter kan generera dr det ofta
limpligt att anvandningen preciseras. Av denna anledning har anvindningen darfor
preciserats till endast omvardnadsboende (dy).

I anvindningen S (skola) tillits alla slags skolor och undervisnings- och
forskningslokaler. I anvindningen ingar till exempel forskola, fritidshem och
grundskola. Aven bland annat bibliotek, och personalkontor ingir.

Med anvindningen avses B (bostider) avse boende med varaktig karaktir. I
anvindningen ingar férutom vanliga bostider dven exempelvis seniorbostider och
gruppbostider samt liknande typer av boenden som innefattar viss omsorg, om inte
vardinslaget dar for stort. Inom anvindningen gar det att uppfora olika typer av
byggnader som till exempel en- och tvabostadshus och flerbostadshus.

Anviandningen C (Centrum) anvinds for omriden med kombinationer av olika
verksamheter som handel, service, tillfillig vistelse, samlingslokaler, kontor och
andra jamforliga verksamheter som behover ligga centralt eller vara litta att na. I
centrumindamalet ingar dven littare former av vard och hilsovard, det vill siga
oppenvard, exempelvis vardcentral.

For att skapa flexibilitet inom planomradet tillaits samtliga ovan beskrivna
anvindningar inom all kvartersmark, férutom en mindre del som endast far
anvindas som bostadsindamal. Utifrdin de ytor som finns inom planomradet har
dock s6dra delen pekats ut som mest limplig f6r omvardnadsboende f6r édldre och
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norra delen som forskola. Fredriksdalshemmet i planomradets mitt avse anvindas
som kontor eller liknande. Observera dock att Fredriksdalshemmet dven forses med
bestimmelse s; som anger att byggnadens killare och vind inte fir anvindas som
bostad eller skola.

Bostider - Med anvindningen avses B (bostider) avse boende med varaktig
karaktir. 1 anvindningen ingar férutom vanliga bostider dven exempelvis
seniorbostider och gruppbostider samt liknande typer av boenden som innefattar
viss omsorg, om inte vardinslaget dr for stort. Inom anvindningen gar det att
uppfora olika typer av byggnader som till exempel en- och tvibostadshus och
flerbostadshus.

Endast en mindre del regleras som endast bostadsandamal. Ytan 4r beligen mellan
Lilla Ringvdgen och en privat bostadsfastighet. Syftet med regleringen ér att
mojliggora en fastighetsreglering dir denna del tillits sammanfogas med den privata
fastigheten.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Markreservat for allmannyttiga &ndamal

Markreservat f6r allmidnnyttiga underjordiska ledningar -

Bestimmelser om markreservat for allminnyttiga dndamadl tillimpas 1
bygglovsskedet for lovpliktiga bygenadsverk pa sa sitt att kommunen inte far lamna
bygglov for en atgird som hindrar att det allménnyttiga dndamalet anliggs pa ett
omrade med markreservat. Bestimmelser om markreservat for allmannyttiga
iandamal far dven betydelse vid lantmaiteriforrittningar genom att de ger planstod
for en rittighetsbildning. Ett upplatande av rattighet far inte ske 1 strid mot planen.

Markreservat finns vid Fredriksdalshemmet norra gavel 1 6stvistlig riktning samt
vister om byggnaden. Mindre omraden finns dven i1 planomradets nordostra och
sydostra del.

Begransning av markens utnyttjande
Marken far inte forses med byggnad — Bestimmelsen innebar att inga byggnader

tar uppforas eller byggas till inom egenskapsomradet.

Oster om Fredriksdalshemmet syftar bestimmelsen till att bevara den 6ppna ytan
och de fria siktlinjerna mellan byggnaden och Fredriksdalsvigen, da dessa ér av stor
betydelse for byggnaden.

Ytan lings Fredriksdalsvigen syftar till att sikerstilla att ingen byggnation kan
uppféras. Anledningen till detta dr for att mojliggora en framtida breddning av
Fredriksdalsvigen. En framtida breddning kommer kriva en ny detaljplan, men nu
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aktuell detaljplan sikerstiller atminstone att ytan limnas obebyggd vilket underlittar
genomférande av framtida atgirder. Eftersom en breddning av vigomradet och
fastighetsreglering inte ar aktuellt 1 dagsldget planlidggs inte ytan som GATA.

Aven bergspartiet med skyddsvirda trid i sydvistra delen av planomridet forses
med bestimmelse om att marken inte far bebyggas. Syftet med bestimmelsen ar att
sakerstalla att inga byggnader uppfors som kan paverka berget och rotter till
skyddsvirda trid. Ytan férses med fler bestimmelser fOr att siakerstilla bevarande

av triden, se a;, och nj.

For att skapa tydlighet forses ledningsomraden (u;) aven med bestimmelse om att
marken inte fir bebyggas. Aven ytor dir dagvattenanliggningar ir tinkta (n;) forses
med bestimmelsen for att sikerstilla och tydliggora att bygegnader inte far uppforas.

Marken far endast forses med komplementbyggnader — Bestimmelsen innebir
att inga huvudbyggnader far uppféras. En komplementbyggnad kan wvara
exempelvis ett forrad.

Inom planomradet finns tva ytor dir endast komplementbyggnader far uppforas,
bada dr beligna vister om Fredriksdalshemmet. Bestimmelsen syftar till att
begrinsa byggnation intill Fredriksdalshemmet samt i slinten bakom.

Rivningsférbud

Bestaimmelser om rivningsforbud anvinds for att reglera att befintliga bygegnader
som dr sirskilt virdefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljémissig eller
konstnirlig synpunkt inte far rivas. Det krivs rivningslov for att riva byggnader
inom detaljplan. Genom en planbestimmelse om rivningsférbud har fraigan om

byggnaden far rivas eller ej avgjorts pa férhand och rivningslov kan dirmed ej ges.

Byggnad far inte rivas —

Utifrain  den  antikvariska ~ forundersOkningen  kan  konstateras  att
Fredriksdalshemmet anses vara sarskilt virdefull och omfattas av
forvanskningsforbudet enligt PBL 8 kap 13 §. Dirmed bedéms det motiverat att
forse byggnaden med ett rivningsférbud.

Skydd av kulturvarden

Bestimmelser om skydd av kulturvirden kan omfatta sidvil exteriér som interiér
och kan avse savil utformning som material, teknik och underhall. Den enda
begrinsningen av vad som kan regleras dr att bestimmelser om skydd av
kulturvirden ska ha betydelse for bevarandeinsatsen som helhet, det kan vara
exempelvis planlosning, malningar, stuckaturer, konstruktionssystem, installationer

och Ovrig fast inredning.
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Den 6ppna spisen i bottenvdningens sal ska bevaras —

Da det enda som interiort finns kvar fran 1920-talet dr den i salen centralt placerade
Oppna spisen, bedéms denna ha ett hogt kulturhistoriskt virde och féreslas darmed
forses med en skyddsbestimmelse.

Varsamhet

Enligt de generella varsamhetskraven i PBL ska dndring av byggnader alltid goras
varsamt sa att deras kulturvirden tas tillvara. I en detaljplan finns dven méjlighet att
torse en byggnad med varsamhetsbestimmelser for att sakerstilla och tydliggéra
vad varsamhetskravet innebdr for den enskilda byggnaden, dvs. vilka de specifika
virdena dr for en viss byggnad.

Byggnadens 1920-talskaraktir ska bibehillas till sin utformning avseende
kuldr, fasadens och altanens utformning, fonstrens material, dimensioner
och utformning samt entrépartiernas tidstypiska uppbyggnad med
briaddérrar, 6verljus och portiker —

Byggnadens virden har identifierats i den antikvariska férundersékningen och det
bedoms motiverat att forse byggnaden med varsamhetsbestimmelser. Information
ar viktig bade till fastighetsigaren samt underlittar vid en kommande
bygglovsprévning.

Andrad lovplikt

Marklov krivs dven for fillning av ekar med en stamdiameter stérre dn 80
cm i brésthojd — Fillning av trad dr normalt sett inte lovpliktigt. For att skydda
virdefulla trid finns dock méjlighet i en detaljplan att inféra en bestimmelse om
krav pa marklov for fillning av virdefulla trad.

Bestimmelsen har tillsammans med bestimmelse ’n,” (se nedan) tillkommit for att
skydda skyddsvirda ekar. De skyddsvirda ekarna dr viktiga for att manga
hotade/sillsynta arter dr beroende av gamla, solbelysta ekar.

Markens anordnande och vegetation

Tridet far endast fillas om det dr sjukt eller utgér en sikerhetsrisk - For att
fa avsedd effekt bor en bestimmelse om utokad marklov for fillning av trad (se
ovan), kombineras med en bestimmelse om skydd av trdd.

Bestimmelsen har tillsammans med bestimmelse 7a;” (se ovan) tillkommit for att
skydda ekarna vister om Fredriksdalshemmet. De skyddsvirda ekarna ir viktiga att
bevara for att minga hotade/sillsynta arter dr beroende av gamla, solbelysta ekat.
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Marken ska anordnas for fordrojning och rening av dagvatten —

Bestimmelsen finns for en yta om ca 50 m?* i nordést samt ca 140 m? i sydést och
ar dimensionerade for att kunna omhinderta erforderliga volymer. Ytorna ir de
ytor som ligger ldgst och som pekats ut i det PM om dagvatten som tagits fram.
Ytan i sydost dr dimensionerad for att dven kunna omhinderta erforderlig volym
for skyfall. Bestimmelsen har kombinerat med bestimmelse om att byggnad inte
far uppforas.

Marken intill GATA ska anordnas sa att dike for fo6rdréjning och rening av
dagvatten kan anliggas

Bestimmelsen sakerstiller att dagvatten fran Lilla Ringvigen kan omhindertas i
grasdike mellan vagen och tinkt forskolegard. Enligt framtaget PM om dagvatten
behover grisdiket dimensionerats for att inrymma en fordréjningsvolym om ca 5

m’.

Hojd pa byggnadsverk

Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnader dr angivet viarde i meter Gver angivet
nollplan — Nockhojd mats till yttertakets hogsta del. Delar som sticker upp 6ver
taket som skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in héjden. Héjden ska
mitas ifran angivet nollplan. Med nollplan avses geoiden i det héjdsystem som
detaljplanen ar upprittad enligt. Nollplanet kan vara lampligt i situationer dar det ar
viktigt att h6jden hamnar pa en viss bestimd niva, exempelvis att héjden ska ha en
viss relation till héjden pa befintlig bebyggelse.

Bestimmelserna finns pa den soédra delen av planomradet, dvs. dir nytt
omvardnadsboende planeras. Bestimmelsen medger tva vaningar samt ytterligare
en suterringvaning mot Fredriksdalsvigen. Fler vaningar bedéms inte limpligt med
hinsyn till stads/ landskapsbilden samt omkringliggande bebyggelse. Hojden ska
utga ifran angivet nollplan f6r att anpassa till det intilliggande Fredriksdalshemmet.
Ny bebyggelse invid Fredriksdalshemmet bor inte visentligt Gverstiga dess

nockhojd.

Fredriksdalshemmet har en nockhéjd pa +32,0 och bestimmelse for ny bebyggelse
ar +34,0 meter. For att skapa marginal for exempelvis tekniska anliggningar samt
for att byggnaden ska placeras pa en lagom markhojd 1 forhallande till
Fredriksdalsvigen, bedéms det rimligt att medge en nigot hogre nockhdjd dn
Fredriksdalshemmet.

Hogsta nockho6jd pa huvudbyggnader dr angivet virde i meter — Nockhd6jden
mits frain den medelniva som marken har invid byggnaden till yttertakets hogsta
del. Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar och ventilationstrummor

riknas inte in.
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Bestimmelsen finns inom den norra delen av planomradet. Bestimmelsen bedoms
limplig dd marken tydligt sluttar mot Gster och mojliggdr att byggnader tillats bli
lika hoga oavsett vilken del av omradet den placeras i, vilket inte vore méjligt om
hojden skulle matas fran nollplanet.

Hogsta nockhéjd pa komplementbyggnader édr angivet virde i meter —
Nockh6jden mits frin den medelniva som marken har invid byggnaden till
yttertakets hogsta del. Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar och

ventilationstrummor riknas inte in.

Bestimmelsen finns inom merparten av planomradet och giller dirmed ytor dir
biade omvirdnadsboende och férskola ir tinkt. Samma hojdbestimmelse (4 meter)
giller pa samtliga ytor.

Placering

Med planbestimmelser om placering kan byggnadsverks placering regleras,

exempelvis 1 férhallande till grannfastigheter, gata eller omgivning.

Huvudbyggnad ska placeras minst 6 meter fran fastighetsgrians—
Bestimmelserna giller endast huvudbyggnader, vilket innebir att forrad, carport
mm far placeras nirmare (se bestimmelse p, nedan). Huvudbyggnader dr hogre och
har en annan omgivningspaverkan in komplementbyggnader och bor dirmed
placeras med ett visst avstand fran vagar och grannfastigheter. Bestimmelsen
sikerstiller ocksa att berakning av nockhéjd utgér ifrain medelmarknivan och inte
fran den allminna platsens markniva (ex. vigar). Om en byggnad placeras nirmare
in 6 meter fran allmin plats ska berikningarna utga ifrin den allminna platsen
markniva.

Huvudbyggnader ska placeras minst 13 meter fran fastighetsgrins mot
Fredriksdalsvigen och Ringvigen —

Bestimmelsen finns endast 1 den sodra delen av planomradet och sikerstiller att
huvudbyggnader placeras pa lingre avstind mot Fredriksdalsvigen och Ringvagen.
Anledningen till storre avstaind mot Fredriksdalsvagen ar for att bebyggelsen hir
tillats att bli hogre (tre vaningar inkl. en vaning i souterring) och dirmed kriver ett
nagot lingre avstind. Ett storre avstind mot Ringvigen bedéms krivas for att
minska paverkan for grannar 1 soder, sarskilt eftersom féreslagen bebyggelsen ér
beligen pa mark som har hogre markhojd 4n villatomterna i séder. Regleringen
bedoms krivas for att bebyggelsen ska anses vara anpassad till landskapsbilden och
minska omgivningspaverkan.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrins—
Bestimmelsen sikerstiller att komplementbyggnader placeras 1 meter fran
fastighetsgrians for att mojliggéra underhall av byggnaden pa egen fastighet.
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Garage/ carport ska placeras minst 6 meter fran fastighetsgrins dir
angoring sker —

Bestimmelsen sikerstiller att uppstillningsplats for bil finns framfor garage/
carport samt att dessa byggnader inte placeras for nira vigar.

Huvudbyggnad ska placeras minst 6 meter fran Fredriksdalshemmet
Bestimmelsen sakerstaller ett respektavstind fran Fredriksdalshemmet for att
framhava byggnaden och dess kulturhistoriska virden.

Utformning

Det idr bara limpligt att anvinda bestimmelser om utformning om det finns
sarskilda skal for att ta hinsyn till forhallanden pa platsen eller i omgivningen.
Forhallanden att ta hinsyn till dr i forsta hand natur- och kulturvirden eller
anpassning till terringen. Om marken ar starkt sluttande och det av olika skil inte
ar lampligt att tillata storre schaktningar eller utfyllnader kan kommunen anse att

markomradet bist utnyttjas om bostadshusen utformas som suterranghus.

Byggnader ska utformas med hinsyn till terringen —

Inom planomradet finns stora nivaskillnader. Marken 4r som hogst 1 nordvastra
delen och sluttar sedan mot 6ster och sydost. Bestimmelsen begrinsar behov av
markuppfyllnad och schaktning och syftar till att ny bebyggelse pa ett naturligt sitt
kan anpassas till de markh6jder som finns bade inom och i anslutning till
planomradet. En volymstudie har tagits fram som redovisar limplig utformning och
placering av nytt omvardnadsboende i séder och ny férskola i norr. Utifran
terringen dr det limpligt att forskolan uppfors i tva eller tre volymer, dér volymerna
placeras pa olika markhojder med hel- eller halvplanstorskjutna vaningsplan.

Sektion till vénster visa halvplansforskjutna vaningar och sektion till hoger visar
helplansforskjutna vaningar.

Omvirdnadsboendet ~ foreslas  utformas  med  suterringvaning  mot
Fredriksdalsvigen, det vill siga samma princip som befintlig byggnad.

Sektionen redovisar nytt omvardnadsboende till vanster, Fredriksdalsvagen i mitten och
flerbostadshus pé Benabacken till hdger.
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Byggnader storre dn 500 kvadratmeter byggnadsarea ska brytas upp i tydliga
byggnadskroppar—

Bestimmelsen syftar till att minska den upplevda skalan av storre byggnader, bland
annat for att undvika linga fasader. Framtagen volymstudie redovisar exempel pa
hur detta kan goras for tinkt omvardnadsboende. I volymstudien uppfylls detta
genom uppdelning med fem olika tydliga byggnadskroppar, varav varje del omfattar
cirka 500 kvadratmeter byggnadsarea. Aven férskolan ir uppdelad i tva volymer,
varav varje del omfattar ca 400 kvadratmeter byggnadsarea.

Bild till vanster visar exempel pa hur férskolan kan delas upp i byggnadskroppar och bild
till hoger visar hur omvéardnadsboende kan delas upp.

Ej friliggande enbostadshus —

Bestimmelsen giller pa den sodra delen av planomradet och mojliggor ett blandat
bostadsbestind 1 centrala Nittraby da det idag finns en stor andel friliggande
enbostadshus. Den sédra delen av fastigheten bedéms dessutom inte optimal f6r
enbostadshus da tomten 4r djup och terringen bast limpar sig f6r en mer storskalig
bebyggelse 1 suterring.

Byggnaders anvandning

Byggnadens killare och vind fir inte anvindas som bostad eller skola -
Utifrin de utredningar som gjorts bedéms det inte limpligt att anvinda killare och
vind for bostad och skola. Lis mer om detta pa sidan 42—43. Vind och kallare
bedéms diremot lampliga att anvinda for exempelvis forrad.

Utnyttjandegrad

Storsta byggnadsarea ir angivet virde i m* per huvudbyggnad —
Byggnadsarea dr den yta en byggnad upptar pi marken. I norra delen av
planomradet tillits 1100 m? och i sédra delen 2600 m?. Bestimmelsen syftar till att
begrinsa omfattningen och upplevelsen av ny bebyggelse sa att den anpassas till
fastigheten och omgivningen. Att begrinsa hur stora byggnaderna hogst far bli, gor
dven att ytor finns till att anordna exempelvis forskolegard, parkeringsplatser och
dagvattenanliggningar. Bestimmelsen giller endast huvudbyggnader. Bestimmelse
om komplementbyggnader finns separat, se nedan.
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Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m? per komplementbyggnad —
Byggnadsarea idr den yta en byggnad upptar pa marken. Bestimmelsen finns inom
merparten av planomridet. Samma begrinsning (60 m?) finns pd alla ytor.
Bestimmelsen syftar till att begrinsa omfattningen och upplevelsen av ny
bebyggelse sa att den anpassas till fastigheten och omgivningen.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden dr 10 ar 6ver hela planomradet och bérjar gilla fr.o.m.
laga kraftdatum - Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en
detaljplan ir tinkt att genomféras och ska bestimmas till mellan fem och femton
ar. Innan genomférandetiden har gatt ut far planen inte andras, ersittas eller
upphivas mot ber6rda fastighetsagares vilja.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Huvudmannaskapet ir enskilt for den allminna platsen — Bestimmelsen finns
pa GATA (Lilla Ringvigen). Enskilt huvudmannaskap anges eftersom vigarna idag
skots av Nattraby vigars samfallighetsforening och att intensionen ér att skotseln
ska forbli detsamma.
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Sammanfattande konsekvenser

Planforslaget mojliggor ett nytt omvardnadsboende med minst 60 ligenheter, vilket
motsvarar kommunens behov och ir en betydande utékning jamfort med dagens
21 lagenheter. Planférslaget mojliggor dven en ny foérskola med sex avdelningar,
vilket skapar forutsittningar for anpassad lokal och bra férskolegird. Det centrala
liget och att befintlig infrastruktur kan nyttjas innebir ett effektivt markutnyttjande
och god tillgang till service, kollektivtrafik och skolor. Ny forskola kommer dven ha
god tillgang till storre skogsskogsomrade.

Planférslaget frimjar social hallbarhet genom att skapa tillgingliga och trygga
miljéer f6r bade dldre och barn. Nivaskillnader kan vara utmanande for dldre, men
tillganglighet kan hanteras genom god placering av entréer och invandiga hissar. En
utokning av befintligt omvardnadsboende bidrar till 6kad trygghet i niromradet,
som till stor del bestar av bostider, eftersom verksamheten dr bemannad dygnet
runt.

Detaljplanen skyddar virdefull natur genom att bergspartiet i sydvast limnas
obebyggt och genom att fyra skyddsvirda ekar sparas och skyddas pa plankartan.
Detta frimjar bade biologisk mangfald och ekosystemtjinster. Planomradet ér
redan dr bebyggt och ny bebyggelse kommer till stor del ersitter befintlig. Med
hinsyn till detta samt da virdefull natur dessutom skyddas, bedéms planforslaget
inte innebdr inte en negativ paverkan pd naturmiljon. Forutsittningarna for
omhindertagande av dagvatten bedéms goda och miljokvalitetsnormerna for
vatten riskerar inte att Overskridas. Planférslaget bedoéms frimja miljémaélen God
bebyggd milj6, Begrinsad klimatpaverkan och Ett rikt vaxt- och djurliv.

Fredriksdalshemmet bedéms vara sirskilt virdefull ur kulturmiljésynpunkt och
forses med rivningsférbud, varsamhetsbestimmelser och skyddsbestimmelse. Att
byggnaden bevaras och skyddas innebar att viktiga kulturvirden sakerstalls for
framtiden. Utredningar av byggnaden har gjorts och brister har identifierats.
Bristerna bedéms dock kunna atgirdas, vilket kommer att ske innan detaljplanen

antas.

Planférslaget innebidr att ytor lings Fredriksdalsvigen undantas fran bebyggelse,
vilket underlittar en eventuell framtida breddning av vagen. Parkeringsbehovet f6r
omradet kan 16sas inom fastigheten, i anslutning till de olika verksamheterna.
Riktvirden for buller vid bostadsbyggnads fasad och uteplatser samt férskolegardar
finns. Bullerberikningar visar att samtliga riktvirden uppfylls inom planomradet,
aven vid prognosir 2050. Ingen risk for ras, skred eller hégt vattenstand foreligger.
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