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Detaljplan for
SEMINARIEKVARTERET
i Landskrona

Upprdttad pad stadsbyggnadskontoret
Landskrona den 1 augusti 1989

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planfdrslaget bestdr av fdljande handlingar:
* plankarta

planbeskrivning

planbestdmmelser

genomfdrandebeskrivning
illustrationsskisser

* X % %

PLANENS SYFTE

Enligt gdllande detaljplan &r kvarteret avsett f&r

allmdnt dndamdl samt hégspdnningsledning. Inom kvarteret
finns skola, transformatorstation, stidllverk och vatten-
torn med tillhdrande pumphus, bassdnger och personal-
bostdder. Vidare har kommunens parkfdrvaltning arbets-

och personallokaler liksom garage och vixthus i kvarterets
norra del. I kvarterets sydvidstra del finns 6 kolonilotter.

Elverkets norra fdrdelningsstation &r omodern och
stdllverksbyggnaden kommer att rivas. Ny byggnad for
stdllverket har uppfdérts omedelbart norr om befintliga
transformatorer.

Vattentornet med tillhdrande teknikbyggnader anvinds ej
mer for sitt dndamdl. Enligt kommunens bevaringsprogram
dr vattentornet ndrmast omistligt f&r stadsbilden. Aven
seminarieskolans gymnastikbyggnad anses ha byggnadsantik-
variskt intresse. Skoltomten har beddmts vara f&r stor i
foérhdllande till skolans storlek och elevantal och kan
darfér minskas.

Kommunen har beslutat upplata ej nddvdndig mark - drygt
3 ha - till AB Landskronahem att didr uppfdra bostider
genom om- och nybyggnader i omrddet. Darvid fdreslds att
vattentornet med tillhdrande byggnader dndras till
gemensamhetslokaler och bostdder, alternativt barnstuga.
Gymnastikbyggnaden avses ingd som gemensamhetslokal fo&r
bostadsbebyggelsen, men skall dven framgent kunna
anvandas i skolans gymnastikundervisning. Befintliga
kolonistugor mm inom exploateringsomrddet kommer att
rivas.
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en kan genomfdéras. Planomradets disposition framg

fig.

Detaljplanens huvudsakliga syfte blir sdledes att indra
1.

arbeten for bostadsbebyggelse enligt fdérslag som utar-
nuvarande bestdmmelser sd a

Planférslaget ansluter till pagdende projekterings-
betats av Ulf Roos Arkitektkontor.
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PLANDATA

Seminariekvarteret dr beldget inom stadsdelen Hyllinge-
lyckan och begrdnsas av Kolonigatan, Vargatan, S:t
Olovsgatan och Vattenverksallén. Planomradet omfattar
kvarteret med omgivande gatumark. Planomradets areal &r

ca 8,6 ha varav drygt 1,5 ha dr allmdn plats. Exploaterings-
omradet for nya bostdder &dr drygt 3 ha. All mark &dr i
kommunal &go.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

For planomrddet gdller detaljplan nr 213 - faststdlld
den 2 augusti 1957 (Seminariekvarteret), nr 14 - fast-
stdlld den 28 augusti 1919 (S.t Olovsgatan), nr 80 -
faststdlld den 20 juli 1937 (Vargatan) och nr 281 -
faststdlld den 19 januari 1968 (Vattenverksallén).

For angridnsande omraden gdller detaljplaner med f&ljande
faststdllelsedata:

28 augusti 1919 (nr 14, S:t Olovs sjo)

16 november 1936 (nr 58, kv Fingal)

6 juli 1945 (nr 111, kv Gustav Vasa)

8 augusti 1946 (nr 127, kv Gustav Adolf)

1 mars 1954 (nr 177, kv Januari, Maj och September)

13 januari 1968 (nr 281, Sjukhuskvarteret och S:t Olovs
vang) .

Kommunfullmdktige i Landskrona besldt den 25 januari
1988 § 5 att godkdnna ett exploateringsavtal med AB
Landskronahem avseende markoverlatelse och uppfdrande av
bostidder mm i omradet. Projektet omfattas av kommunens
bostadsfdrsdrjningsprogram med planerad byggstart
1989-90.

Beslutet anger bl a att omradet skall byggas ut med ca
70 ldgenheter samt att det gamla vattentornet med
angrdansande byggnader skall bevaras.

Planarbetet som med vissa avbrott pdgatt sedan 1987 har
successivt redovisats f6r byggnadsndmnden.

Planldggningen sker i &dverensstdmmelse med ovan redovisa-
de beslut.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur och vegetation

Omradet dr bevidxt med tdmligen riklig trddvegetation,
huvudsakligen i kvarters- och fastighetsgrdnser. Inom
fastigheten nr 1 (skoltomten) finns rester av den
trddgdrd som anvdndes i den praktiska botanikundervis-



ningen vid seklets bdrjan da Seminarieskolan var utbild-
ningsantalt for kvinnliga folkskolldrare. Trdden pa
skoltomten har tidigare inventerats och redovisas i
skriften '"Landskrona trdd och parker" utgiven av Tekniska
kontorets parkavdelning 1986.

Ovriga trdd och annan viardefull vegetation har invente-
rats i samband med planarbetet varefter kommunen 1latit
borttaga icke vardefulla trad.

I detaljplanen foreslds bestdmmelse om forbud att fidlla
trdd utan byggnadsndmndens sdrskilda medgivande.

Geotekniska fdrhdllanden

Enligt jordartskartan for Landskrona bestdr marken av
grovmo med mer &n 2,5 meters djup ned till moré&dnlera.
Geoteknisk undersdkning av kvarterets sydvdstra, laglidnta
del har utférts under hosten 1988 och visar att det &r
méjligt att bygga pa fdreslaget sdtt. Hir maste dock tas
hdnsyn till forekomst av okontrollerade fyllnadsmassor
(sannolikt fran tiden d& vattenverkets byggdes) samt
relativt hég grundvattenniva. Aven for andra delar av
exploateringsomradet kommer geoteknisk utredning att
féregd byggandet.

Fornldmningar

I omradet norr om S:t Olovs sj® har pdtrdffats skelett-
gravar i samband med schaktningar. Det kan pad goda
grunder antas att ytterligare fornldmningar utan synligt
miarke ovan mark kan fdrekomma i omrddet. Exploateringen
skall fdregds av arkeologisk forundersdkning.

Kulturhistoriskt vdrdefull bebvggelse

Landskronas gamla vattentorn med tillhdrande f 4 vatten-
mastarbostad och filterhus uppfdrdes 1903-04 efter
ritningar av Fredrik Sundbdrg. Vattentornet &r represen-
tativt for Sundbdrgs arkitektur och ett typiskt exempel
pad vilken vikt man tillmdtte den kommunala tekniken vid

sekelskiftet. Byggnaderna har getts en medeltidsinspirerad

form som understrykes av ett utsdkt murningsarbete och
vattentornet anses omistligt fOr stadsbilden. Foreslagen
planbestdmmelse anger kulturreservat och innebdr att den
kulturhistoriska bebyggelsen skall bevaras. Bestdmmelsen
innebdr att anvidndningen i ovrigt dr fri till bostédder,
allmiant dndamdl, handel, fritidsdndamal mm Den enda
begrinsningen dr att anvdndningen inte fAar motverka
syftet att bevara byggnaderna och att det inte uppkommer
betydande oldgenheter f6r omgivningen. Planen ger ratt
till viss komplettering i anslutning till den &dldre
bebyggelsen.

Samma bestimmelse foreslads for seminarieskolans
gymnastiksal, som enligt avtalet skall omfattas av



exploateringen och anvdndas som fritidslokal samtidigt
som den kan uthyras till skolan f&r gymnastik-
undervisningen. Gymnastiksalen ingdr inte i bevarings-
planen, men har &ndad beddmts ha sddant vidrde fdér miljdn
att den bor bevaras.

Nyva bostdder

Enligt foreliggande fdrslag skall uppfdras ca 75-80
lagenheter om max 9000 kvadratmeter bruttoarea (BTA)
motsvarande 360 rumsenheter (re).

I omrddets sydviastra del fdreslds 40 ligenheter samt en
s k omsorgsgrupp (4 ldgenheter) i 3 styck 4-vanings
"punkthus" och i dess norddstra del 4 parhus med totalt
8 ldgenheter. I Ovrigt fdreslas bebyggelse i form av en-
och tvavanings radhus (28 ldgenheter). Eventuellt kan
ytterligare ndgra ldgenheter tillkomma i vattentornet om
det dr tekniskt-ekonomiskt méjligt.

Fleoe 2. \WLLO ST BATIONSSKISS



Bostadskomplement

P& mark, som enligt detaljplanebestidmmelse ej far
bebyggas, (s k prickad mark) far byggnadsnidmnden dock
medgiva mindre kompletteringar i form av uteplatser,
balkonger, inglasningar o d om detta beddmes lampligt
och forenligt med detaljplanens syfte.

Ovrig bebvggelse

Seminarieskolan som ursprungligen uppférdes som folkskole-
seminarium anvidndes som lag- och mellanstadieskola och
avses dven fortsdttningsvis fa denna anvdndning.

Centralt i omradet utefter Vattenverksallén ligger
Tekniska verkens norra fordelningsstation med tranforma-
torer och stdllverk. Nuvarande stdllverksbyggnad kommer
att rivas och ny byggnad har uppférts norr om befintliga
transformatorer.

Den norra delen av omradet inhyser Tekniska verkens
parkavdelning, som ddr har lokaler foér sin verksamhet
(kontor, personalutrymmen, vaxthus, garage mm) samt viss
"plantskoleverksamhet". Denna verksamhet avses dven
fortsittningsvis kunna vara kvar i omradet.

Service

Den nya bebyggelsens behov av offentlig och kommerciell
service tillgodoses i huvudsak i omradet eller inom
gdngavstand i dess ndrhet. Barnstuga och omsorgsldgen-
heter fdreslds ingd som komplement till bostadsbebyggel-
sen genom om- och tillbyggnader vid vattentornet.
FOoreslagen bestdmmelse '"skola'" inkluderar alla slag av
undervisningslokaler (saledes dven barnstuga eftersom en
sddan har samma funktionella betingelser som skolan).

Tillgdnglighet

Bebyggelse (savdl tillkommande ny som ombyggnad av
befintlig) jidmte markbehandling skall utfdras pa sadant
sdtt att omradet blir tillgdngligt fO6r madnniskor med
nedsatt rérelsefdrmaga.

Skyddsrum

Omradet ligger inom skyddsrumsortens s k SO-omrade,
vilket innebdr att skyddsrumsfrdgan skall prdvas sdr-
skilt fran fall till fall. I skolbyggnaden finns skydds-
rum vilket dock inte t&dcker behovet. Kommande bygglov
skall fdregds av skyddsrumsbesked. Enligt prelimindra
férhandlingar med lansstyrelsen kommer skyddsrum sanno-
likt ej att kravas.



Friytor

Lek- och rekreationsomradden f&r tillkommande bebyggelse
anordnas pd kvartersmark, dir bl a befintlig bollplan
kommer att iordningsstdllas och bibehdllas som flexibelt
anvandbar grényta. Utanfdr planomrddet omedelbart Oster
om kvarteret Januari finns ca 7500 kvadratmeter gridsyta
inom allmdn plats. Arealen har iordningsstdllts och
anvdndes som Gustav Adolfsskolans bollplan men ar i
ovrigt upplaten fo6r allmdnheten.

Norr om planomradet finns koloniomraddet S:t Olovs vang
och i sdder ligger parkomraddet S:t Olovs sjd.

Trafik

Seminariekvarteret grdnsar till gator med i huvudsak
lokalt alstrad biltrafik. Viss genomfartstrafik fore-
kommer pa S:t Olovsgatan (ADT ca 2700 1988).

Lasarettets huvudentré och ambulansinfart dr lokaliserad
till Vattenverksallén.

Den sddra delen av Vargatan dr f n endast upplaten for
gadng- och cykeltrafik (lokal trafikfodreskrift). Da det
har visat sig att nuvarande forbud f6r trafik med
motorfordon medfdr patagliga nackdelar f6r lokalnidtet
bér "gatan" i stdllet forses med s k miljéprioriterande
och hastighetsddmpande anordningar t ex £6rhdjd kérbana,
avvikande beldggning o d samt ater uppldtas f6r allmin
trafik.

Enligt denna detaljplan féreslds att S:t Olovsgatan
dvergdr fran gata till park mellan Harjagersgatan och
Vattenverksallén varvid genomfartstrafiken kommer att
fo6rsvinna.

Kollektiv trafik

Omradet forsdrjes med kollektiv lokaltrafik (4 buss-
linjer) med flera hdllplatser inom 300 meters gangav-
stand midtt frdn kvarterets mittpunkt. Omrddet har &ven
ndra anslutning till regional busstrafik i FOrenings-
gatan och S.t Olovsgatan-Stenorsvagen.

Parkering, angéring, utfart
Parkeringsbehov fOr bostdder, skola, parkfdrvaltning och
stdllverk skall tillgodoses pa resp inhdgnade fastighet.

Tillkommande bostadsbebyggelse har beddmts alstra ett
totalt biluppstdllningsbehov motsvarande en bilplats per
ldgenhet. Skissfdrslaget redovisar 85 biluppstédllnings-
platser varav ca hdlften under tak. Med tanke pa tillgdng-
lighetskravet ligger de flesta platserna mindre &n 50
meter frdn bostadsentré. Utfarter foreslas mot



Vattenverksallén (2 utfarter, 60 pl) resp Vargatan (2
utfarter, 25 pl). Parkavdelningens tillfart sker som
idag fran Kolonigatan och berdrs inte av exploateringen.
Stdllverkets tillfart flyttas nagot norrut pa
Vattenverksallén.

Storningar
Befintliga transformatorer 130/10 kv avger ljud av
lagfrekvent karaktir.

I skriftserien "plats f6r arbete" utgiven av Socialstyrel-
sen, Naturvadrdsverket och Planverket redovisas i meddelande
4/82 (rapport 60 del 5 "omgivningspaverkan") allmdnna

radd om miljéskydd vid planering av nya arbetsomraden.
Enligt rapporten redovisas transformatorer som tillhdrande
grupp III (miljostdrande anldggning med skyddsavstand
normalt 50-200 meter). HAr anges dven att bullret &r
dimensionerande skyddsavstand.

Bullermdtning har utforts av AB Kommunhdlsan den 7 juli
1987 k1l 22.00-23.00. Matningen har utférts for 2 belast-
ningsfall med 4 olika placeringar av mdtapparaturen.
Resultatet visade att om bada transformatorerna gick fér
full effekt med tillslagna kylfldktar skulle rekommen-
derade riktvdrden utomhus for natt (45 dB(A) enl Statens
naturvardsverk: externt industribuller/allmdnna rad
tabell 2:2) Overskridas marginellt 36 meter fran ndrmsta
transformator medan riktvdrden for dag- och kvdllstid
(07.00-22.00) uppfylldes vid varje léage.

Da avstandet till ndrmsta bostadshus dr stdrre &n 36
meter och vanligtvis endast en transformator dr inkopp-
lad nattetid och d& &dr lagt belastad - d v s med fran-
kopplad kylfldkt - beddmes nagon bullerstdrning frén
transformatorerna ej uppstd. Sannolikt &r bakgrunds-
ljudet inomhus fran bostadens egna fliktventilation
dominerande nattetid (fasadddampning ca 30 dB(A) med
"normala" treglasfdnster). Husens uteplatser dr orien-
terade at sdder - i skydd av respektive byggnad.

Exploateringstomtens nordéstra del grdnsar till parkfor-
valtningens omradde, ddr det vardagar kan fdrekomma
stdérningar fran ca 6-7 arbetsfordon (huvudsakligen
traktorer) strax fore kl 7 om morgonen och vid l6-tiden
om eftermiddagen. Detta buller dr av sadan art att det
inte kan anges som ekvivalent dygnsvirde med tanke pa
den korta tid som bullerexponeringen f&rekommer, utan
hidr mdste man vid bullerberidkningen utga fran
maximalnivan (90 dB(A)). Mot sb&der utgdr befintliga
garagebyggnader ett effektivt skydd som fdreslés
kompletteras med ett tvad meter hdgt, tdtt bullerplank ca
10 meter fran kdrytan i grdns mot exploateringtomten dar
skdrmbebyggelse ej finns (huvudsakligen mot Oster).
Detta ger en dampning med ca 15 dB(A).



Fasaddampning om minst 35 dB(A) féreslds i form av
planbestammelse for byggnaderna ndrmast dster om parkfdr-
valtningens garagegdrd. Ddmpningen innebdr en maximal
inneniva om ca 40 db(A) vid stdrningstillfidllet i
bottenvaning och 55 dB(A) i 6vervadning, vilket med tanke
pd dess momentana upptrddande bdr kunna accepteras.
Hansyn hdartill skall tas vid husprojekteringen.

I anslutning till sndérdjning vid exceptionella
vdderleksférhdllanden kan dessa stdrningar ske ndr som
helst under dygnet. D& de upptrader vid tidspunkter d&
boende normalt inte vistas pad bostadens uteplats bdr
dven de hdga utevdrdena vid dessa tillfidllen kunna
tolereras.

Stérning frdn avgaser fran 6-7 traktorer under kort tid
pad dygnet beddms ej heller vara annat &n marginell.
Kommunen har maximerat tiden f£6r tomgdngskérning till 1
minut. I miljdprogrammet fdreslds bl a motorvdrmare f&r
kommunens arbetsfordon.

Teknisk forsdrjning

Tillkommande bebyggelse ansluter till befintliga ndt for
vatten, avlopp, el, tele och fjdrrvdrme. Avfallshdmtning
sker i kommunal regi. Skissférslaget redovisar plats for
grovsoprum i anslutning till varje bebyggelsegrupp.

Skydd mm

Omraden som krdver skydd f&r befintliga allmdnna ledningar
(sk u-omraden) har inlagts pa plankartan. Sdrskild
skyddsbestimmelse fdreslas for befintliga underjordiska
vattenreservoarer, som inte far utsdttas for stdrre

rérlig last pa cisterntaken. Detta skydd finns &dven
inskrivet i form av servitutsavtal mellan AB Landskronahem
och kommunen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Byggnadsndmnden har upphdvt tidigare fastighetsplaner
for kvarteret. Ny fastighetsplan behdvs ej.

Genomfdrandetiden utgdr 31 december 1995.

OVRIGT

Under planarbetets inledande skede har kontinuerligt
forhandlats med ldnsstyrelsen och berdrda kommunala
forvaltningar samt AB Landskronahem och dess konsulter.
Under och efter remissomgangen sker kontinuerliga samrdd



10.

mellan AB Landskronahem och berdrda kommunala organ i
form av projekteringsmoéten. Medverkande tjadnstemdn vid
planavdelningen d4r byrdingenjdr Hakan Henriksson och
kartingenjor Doris Drivmo.

STADSBYGGNADSKONTORET

20 S felen—

nnar Hermansson er Alex Petersen
tadsarkitekt ‘Stadsplanearkitekt



