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OVERGRIPANDE FORUTSATTNINGAR

Bakgrund - Landskrona Véagval

Kommunstyrelsen i Landskrona stad antog 2010-03-11 handlingsprogrammet
Landskronas Vagval med syftet att skapa en mer balanserad kommun.

Bostadsbestdndet bestod 2010 i stor utstrackning av flerbostadshus med
hyresritter och andelen bostider med dganderitter eller bostadsritter behovde
oka for att skapa en balans i bestdndet. Styrdokumentet anger atgarder for att
forbattra stadens struktur och utveckling. Den 6vergripande mélsattningen ar att
bygga nya attraktiva bostdder med god boendemiljo som skapar en positiv
inflyttning och lagger grunden for en infrastruktur som attraherar ett modernt
naringsliv. Kommunens narhet till Oresund tas tillvara pa ett sddant satt att
synergieffekter uppkommer avseende naringsliv, kommersiell service och
befolkningssamman-sittning. Norra Borstahusen var det forst startade
planeringsprojektet i linje med Landskronas Vigval.

Stadens befintliga bostadsbestand och behov

Hyresratterna, fraimst mindre och medelstora lagenheter, har linge dominerat
fastighetsmarknaden i Landskrona. Av Landskronas ca 20 000 bostader var ca
65% av hyresritter i tatorten (SCB 2012). Detta kan jamforas med snittet pa ca
50% for landets Gvriga tatorter. Pa grund av avveckling av flertalet industriforetag
sjonk efterfragan pa hyresligenheter medan produktionen fortsatte pa hog niva.
Resultatet blev ett 6verskott pa 6ver 1000 outhyrda lagenheter vid mitten av 1980-
talet. Samtidigt har staden (tatorten) lange haft en brist pa tomter for villa-
bebyggelse. Detta utgor grunden for den fastighetsmarknad staden har idag.
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Bostadsmarknadsanalys 2013 — regionalt perspektiv

Landskrona har tidigare fokuserat pa villabyggelse ute i de mindre stationsorterna
Haéljarp och Glumslév samt pa landsbygden dar planberedskapen nu ar val
forsedd. I tatorten finns byggratter for ett antal flerbostadshusprojekt, men endast
en marginell liten del villa, rad-, par- och kedjehusbebyggelse i eget- eller
bostadsrattsagande.

Enligt rapporten Bostadsmarknadsanalysen 2013 rader det, forutom i
Landskrona, generell brist pa hyresldgenheter i Skéne. En av utmaningarna ar att
skapa balans i bostadsutbudet for att kunna mota efterfragan frén alla grupper
(dldre, unga vuxna, studenter, socialt och ekonomiskt utsatta grupper m fl.) och
da har upplatelse-formen en viktig roll. Ambitionen i Landskrona ir att bygga fler
agande- och bostadsritter i villa, rad- och kedjehusform, men dven att ett antal
hyresratter pa sikt ocksa byggs i Norra Borstahusen. Omradet ses som ett
regionalt attraktivt utbyggnadsomrade med avgorande betydelse for att uppna
onskad variation i bostadsutbudet inom hela staden och stadsdelen.

For utforligare information finns dokumentet Landskrona vdgval i sin helhet pa
https://www.landskrona.se/kommun-politik/overgripande-projekt/landskrona-

vagval/


https://www.landskrona.se/kommun-politik/overgripande-projekt/landskrona-vagval/
https://www.landskrona.se/kommun-politik/overgripande-projekt/landskrona-vagval/
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HANDLINGAR

Till detaljplanen finns foljande handlingar:

Plankarta med planbestimmelser, 2019-11-19

Ilustrationskarta, 2019-11-19 (ej juridiskt bindande)

Plan- och genomforandebeskrivning (denna handling), 2019-11-19
Samradsredogorelse, uppriattad 2019-09-09
Granskningsutlatande 2019-11-19

Fastighetsforteckning, 2019-09-29

Till detaljplanen har foljande planspecifika utredningar tagits fram:

Kompletterande trafikbullerutredning Borstahusen 1:1, Strandstaden,
Stadsbyggnadsforvaltningen 2019-09-08

Arkeologisk forundersokning 2018, Arkeologerna, Rapport 2019:60
Forslag pa utformning av dagvattendammar, Ekologigruppen, 2018-09-29
Bullerutredning Borstahusen 11, Rambdll, 2018-06-07

Kvalitetsprogram Strandstaden och Landsbyn, Norra Borstahusen,
Stadsbyggnadsforvaltningen Landskrona stad och JAIS arkitekter, 2018-06-04

Gestaltningsprogram offentliga miljoer Norra Borstahusen,
Stadsbyggnadsforvaltningen Landskrona stad, 2018-06-04

Naturvardsutlatande, Ekologgruppen, 2017-09-19
Dagvattenutredning Strandstaden, Structor, 2016-12-13
Lamplighet av underjordiskt garage, Rambdll, 2016-10-28

Foljande utredningar for Norra Borstahusen behandlar Strandstaden:

Oversiktlig miljéteknisk markundersckning, Strandstaden och Landsbyn,
Landskrona, Structor, 2018-06-29

Trafikutredning Borstahusens Hamn, Ramboll, 2016-11-22

Miljokonsekvensbeskrivning MKB for detaljplan for del av Borstahusen 1:1
(Ulkavallen/Loparegatan), Tyréns, 2014-10-29

Sabybacken — forslag till restaurering av vattendraget och gestaltning av
omgivande gronomréade, Ekologgruppen, 2014-03-18

Miljokonsekvensbeskrivning MKB for detaljplan for del av Borstahusen 1:1
“Strandbyn”, Tyréns, 2013-09-02

Bedomning av paverkan pa Sabybacken vid dagvattenutslapp fran ny
bebyggelse i Borstahusen, Ekologgruppen, 2013-08-09

Lamplighet av underjordiskt garage, Rambdll, 2013-07-02

Miljokonsekvensbeskrivning MKB for detaljplan for Borstahusen 1:5 och del av
Borstahusen 1:1, Tyréns, 2013-04-10

Péaverkan pa potentiella insektsmiljoer, Norra Borstahusen, Naturcentrum,
2013-04-02

Oversvimningsutredning Norra Borstahusen etapp 2, DHI Sverige AB,
2012-11-23

Oversvimningsutredning Norra Borstahusen, DHI Sverige AB, 2012-10-10
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¢ Utredning av kapacitet for avloppsnit och anslutningsmojligheter pd VA
system, NSVA, 2012-09-24

¢ Inventering av tva smavatten vid planomréadet Norra borstahusen i Landskrona
2012. Komplettering av inventering fran 2011, Ekologgruppen, 2012-06-26

¢ Grund- och dagvattenutredning, Ramboll, 2012-04-13

¢ Miljokonsekvensbeskrivning MKB for planprogram for Norra Borstahusen,
Tyréns, 2012-04-25

¢ Planprogram for Norra Borstahusen, godként av Landskrona
kommunfullméktige 2012-03-26

e Bullerutredning fér Norra Borstahusen, Trivector, 2012-02-06

¢ Komplettering gillande storre vattensalamander och gronflackig padda vid
planomrade Norra Borstahusen i Landskrona, Ekologgruppen, 2011-12-22

o Samradsredogorelse del 1 (planprogrammet), Stadsbyggnadsforvaltningen,
Landskrona stad, 2011-10-10

e Oversiktlig inventering och bedémning av omraden virdefulla for insekter,
Naturcentrum AB, 2011-09-14

¢ Landskapsanalys for norra Landskrona, Stadsbyggnadsforvaltningen
Landskrona stad, 2011-09-09

¢ Inventering av groddjur vid planomrade Norra Borstahusen, Ekologgruppen,
2011-08-02

o Arkeologisk utredning steg 1, Norra Borstahusen, Riksantikvarieambetet, UV
rapport 2011:96

Policys och riktlinjer for Landskrona stad som ndmns i planbeskrivningen:

¢ Stadsmiljoprogram 2018, antaget av Stadsbyggnadsnamnden 2019-02-12
e Utveckling for insamling, LSR, 2019-04-25

¢ Ré&d och anvisningar for utrymning, RSNV, 2018-06-20

e Parkeringsnorm for Landskrona stad, 2016-05-30

e Dagvattenpolicy Landskrona, NSVA, 2012-05-21
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DETALIJPLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ar att inom planomradet prova lampligheten att uppfora
bostadsbebyggelse, handel, kontor samt forskola och vard samt planldgga delar av
Sabybacken och naturomradet intill denna for allmént Andamal.

Planomradet 4r den sjunde detaljplanen inom utvecklingen av Norra Borstahusen
och anses darfor vara en fortsatt tatortsutveckling.

PLANFORFARANDE OCH PLANPROCESS

Detaljplanen har utformats enligt Boverkets allmanna rad om planbestimmelser
for detaljplan (2014:5) och upprittats enligt plan- och bygglagen (PBL SFS
2010:900) i dess lydelse efter 1 januari 2015 med utokat planforfarande.

Denna detaljplan handlaggs med ett utokat forfarande i enlighet med 5 kap PBL.
Ett planuppdrag for denna detaljplan beslutades 2016-09-20.

Samrad holls 2017-11-07 - 2017-12-05. Samradsmote holls 2017-11-27.
Granskning pagick 2019-10-02 — 2019-10-23.

FORUTSATTNINGAR

Planomradet

Lagesbestamning och areal

Planomrédet ér beldget strax norr om tatorten Landskrona, norr om fiskelaget
Borstahusen och strax oster om omradet Strandbyn. Oster om Strandstaden ligger
omradet Landsbyn.

Réd prick markerar planomrddets ldge.

Planomradets areal ar ca 13 ha och omfattar del av fastigheten Borstahusen 1:1.
Omradet avgransas i norr och vister av Erikstorpsvagen, i soder av Havsgatan och
i vaster av Lopargatans forlangning.
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Hela planomradet sluttar svagt mot Sabybacken. Backen rinner genom
planomradet i Ost-vistlig riktning.

Planforslaget ar den sjunde detaljplanen inom utvecklingen av Norra Borstahusen
och anses darfor vara en fortsatt tatortsutveckling.

Planomradet markerat med réd linje

Tidigare stéllningstaganden

Fordjupad oversiktsplan (FOP) for Landskrona tatort

Planforslaget 6verensstimmer med FOP for Landskrona titort (antagen
2014-06-18). Omradet anges som stadsbebyggelse med huvudsakligen bostdder
och blandade funktioner som service och verksamheter. Sabybéacken adr markerad
som en del av det ssmmanhingande gronstraket fran havet till jarnviagsstationen.

38" AT s. W, © & 1 |
mark- och vattenanvdndning ur Fordjupad éversiktsplan for Landskrona

Utsnitt fran karta 6ver
tdtort (2014-06-18)
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Planprogram for Norra Borstahusen

Enligt planprogram for Norra Borstahusen (godkind av kommunfullmaktige
2012-03-26) ar den Overgripande intentionen att skapa ledig byggbar mark i
direkt anslutning till befintlig bebyggelse- och infrastruktur. Planprogramforslaget
innebar strukturmassigt att golfbanan flyttades norr om Erikstorpsvigen sa en
storre och mer sammanhallen golfbana kunde skapas. Campingen placerades i
anslutning till den befintliga stugbyn vid Erikstorps kungsgard. Genom att samla
dessa funktioner har ett sammanhangande omrade for fritid och rekreation
skapats. Har kan de olika verksamheterna samverka och dra nytta av varandra.

Omlokalisering av funktioner

Forutsattningarna for att skapa en sammanhallen strandpromenad fran centrum
forbi Lill-Olas skog och vidare mot Glumslovs backar forbattrades da campingen
flyttades och ett strandskyddat omrade frigjordes. Nar befintliga verksamheter

flyttades frigjordes stora sammanhingande arealer mark som kan bebyggas utan
att strandskyddad mark ianspréktas.

Idrottsplatsen Ulkavallen har redan utvecklats da delar av omradet bebyggts med
bostéader, idrottsplats och skola.

Detaljplaner
Planomradet ar till storsta del inte planlagt sedan tidigare.

I soder, langs nuvarande Havsgatan, finns en liten del av Stadsplan for Borsta-
husens idrottsplats mm (Dp1457 fran 1980)kvar. Denna anger markanvindningen

till allméan plats for gata/torg, park/plantering samt prickmark, dvs mark som inte
far bebyggas.

v
I
cpreaiooi3

§
3
Q
y
$

Dp 1457 samt de omrdden som berérs av planforslaget
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Markanvandning och kulturhistoria

Marken inom planomrédet har sedan 1960 anvints som golfbana. Da anlades
landets forsta kommunala golfbana har. Golfbanan byggdes forst som en
9-halsbana och var spelklar 1962. 1963 invigdes 12-halsbanan och efter
forhandlingar med Svenska Sockerfabriks AB fick klubben tillgang till mark for att
bygga en komplett 18-halsbana som invigdes 1969. Planomradet anvandes fram
till april 2018 som golfbana.

Erikstorps Kungsgérd, med anor fran medeltiden, blev och ar fortfarande,
centrum for Landskrona golfklubb. I den Ostra flygeln dterfinns klubbhuset,
medan receptionen och golfmuseet huserar i ett av de tidigare stallen.
Planforslaget bedoms inte innebira negativa konsekvenser for kungsgarden.

Soder om planomradet ligger Borstahusen som ursprungligen ar ett fiskelage
uppvuxet under 1700-talets senare decennier. Bebyggelsen, i huvudsak fran 1800-
talets senare hilft och tiden kring 1900, dr samlad utmed tre parallella gator lings
med vattnet. De 6ppna partierna mellan husraderna utgjorde i dldre tid torkplats
for niten, sa kallade stejlebackar, som delvis ianspraktagits for kompletterings-
bebyggelse. Mdnga av husen i Borstahusen byggdes i egnahemsrorelsens anda
mellan 1920 och 1960.

Stejlebacke i Borstahusen Erikstorps Kungsgdrd

Borstahusens hamn utvecklades kraftigt under decennierna kring 1900. Framfor
allt var frakten for sockerbruket vid Sabyholm omfattande och for att underlitta
transporten anlades under 1880-talet en numera nedlagd mindre jarnviag mellan
Borstahusen och bruket.

Planomradet ligger dven i anslutning till tre storre gardar som dominerat
utvecklingen av landskapet runtomkring: Erikstorps kungsgéard direkt norr om
planomradet, Sdbyholms gard 6ster om Helsingborgsvigen och Hildesborgs slott
uppe i backlandskapet norr om Erikstorps kungsgard.

Forutom de storre gardarna med tillhorande bebyggelse och fiskelidget har
omgivningarna runt planomréadet enbart varit bebyggt av enstaka hus fram till
runt 1960-talet da Landskrona stad borjade vixa norrut med grupphusomraden.

Fram till 1970-talet fanns 6ster och norr om Borstahusen ett sportflygfilt, Thulin
flygfaltet, vilket idag delvis anvinds som idrottsomrade Ulkavallen.

Kuststrackan utgor en del av den s.k. Per-Albin linjen, forsvarsanlaggningar som
uppfordes under virldskriget for att skydda den sydsvenska kustlinjen. Tre av
fortifikationsforten ligger pa stranden.

Under senare tid har strandomrédet anvénts for camping, foreningsverksamhet,
bad och rekreation. Nuvarande vagnat foljer i stort samma strackningar som de
aldre vagarna.

11
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Arkeologi

Patraffas fornlimningar i samband med markarbeten skall dessa, i enlighet med
Kulturmiljolagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrittas.
Fornldmningar kan synas som hirdrester, stenpackningar eller morka fargningar i
jorden.

Undersokningsomrade markerat med bla linje Arkeologiskt intressanta omrdden inom
planomrddet (rapport 2019:60)

Planomradet ingick i den arkeologiska utredning steg 1 som genomfordes av
Riksantikvarieimbetet 2011, rapport 2011:96.

En arkeologisk utredning steg 2 genomfordes viren 2018 med start i borjan av
april. Av de resultat som redovisats i Arkeologernas rapport 2019:60 Borstahusen
1:1, Boplatslamningar fran bronsdldern och mesolitikum i vattenndra miljo, kan
konstateras att tre avgransade omraden kvarstar som fornlamningar av intresse
for vidare undersokningar; L1985:686 (Landskrona 65), L1986:6687 (Landskrona
62) och L2019:64. Aven delar av vatmarken inom L1985:686 (Landskrona 65)
foreslas bli foremal for vidare arkeologiska och paleoekologiska studier.

Utifran lamningarnas omfattning, vilbevarade status och vetenskapliga potential
foreslas fortsatta atgarder i form av:
¢ en arkeologisk undersokning av hela L1986:6687 pa en yta av 5 700 m2

¢ en arkeologisk undersokning av hela L2019:64 pa en yta av 2 100 m2

¢ en arkeologisk undersokning av L.1985:686 inom en yta av sammanlagt 26 500
m2, med en mer extensiv undersokning av den vatmarksdel i vaster pa 3 450 m2
som i stor utstrackning saknar anldggningar och framst forefaller att vara av
paleoekologiskt intresse. Bedomningen ar dock att hela ytan sannolikt inte
behover totalundersokas. En anvindning av mer riktade insatser inom delar av
ytan férordas, med en anpassning av extensiva och mer intensiva metoder
beroende pa lamningarnas intensitet, bevarandegrad och vetenskapliga
potential. Stadsbyggnadsforvaltningen har bestallt en slutundersokning hos
Lansstyrelsen. Denna kan paborjas forst efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Markagoforhallanden
Landskrona stad ar ensam markagare.

12
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Miljdpaverkan och riksintressen

Betydande miljopaverkan

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer med vigledning av angriansande upprattade
samt planprogramsovergripande miljokonsekvensbeskrivningar att genom-
forandet av planforslaget inte antas medfora betydande miljopaverkan i den
mening som avses i 3, 4 och 5 kap Miljobalken samt 2 kap Plan- och bygglagen
varfor en miljokonsekvensbeskrivning inte har upprattats.

Riksintressen

Planomradet ingar i samradsomrade hinderfria ytor inom riksintresse for
kommunikationer luftfart. Inom planomradet planeras ingen bebyggelse bli hogre
an +45 m over havet vilket ar lagsta nivan for krav pa hinderfria ytor.

Planomradet ingar i omrade med sirskilt behov av hinderfrihet, vilket ingér i
riksintresse for totalforsvaret. Inom detta omrade anses objekt hogre dn 20 m fa
en inverkan pa gillande riksintressen. Hogsta tillatna totalh6jd, inom
planomradet, ar reglerad till 17 m.

Hela planomradet, liksom hela Landskrona stad, ingar i riksintresset f6r hog-
exploaterad kust, som ar ett mellan 3-5 km brett omrade langs Skénes kust. Inom
detta omrade skall provning enligt Miljobalken 4 kap 1 och 4 § goras.

Riksintresset syftar till att sikra allmanhetens tillginglighet och tillgang till
strandomradena utmed kusten och varnar manniskors majlighet att uppleva
natur-, kultur- och friluftsvarden kopplade till kusten. Riksintressena for natur-
miljo, friluftsliv samt rorligt friluftsliv syftar 6vergripande till att bevaka
forutsattningarna for bevarande och fortsatt mojlighet till naturupplevelser och
rekreation. Bestimmelserna utgor dock inte hinder for utvecklingen av befintliga
tatorter eller av det lokala néringslivet eller for utférande av anldggningar som
behovs for totalforsvaret. Riksintresset ar grundlig utrett i tidigare MKBer inom
planprogrammet for Norra Borstahusen. Planomradet anses vara en fortsatt
tatortsutveckling i enlighet med planprogrammet.

Radon

Planomradet ligger inom normalriskomrade for markradon enligt en 6versiktlig
radonriskkartering for Landskrona stad (J&W Bygg och anliggning AB 1993).

I denna rapport rekommenderas vid byggande i normalriskomréde att byggnader
utfors radonskyddade vilket kommer att foras in som planbestammelse.

Grund- och dagvatten

En dagvattenpolicy finns antagen for Landskrona stad 2012-05-21. Intentionerna
foreskriver lokalt omhiandertagande av dagvatten. Policyn kommer att ligga till
grund for kommande val av system och utformning.

Da grundvattenytans ldge bland annat paverkar mojligheten att ta hand om
dagvatten lokalt gjordes grundvattenméatningar pa atta platser under mars 2011
till mars 2012. (Grund- och dagvattenutredning for hela programomradet Norra
Borstahusen gjordes, Ramboll, 2012-04-13). Denna visar att grundvattens
stromningsriktning i stort f6ljer markytans lutning. Hgjdskillnaden inom
planomradet ar +5,0 till +8,3 m over havet. Utforda méatningar gav bra underlag
for bedomning av grundvattnets fluktuationer och for att darefter anpassa tilltankt
dagvattensystem. Inom aktuellt planomrade bedoms nivierna som godtagbara for
fortsatt mer detaljerad projektering.
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Aven en planspecifik dagvattenutredning togs fram. (Dagvattenutredning for
Borstahusen 1:1 Strandstaden, Structor, 2016-12-13). Utredningen konstaterar att
det finns utrymme nog inom planomradet att fordroja utan att tillflodet (1,5
1/s/ha) till recipienten Sabybacken péverkas. De geotekniska och hydrologiska
forhallandena ska studeras mer noggrant under forprojekteringen for att kunna
uppna en optimalt anpassad dagvattenhantering genom bla utformning och
placering av braddammar.

Dagvatten provas i plan och hiansyn tas till de forviantade klimatférandringarna.
Dagvattenledningar med olika dimensionsstorlek stracker sig langs Havsgatan i
omradets sodra del. Dagvattenledning av plast med dimensioner fran 315 mm,
450 mm till 560 mm 6vergdr Oster om Havsgatan till en 600 mm betongledning
med utlopp i befintlig dagvattendamm utanfor omradets Ostra del. En dranledning
foljer Havsgatan léings med omradet sodra grans, dimension 110 mm.

0,48/0,94

\ | \ tf( \'\_/

Ldge for matpunkter for grundvattenmatnmgar 2011/2012 samt resultatet efter 6 manaders
mdtning (Planprogram for Norra Borstahusen, 2012-03-26)

Enligt Ekologgruppens utredning (Bedomning av paverkan pa Sabybéacken vid
dagvattenutslapp fran ny bebyggelse, 2013-08-09) konstateras att Sibybackens
avrinningsomrade uppgar till ca 1 250 ha och de "hardgjorda” ytor som avvattnas
till Sabybacken inom hela utbyggnadsomradet Norra Borstahusen uppgér till ca
37 ha vilket ar ca 2 % av avrinningsomradet.

Geoteknik

En geoteknisk undersokning genomfordes av Savab 1991-03-12. Utredningen
konstaterar att jordlagren domineras av lermoran/moran med inslag av sand, silt
och lera. Organiska avlagringar forekommer utmed Siabybacken.
Faltundersokning med provborrningar genomfordes i samband med framtagandet
av Planprogram for Norra Borstahusen varen 2011 vilket bekraftade den tidigare
utforda geologiska utredningen.

Kommunens 6vergripande jordartskartering visar att jorden inom planomréadet

bestar av morénlera, moran och sand samt grus och fyllnadsmaterial som troligen
harstammar fran modelleringen av golfbanan.
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En planspecifik dagvattenutredning har tagits fram av Struktor (Dagvatten-
utredning for Borstahusen 1:1 ”’Strandstaden” 2016-12-13). Dagvattenutredningen
konstaterar att det finns utrymme nog inom planomradet att fordroja utan att
tillflodet (1,5 I/s/ha) till recipienten Sabybacken paverkas. De geotekniska och
hydrologiska forhallandena studeras mer noggrant under forprojekteringen for att
kunna uppna en optimalt anpassad dagvattenhantering genom bla utformning och
placering av braddammar.
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Biotopskydd

Enligt 7 kap §11 MB omfattas 16vtrad planterade i en enkel eller dubbel rad som
bestar av minst fem trad ldngs en vag eller det som tidigare utgjort en vag av
biotopskydd. Raden skall huvudsakligen besta av vuxna trad och ligga i ett i 6vrigt
oppet landskap.

Utmed Erikstorpsvigen i nord-sydlig riktning finns en triadrad som uppfyller
dessa kriterier och darmed omfattas av skyddet. Traden har ett konstaterat stort
estetiskt, biologiskt och ekologiskt varde. Parallellt med denna tradrad har
ytterligare en dubbelsidig allé planterats langs med Erikstorpsvigen.

Stadsbyggnadsforvaltningen har efter dialog med Lansstyrelsen ansokt om
dispens fran biotopskyddet 2018-09-03. Komplettering skickades in 2019-04-15.
Beslut om avslag fran Lansstyrelsen mottogs 2019-05-02. Kommunen
overklagade beslutet till Mark- och miljodomstolen (MMD) vid Vaxjo tingsratt.
2019-08-22 meddelade MMD att 6verklagandet avslagits. I detaljplanen foreslas
darfor att tradraden bevaras och den utgor diarmed en del stadsdelens
gronstruktur.
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Tradraden langs Erikstorpsvagen i ost- vastlig riktning, ar placerad inom natur-
omradet kring Sabybacken och skyddas d&ven med bestimmelsen trdadi.

Mark, vegetation och vattenomraden

De befintliga naturviardena ar framst kopplade till Sdbybacken. Da naturomradet i
stor utstrackning bevaras och tillflodet till backen inte avses forandras bedoms
planforslaget endast medfora sma negativa konsekvenser for naturmiljon. I
dagslaget avses a-faran lamnas orord vilket lett till bedomningen att djurlivet i
backen inte kommer att paverkas av exploateringen.

Sabybacken utgor stommen i gronstraket och har till en del meandrats inom
Landsbyn. Liangs biacken har ny vegetation planterats och skapar olika karaktars-
omraden for att bade 6ka den biologiska mangfalden och 6ka rekreationsvirdet i
omradet.

Aven p4 andra sidan Helsingborgsvigen finns ett iordningstillt rekreations-
omrade dir Sibybacken meandrats. Dessa tva omraden linkas samman till ett
sammanhéngande strak om 3,5 km dnda fran Kopparhogarna ut till kusten.
Backen avvattnar planomradet och till stor del dven jordbruksmarken uppstroms.
Planbestimmelsen NATUR sakrar gronstraket och ger mojlighet att meandra
backen.

I nord-sydlig riktning kopplas gronstraket samman med befintliga gronstrak in
mot centrum samt vidare norrut mot naturreservatet Glumslovs backar. Da
strandomradet blir bredare stiarks strandstraket langs kusten. Tillgédngen till
strandomradet bedoms 6ka i och med Strandbyns genomforande genom
stadsdelens manga allminna gangstigar och parkrum (allmén platsmark).

De gréna koppllngarna visar hur det planerade gronstrdket 1 den nya stadsdelen linkas till
omkringliggande gronomrdden och passager i landskapet
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Naturomradet inom planomradet ingar i ett 16 ha stort omrade som stréacker sig
fran havet i vister, via Sdbyholm och vidare ut i landskapet. Da planomradet
tidigare varit golfbana har marken modulerats kraftigt. Vissa vegetationsomraden
inom golfbanan har fatt vixa till sig (ruff) medan andra omréden (tee, fairway och
green) har bestatt av hart klippt grasmatta. En inventering (Sabybacken - forslag
till restaurering av vattendraget och gestaltning av omgivande gronomréade,
Ekologgruppen 2014-03-18) gjordes medan omrédet fortfarande nyttjades som
golfbana:

“Ldngs Erikstorpsvdgen (Ost-vdstlig riktning), i kanten av golfbanan, star en
gles rad av uppuvdxta trdd med lind, avenbok, ask, oxel, hagtorn och fldder.
Bitvis finns tdtt slanbuskage. Klippt grdsmatta finns runt trdden.

S

Till vdnster om gdngvdgen finns uppvuxna trdd i en rad ldngs vigen

I séder finns en langstrdckt trddridd som domineras av hagtornstrdd med nagra
dldre storre trdd bl.a. en flerstammig bok och en vidkronig ek i den centrala

Till véinster en dldre ek. Till hoger i forgrunden en dldre apel och i bakgrunden syns en gammal pil
som har kraftigt bojda grenar och dr ett spannande kldttertrad
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Mitt i planomradet finns en ruff som domineras av trivial ing med hégvuxna
grds och orter. I kanten finns buskage av framfor allt hagtorn med inslag av
slan och ek. I vistra delen av mittomradet finns en avstjdlpningsplats, och soder
om denna en dunge av oxeltrdd. Nordvdst om finns tva dungar med ekar
(stamdiam ca 45 cm) och i oster en dunge med lindtrdd. Lite sydost om
linddungen finns tva mycket héga popplar (> 1 m i diam).

I planomradets nordostra del finns tva traddungar i golfbanan, den norra har
tva hdangpilar och ett antal klibbalar, den sodra har tre hangpilar, en oxel och ett
fagelbdr. Nagra av hingpilarna stormfdlldes under senhosten 2013. Lings
vdgen vdsterut finns en rad lindar (nagra askar lingst i vdaster). Osterut ldngs
vdgen finns en rad unga oxlar samt sma hagtornstrad. Strax sydost om
traddungarna finns ett svargenomtrdngligt storre omrade med tdta hagtorns-
buskar/trdd och tdta bryn med slan. I buskskiktet finns en del ask. Faltskiktet dr
ganska glest. Omradet har tidigare varit mera oppet med dngsinslag, men
tradskiktet dar nu ndstan slutet.

Sydost om bdcken finns en ruff som domineras av fuktding/vatmark. Hdar finns
dven en del buskage med hagtorn och olvon. I syddstra delen finns tre hdst-
kastanjer.

Den sédra dungen Hagtornsdungen

Fukt/vc"ltmrken .

Inom planomréadet, norr om backen, finns
tre dammar. I nordvistra hornet finns en
liten damm med Oppen vattenyta. Tva
stora vitpilar star vid kanten.
Strandkanten ar varierad med manga
olika vaxtarter. Pa vattenytan finns
korsandmat och liten andmat. I vattnet
finns rikligt med vartsarv. Den mellersta
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dammen har grasklippta kanter och 6ppen vattenyta. Dammen ar vegetationsfri
da det troligen finns inplanterad karp eller annan fisk. Den 6stra dammen ar liten
med Oppen vattenyta som delvis ar tackt av gronalger.

Den nordvdstra dammen

Den mellersta och 6stra dammen

Sdbybdcken

Arbeten i vatten dr vattenverksamhet och regleras av miljobalken. For all vatten-
verksamhet giller generell tillstands- eller anmilningsplikt. Anmalan ska ske till
Lansstyrelsen innan verksamheterna paborjas.
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For att framja ekosystemtjansterna och for att fa en sa uppvuxen karaktar som
mojligt inom omrédet sparas en del vegetation. Inom naturomréadet kommer dven
stockar att laggas ut for att fraimja den biologiska méngfalden och skapa boplatser
at insekter.

T

Karta over bevarandevdrda trad

Insektsinventering och groddjursutredning

Flertalet undersokningar och inventeringar har gjorts inom planprogramsomrade
Norra Borstahusen. (Inventering av groddjur vid planomrade Norra Borstahusen,
Ekologgruppen, 2011-08-02, Komplettering gillande storre vattensalamander och
gronflackig padda vid planomréade Norra Borstahusen i Landskrona,
Ekologgruppen 2011-12-22, Inventering av tva smavatten vid planomréadet Norra
borstahusen i Landskrona 2012, :

Komplettering av inventering fran
2011, Ekologgruppen, 2012-06-26
samt Paverkan pa potentiella
insektsmiljoer, Norra Borstahusen,
Naturcentrum, 2013-04-02 )

I den oversiktliga inventeringen
(Oversiktlig inventering och
bedomning av omraden viardefulla
for insekter, Naturcentrum AB 2011-
09-14) som gjordes hosten 2011,
pekades foljande tre omraden ut
som potentiellt vardefulla for
insektslivet:

1. den strandnara sand- och blomrik
miljon

2. strandskogen med en backmiljo

3. de gamla tradmiljéerna runt | > s, T
golfbanans klubbhus. : T

Planomradet berdr inte négot av Blé linje visar planomrédet och rédmarkerade
omrdden har bedomts som vdrdefulla insektsmiljoer

~ 155y
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dessa omraden.
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Enligt groddjursutredning har omradet bedomts som potentiell 6vervintringsplats
for groddjur, men enligt naturvardsutlatande fran Ekologgruppen (2017-09-19)
bedoms inte planalternativet innebara nagra negativa konsekvenser for
groddjuren inom detaljplaneomradet om hansyn tas till foljande:

e vattenmiljoernas kvalitet

¢ landmiljoernas kvalitet (bland annat 6vervintringslokaler) och placering i
forhallande till vattenmiljéerna

e mojlighet till vandring mellan vattenmiljoerna langs med Sabybacken,
nagot som pa langre sikt forhindrar isolering och genetisk inavel. Detta
géller inte minst forbi den nord-sydliga vigen vister om vallen.

Den mest skyddsvarda storre vattensalamandern har sin huvudsakliga forekomst i
dammarna norr om Erikstorpsviagen och paverkan pa salamanderpopulationen
bedoms darfor vara minimal.

Péverkan har, av kommunekolog, anlitad biolog samt groddjursexpert,
sammantaget bedomts som sd pass marginell att ndgon ytterligare utredning av
insektsforekomsten och studier avseende eventuell paverkan pa groddjur inte
bedomts som nodvandig.

Rodlistade arter

I de vistra delarna av Sdbybéackens mynning har undervattensvixten Jattemoja
observerats. Denna ar starkt hotad enligt rodlistan och fridlyst. Arten finns enbart
pa ett fatal platser i Skane. Igenvaxning och 6vergodning ar de starkaste hoten.
Miljoforvaltningen har i uppdrag att utreda forutsattningarna for inférandet av ett
handlingsprogram och atgardsprogram for Jattemojans bevarande i Sabybacken.
Bredden pa gronstraket utmed backen har darfor anpassats enligt kommun-
ekologens rekommendationer. Det narmsta avstandet till backen ar i norra delen
av planomrédet ca 25 m, men har finns inga bestdnd av jattemgja. Enligt
naturvardsutlatandet (Ekologgruppen 2017-09-19) missgynnas arten stark av
grumling och skuggning, varfor allt for mycket dagvatten fran ny bebyggelse och
vagar ar negativt. Paverkan fran dagvatten ar siledes densamma som for oring
som ocksa finns i backen. Fordrojningsmagasin kan minska denna paverkan, dar
bevarandet av klarvattenforhéllanden i backen maste vara prioriterat.

I backen har bade oring och al (akut rodlistad) observerats. Killfrane (VU, sarbar)
ar funnen vid Sabybackens mynning och bedéms ocksa kunna bli negativt
paverkad av grumling i vattendraget.

Jdttemoja
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Landskapsanalys

En landskapsanalys (Landskapsanalys for norra Landskrona, Stadsbyggnads-
forvaltningen, 2011-09-09) som omfattar hela planprogramsomradet Norra
Borstahusen har tagits fram. Analysen behandlar backlandskapet norrut mot
Glumslov, stadens randzon och strand-omradena.

Kring planomrédet finns det inga stora volymer som bryter av landskapet eller
skapar rum forutom vegetation och topografi. Snarare domineras det
kringliggande landskapet av sma sammanhingande oar av vegetation kring
gardarna eller grupper av enstaka hus.

Golfbanan ar en av de mest patagliga landskapskaraktirerna norr om Landskrona.
De stora gronytorna med semioffentlig karaktar 4r mycket mindre dn de man
finner i det omgivande produktionslandskapet. Karaktiren ar relativt 6ppen och
kuperad men de naturligt boljande kullarna har kompletterats med en artificiell
topografi och med méanga uppvuxna miljoer som gransar till att ha parkkaraktar..
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Golfbanan, akvarell, Landskapsanalys for norra Landskrona, 2011-09-09

P& banan hittar man sma dungar, dammar och en hel del ensamstiende trad och
alléer, framforallt langs de angransande vagarna. Den ovanligt uppvuxna
vaxtligheten ger en avskildhet till golfbanan och skarmar av mot tatorten vilket
gor att fornimmelsen av kusten och dalarna blir storre. Eftersom karaktaren ar
mer heterogen och nagot artificiell ar den inte lika kanslig for exploatering eller
angransande exploatering. Ett virde for banan ar dess anslutning till Hilleshogs
dalar och havet. En fordndring norrut skulle vara mer kénslig an i sydlig och 0stlig
riktning. Speciellt da golfbanans egen bebyggelse ar placerad i de riktningarna dar
topografin ocksa ar relativt flack och marken mer bevuxen

Forr utgjordes Landskronas stadsrand av en hog mur. Den gav det forsta intrycket
av staden och vad som fanns innanfor visste man inte forran man tog sig genom
portarna. Idag har den tydliga gransen mellan stad och land forsvunnit men det
finns fortfarande en kant som moter det omgivande landskapet och ger vart forsta
intryck av staden. Dagens stadsrand ir, i jamforelse med den medeltida, varierad
och pdminner snarare om ett bryn dar akern sakta mots av lagre bebyggelse och
vaxtlighet som sen hojs in mot stadens centrum. Den har ocksa olika karaktar i
olika riktningar och dessa skiljer sig dven i stadsmassighet.

Norra Landskronas stadsrand ar generellt gron da nistan all bebyggelse har nagon
form av vaxtlighet i framkant och ofta dven insprangt i omradet. Eftersom
jordbruksmarken ar enhetlig och vaxtligheten foljer en jamn kant blir randen
extra tydlig. P4 ett par stillen ar husen s& hoga att de sticker upp ovan traden, sa
som Karlslund och kvarteret/aldreboendet Gurkan, men husens fasader syns
vanligen aldrig. Aven kvarteret Drottningens hustak bryter av och skapar falt som
i ovrigt inte finns.

Strax norr om stadsranden reser sig Glumslovs backar och Hilleshogs dalar och
om man fiardas norrifrdn breder Landskrona ut sig direkt efter kronet.
Utstickande ur den grona randen syns Sabyholms géards tva lador, mestadels
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skymda i vegetation, och stadens grona rand méter upp den i bakkant. Aven om
ladorna inte ar gardens entré fungerar de som ett tydligt landmarke for staden.
Det 6ppna jordbrukslandskapet runtomkring smalnar hastigt in och smiter forbi
garden och man kan fran héjden tydligt se vart Hilsingborgsvigen leder in
trafiken.

Skiss Landskrona frén Glumslb'vsvc'igen, Landskapsanalys for norra Landskrona, 2011-09-09

Efter att ha passerat Sabyholm fortsétter Halsingborgsvagen att upplevas som
gron men med helt annan karaktar. Vagen kantas av en lindallé; tvaradig pa ena
sidan och enkel pa den andra. Marken runt omkring utgors till storre del av 6ppna
grasytor och det ar forhallandevis ldnga avstand till byggnaderna. Dar husen ar
placerade narmre viagen har de ofta en gron buffert av buskar mot viagen vilket gor
att vagen istallet kinns monoton och som en transportled; om dn gron. De stora
transportviagarna, E6:an och Vastkustbanan, skapar skarpa barridrer men ar olika
tydliga visuellt. Vastkustbanans rals utgor en fysisk barriar men betraktat pa hall i
landskapet ar det nast intill omarkbart, forutom de stunder ett tag passerar. E6:an
diaremot upplevs som en tydligare grans. Staden borjar inte vid E6:an men den
definierar ett avstand till vad som &r narhet till staden och det dr har ménga
narmar sig Landskrona. Den blir pa s& sétt ocksa en del av Landskronas
stadsrand.

Bebyggelse och service

Bebyggelse
Inom planomradet finns ingen bebyggelse dd marken anvints som golfbana.

Narliggande verksamheter, handel och service
Vistervangskolan ar en F-9 skola, skolan ligger soder om planomréadet utmed

Lopargatan. Inom Sabyholm gards omrade, strax 6ster om Helsingborgsviagen,
bedrivs Montessoriskola (fristdende) fran forskola till 4k 9. I stadsdelen Norra
Borstahusen ligger Engelska Skolan (F-9) som invigdes i augusti 2017.

Internationella Engelska skolan och Borstahusens idrottshall. Bild Hemso.se
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Forskolan Svaneholmsgarden ligger strax soder om Borstahusen. Vid Lill-Olas
ligger Mullvadarna, en fristdende forskola med ur- och skurinriktning och i
Landsbyn har ytterligare en forskola planerats.

I Borstahusen finns en mindre livsmedelsbutik. Narmaste stadsdelscentrat ca

1,5 km bort ér Vastra Filaden. Dér finns matbutik, virdcentral, apotek, frisor och
servicehus for dldre samt dldreboende. Ovrig service finns i centrala Landskrona
pa ca 3,5 km avstand. I och i anslutning till Borstahusen finns restaurang,
camping, museum och mindre butiker samt blandat féreningsliv. En storre
livsmedelsbutik kommer att 6ppna intill Bovieran. Vid Erikstorps Kungsgard finns
restaurang, golfshop och stuguthyrning.

Trafik

Gang- och cykeltrafik
Géng- och cykelvig finns langs med Erikstorpsvigen i nord-sydlig riktning samt
utmed Havsgatan.

Kollektivtrafik
Kollektivtrafiken (endast elbussar) ar val utbyggd i Landskrona.

Stadsbusslinje 5 (Borstahusen -centrum - stationen) trafikerar i direkt anslutning
till planomradet med busshallplats pa bade Erikstorpsviagen och Kalkugnsgatan.
Planomradet ligger ca 4 km fran Landskronas tagstation.

Stadsbusslinje 4 (Borstahusen — stationen) med busshéllplats pad Kalkugnsgatan
fungerar som direktbuss till stationen fran Borstahusen. Pa Helsingborgsvigen gar
regionbuss 218 mot Helsingborg/Hoganis.

Biltrafik

Vister och norr om planomradet loper Erikstorpsvigen. Oster om planomradet
planeras Loparegatans forlingning. Dessa gator utgor stommen i trafiknitet.
Landskrona stad ar vaghallare i omradet. Hastigheten ar i dag 40 km/h. Pa
befintlig del av Loparegatan ar hastigheten satt till 50 km/h i dagslédget.

Trafikmétningar har genomf6rts samlat for planprogramomrade Norra
Borstahusen och ir baserade pa VMD (vardagsmedelsdygnstrafik). Trafikflodet
langs gatorna varierar och hogst flode har Helsingborgsviagen med ca 8600 f/d.
Lopargatans sodra del ca 2000 f/d. Erikstorpsvagen (0st-vastlig riktning) har ca
1600 f/d. Delen av Erikstorpsviagen i nord-sydlig riktning har ett nagot hogre flode
med ca 1800 f/d.

Trafikrakningar har dven genomforts sommartid (sommaren 2010) da
Borstahusen med badplats, smébatshamn, golfbanan och camping utgor viktiga
trafikgenererande malpunkter i Landskrona. Sommarmaétning pa Erikstorps-
vagens norra del visar att trafiken okar med drygt 1500 bilar per dygn.

Landskrona stad har arbetat fram en parkeringsnorm (Parkeringsnorm for
Landskrona stad, 2016-05-30). Normen anger att det inom titorten ska finnas 2
platser/enbostadshus och 0,9 platser/lagenhet i flerbostadshus inklusive besoks-
parkering. Soder om planomrédet finns en grusbelagd parkeringsplats for
besokare till Ulkavallen, stranden och skolan.
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Den grusade parkeringstan intill Ulkavallen

Sommartid under badsisong ar det stor efterfragan pa parkeringsplatser.
Beridkningar (Trafikutredning Borstahusens Hamn, Ramboll, 2016-11-22) har
genomforts vad avser tillgingliga parkeringsplatser i anslutning till de tva
badplatser narmst planomradet. Trafikutredningen visar pa att hamnomradet
tillsammans med den nya stadsdelen i norra Borstahusen har tillracklig kapacitet
for att hantera dessa besokstoppar. Det ar av flera skal inte rimligt att
dimensionera gator och parkeringsplatser efter extrema toppar. Ur ett miljo-
perspektiv ar det viktigt att tillvarata de orérda platser som finns och minimera
paverkan pa omgivningen. Orérda markytor utgor ett vardefullt inslag i ortens
karaktar och ar viktiga ur ett rekreativt syfte. Det ar inte 6nskvart att markytor
star tomma under storre delen av aret varfor trafikplaneringen maéste goras
resurseffektiv genom gatuparkering och mindre "hubbar”.

For ytterligare information om forvantat trafikflode se Planprogram for Norra
Borstahusen.

Teknisk forsérjning

Vatten- och avlopp

En utredning angdende kapacitet och anslutningsmojligheter i befintligt avlopps-
nat har tagits fram. (Utredning av kapacitet for avloppsnit och anslutnings-
mojligheter NSVA 2012-09-24). Hela utbyggnadsomradet Norra Borstahusen
omfattas. Utredningen konstaterar att det finns goda mojligheter att ansluta till
befintligt system. For aktuellt planomréade innebar det att spillvatten ansluts till
befintligt ledningspaket i Lopargatan, mot bostadsomradet Drottningen.

Vattenforsorjningen till planomréadet och 6vriga Norra Borstahusen ar mojlig att
16sa med befintligt system.

Inom golfbanan finns inga uppgifter om VA-system utan endast om bevattnings-
anlaggning. Undersokning av befintliga ledningar inom golfbaneomréadet bor
darfor goras i projekteringsskedet.

Dikningsforetag for Sabybéacken

Sabybacken dr meandrad oster om Helsingborgsviagen. For Sabybacken ar de
nedre 5 kilomna av diket reglerade genom Sabydikets dikningsforetag ar 2001.
Foretaget ar indelat i tva avdelningar, en nedre (vistlig) avdelning med
Landskrona stad som ensam ansvarig och en ovre (0stlig) avdelning dar
jordbruksintresset dominerar. Gransen mellan de tva avdelningarna gar vid
Vastkustbanan.
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Sdbybdckens dikningsforeta

Hydrauliska berdkningar har utforts som visar att diket klarar att avborda ett
dimensionerande flode motsvarande en specifik avrinning pa 1,5 1/s/ ha, forutsatt
att diket ar rensat. Hansyn har tagits till tillstdnd for dagvattenutslapp fran
Viagverket och Banverket. Landskrona stad hade enligt forrattningen ratt att med
faststéllda dimensioner miljoanpassa (t.ex. meandra) det oppna diket frdn
Helsingborgsvagen till utloppet i Oresund. Tillstindet upphorde i december 2011.

Fjarrvarme

Inga befintliga fjarrvarmeledningar finns inom omrédets granser. Daremot finns
det fjarrvarmeledningar i Erikstorpsvigen vister om planomradet samt i
Havsgatan sdéder om planomradet.
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PLANFORSLAG

Detaljplanen &r den sjunde i ordningen inom utvecklingen f6r Norra Borstahusen
och forslaget innehaller foljande:

e Ca 550 nya bostider i blandad utformning med radhus, parhus, flerbostadshus
samt villor/enfamiljshus.

e Forskola/skola och/eller vard

e Mojlighet for handel i bottenvaning utmed Erikstorpsviagen (nord-sydlig
riktning) och Loparegatan/Havsgatan

e Planldggning av natur langs Sdbybédcken samt mojliggorande av
dagvattenhantering

e Mindre parkomraden mellan kvarteren

Omradets gestaltning och disposition

Overgripande vision for Norra Borstahusen

Det 6vergripande malet med planprogrammet for Norra Borstahusen var att skapa
nya attraktiva bostider i ett kustnéra lage. Detta samtidigt som strand- och
naturomradet forstiarkts med forbéattrade mojligheter vad det giller tillganglighet
och aktiviteter.

Visionen for den nya stadsdelen ar att den ska bidra till ett hallbart stadsbyggande
i Landskrona bade miljomassigt och arkitektonisk. Byggherrar inom omradet
uppmanas tanka och handla miljomedvetet. Material och produkter som ar
héllbara, naturliga, ekologiska, kan &tervinnas och/eller kommer fran lokal
tillverkning bor viljas. For en langsiktig hdllbarhet uppmuntras anvindandet av
fornyelsebar energi och att mangden avfall kan minskas. Variationen ska vara
stor, det ska finnas olika bostadskoncept, upplatelseformer och utférande. En
utbyggnad av staden bidrar till ett 6kat underlag for handel och service i staden.
Stor omsorg om detaljerna i det offentliga rummet och medvetenhet nér det géller
gestaltning och materialval ar en viktig ambition.

Utveckling av strukturplanen
Under processens gang har strukturplanen forandrats.

Bebyggelsen har koncentrerats, naturomradet har blivit storre och bredare vilket
framjar ekosystemtjanster och den biologiska mangfalden. Strandskyddet har
beaktats och bebyggelsen dragits langre Gsterut vilket skapat ett 100 m brett
naturomrade ldngs stranden.
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anprogram for Norra Borstahusen, 2012-03-26

Tllustration strukturplan Norra Borstahusen, Tengbom, 2019-09-05

I samband med detaljplanarbetet har en byggherredialog genomforts med for
omradet utsedda byggherrar. Byggherrarna har i sin tur kopplat till sig arkitekter
som ritar och fordjupar sig i stadsdelen. Planbestimmelserna har anpassats mer i
detalj till den foreslagna bebyggelsen pé en rimlig niva for att samtidigt skapa en
flexibel detaljplan.

i

Illustration strukturplan, inzomad 6ver Strandstaden, Tengbom, 2019-09-05
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Bebyggelse och gestaltning

Arkitekturen inom Strandstaden ska vara varierad med moderna inslag och
mangfalden sidkras genom att olika byggherrar samsas inom planomradet.

Kvalitetsprogrammet anger riktlinjerna for bebyggelsen och har som syfte att
forsdkra en hog arkitektonisk kvalitet samt variation och anpassning till omradet
lankas till plankartan och blir darigenom en juridiskt bindande handling.

I norr tas stor hansyn till 6Gppenheten mot landskapet. I vister bygger plan-
forslaget vidare pa omradet Strandbyn. Oster om Loparegatans forlangning ligger
omradet Landsbyn.

Langs Erikstorpsvigen (nord-sydlig riktning) foreslas bebyggelse om 3-5 vaningar
med ett indraget 6versta vaningsplan och/eller med sadeltak. I mitten av
planomradet foreslas lagre bebyggelse i form av par-, rad- och friliggande hus i 1-2
vaningar. I de Ostra kvarteren trappas vaningsantalet upp till 3-4 vaningar igen.

Kvartersstrukturen ar genombruten och husen har placerats langs gatorna for att
skapa tydliga och vil avgransade gaturum. Bebyggelsen skapar naturligt privata
tomter med omgardade innergardar som ger forutsittningar for ett battre
mikroklimat och vindskyddade uteplatser.

Planforslaget innefattar totalt ca 550 bostdder inom ca 7,4 ha foreslagen kvarters-
area (kvartersmark samt forsorjande gator). Foreslagen bebyggelsetdthet inom
planomradet dr saledes ca 74 bostader/ha.
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De offentliga rummen behandlas i gestaltningsprogrammet och stor omsorg och
medvetenhet om detaljerna ska prégla bade gestaltning och materialval.

Verksamheter, handel och service

Detaljplanen ger mojlighet for mindre handel inom avgriansade omraden utmed
Erikstorpsvigen (nord-sydlig riktning) och Loparegatan/Havsgatan. I utvalda
kvarter kommer bottenvaning vara majlig att inreda for mindre handels-, kontors
och serviceverksamhet.

Inom planomradet foreslas en forskola for 120 barn. Forskolans friyta, dvs
vistelseytan, ska ha en sammanhangande yta om minst 3 000 m2. Denna ska vara i
direkt anslutning till verksamhetens lokaler da det ska vara enkelt for barnen att
gd in och ut. Friytan bor, enligt bade forskning och lagstiftning, vara sa rymlig att
det gar att anordna varierande terrang- och vegetationsforhallanden utan risk for
omfattande slitage. Den ska upplevas gron och ha goda sol- och skuggforhallande.
Ytorna ska mojliggora och inbjuda till olika typer av aktiviteter som lek, pedagogik
och samvaro. Parkeringsytor for bil och cykel samt angoringsytor ingar inte i
friytan. Skoltomten i planforslaget har en yta pa c:a 5300 kvm.

Gronstruktur

Naturomradet och parker

Naturomradet ingar i ett 16 ha stort omrade som stracker sig fran havet i vister,
via Sdbyholm och vidare ut i landskapet. For att fraimja ekosystemtjanster och for
att fa en sa uppvuxen karaktar som mojligt i ett tidigt skede sparas en stor del av
den befintliga vegetationen inom naturomradet lings Sdbybacken. Flertalet dldre
trad bidrar till att bilda stommen i den nya parken och naturomradet forstarks
med planteringar. Enligt kommunens policy om aterplantering ska varje trid som
falls ersdattas med tva trad och detta kan lampligen ske inom naturomréadet och
langs gator i omradet.

A-faran ligger kvar i nuvarande strickning och gérs mer tillginglig. Den ir dven
mojlig att meandra i genomforandeskedet. Parkstraket ar en betydelsefull del i det
Oppna dagvattensystemet. Ett gestaltningsprogram for gator, torg och parker har
tagits fram (2018-03-01). Dokumentet ska fungera som stod och inspiration vid
genomforandet av detaljplanen.

I detaljplanen skyddas sarskilt vardefulla trad med trad, - marklov kravs for
fallning av trad.

r'i r%

bef ra bef tra ndt)
Bostodshus trottoar |, | gras | kerbano L oaes | L gras gras |, hardgjort / vistela
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ca 12 m avstdnd melion trodstom och fosad

Gatusektion for Erikstorpsvdgen
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Dagvatten och grundvatten

Dagvattenutredningar

DHI Sverige AB har tagit fram tva utredningar angaende dagvatten kopplat till
grundvattensituation och framtida klimat med 6kad nederbord och stigande
havsnivaer (Oversvamningsutredning Norra Borstahusen — Hantering av
dagvatten och effekter av framtida klimat, 2012-10-10, samt etapp II, 2012-11-23).
Utredningarna konstaterar att ett framtida havsvattenstaind med 100 ars
aterkomsttid i forsta hand bedoms paverka yt- och grundvattennivierna narmast
kusten. For att utreda och bedoma de specifika 16sningarna som kravs for
dagvattenhanteringen har en planspecifik dagvattenutredning uppréttats, se
nedan.

I dagvattenutredningen (Dagvattenutredning Strandstaden, Structor, 2016-12-13),
foreslas att dagvatten fran gatumark omhéndertas via dagvattenbrunnar som
ansluts till makadamfyllda magasin. Dagvatten avleds vidare via ledningssystem
till fordrojningsmagasin i form av 6ppna dagvattenytor inom naturomradet innan
utslapp sker till recipienten som ar Sabybacken. Volymberakningar har utforts
enligt krav frdn NSVA pa fordrojning av 600 m3/ha reducerad area.
Beriakningarna visar att fordrojning av dagvatten for 600 m3/ha reducerad area
med utslappskrav pa 1,5 1/s/ha ar majligt att 16sa inom planomradet utan att
omgivande markomrade behover tas i ansprak.

Planomradet delas in i fem delomrdden. Omrédena visas i bild nedan. Omréadets
topografi innebir att avrinning fran delomréade 1-4 kommer ledas norrut mot
fordrojningsmagasin och avrinning fran delomrade 5 kommer att ledas séderut.
Hojdsittningen i kvarteren ar viktig for att 100 ars-regnet ska kunna avledas utan
att skada bebyggelsen. Exploateringsomrédets befintliga topografi ar en bra
utgangspunkt for planerad hojdsattning gillande dagvattenavledning. Dvs mot
Sabybacken i Ostra, norra och mitten-delen av omrédet och mot havet i vastra
kanten. Passager 6ver Sabybacken maste goras tillrackligt stora for att
braddningsfloden ska kunna passera fritt dar vid ett 100 ars regn (dvs. undvika
damning uppstroms).

[ DELOMRADE 1
[ DELOMRADE 2
[ DELOMRADE 3
[ DELOMRADE 4
] DELOMRADE 5

=1 PARKMARK /GRUNYTA
1 BEFINTLIG VATTENYTA

Indelning i avrinningsomrdden ur dagvattenutredning for Strandstaden, Structor 2016-12-13

32



Borstahusen 1:1 ”Strandstaden”

Lagakrafthandling PLAN 2016/6

Enligt Ekologgruppens PM (Bedomning av paverkan pa Sabybacken vid
dagvattenutslapp fran ny bebyggelse, 2013-08-09) konstateras att Sibybackens
avrinningsomrade uppgar till ca 1 250 ha. De "hardgjorda” ytor som avvattnas till
Sabybacken inom hela utbyggnadsomradet Norra Borstahusen uppgar till ca 37 ha
vilket ar ca 2 % av avrinningsomradet. Anvandningen av vagsalt kan sannolikt
forvantas bli forhallandevis liten inom de nya bostadsomradena (utifran
kommunens restriktioner) och dairmed ocksa dagvattnets innehall av salt. Da
dagvattnet endast utgor en liten del av Sabybackens totala vattenflode blir
utspadningen normal och paverkan av vagsalt pa Sabybacken bedoms bli
obetydlig.

Utredningen konstaterar vidare att dagvatten fran villaomraden innehaller
forhojda halter av flera olika &mnen, daribland tungmetaller och oljeféroreningar,
jamfort med vatten fran till exempel naturomréaden, golfbanor och jordbruksmark.
Forekomsten av dessa fororeningar far betraktas som mer allvarligt 4n dag-
vattnets innehall av natriumklorid. Liksom i tidigare resonemang blir visserligen
utspadningen av dessa fororeningar stor i Sibybacken men manga amnen &ar
persistenta (icke nedbrytbara) och kommer darfor belasta vattenmiljon i
Sabybacken eller havet.

Dagvattenmagasinen fungerar som slamfallor for de partiklar (bland annat fran
sandning av vagar och gadngbanor) som transporteras med dagvattnet. For att
kunna forhindra eller fordroja utslapp till Sibybacken foreslas dagvatten-
magasinen kompletteras med oljeavskiljare och avstangningsanordningar i
dagvattenmagasinen utlopp.
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Farhagan finns att dagvattnet i dagvattenmagasinen ska fororena grundvattnet
och darfor foreslar utredningen att dagvattenmagasinens bottnar gors tita dar
grundvattenytan star hogt, vilket hindrar fororeningarna att fa kontakt med
grundvattnet. Detta géller 4ven de makadamfyllda svackdiken som foreslas.
Risken for att havsvatten tranger in i dagvattenmagasinen vid en eventuell
havsnivahojning och darmed orsakar en dimning bedoms vara liten da
magasinens braddavlopp ligger pa en hogre niva dn den framtida berdknade
havsnivahojningen. Ett forslag pa utformning har tagits fram av Ekologigruppen
(se bild ovan). I kommande projektering kommer exakt placeringen och
utformning av dagvattendammar och breddningsdammar inom naturomradet att
fastslas.

Lattatkomliga och korbara atkomlighetsytor till fordrojningsytorna for drift och
underhall ska projekteras. Hojdsattning utfors pa ett sidant satt sa att dagvatten
kan fortsitta ta sin naturliga vig mot Sabybacken enligt befintlig topografi for att
klara storre regn dn vad fordrgjningsmagasinen dr dimensionerade for.

100-arsregn

Vid 100-arsregn kommer foreslagna fordrojningsytor 6versvimmas och
braddning ske mot Sabybacken. Sekundara avrinningsvagar fran fastigheterna bor
ga mot Sabybacken och inga instdngda ytor bor skapas inom omradet. Detta maste
beaktas under projekteringsskedet. Hojdsattningen ska utforas pa ett sddant satt
att dagvatten kan fortsatta sin naturliga vag mot Sabybacken enligt befintlig
topografi for att klara storre regn dn vad magasinen ar dimensionerade for.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Erikstorpsviagen och Loparegatan har ett gaturum med separerad gang- och
cykelvig som ansluter till befintligt system soderut och in mot centrum. Mot norr
loper géng- och cykelvdag mot Erikstorps Kungsgard, golfbana och Lill-Olas. Aven
Havsgatan/Kung Hans vag har en avskild gang- och cykelvag vilken fungerar som
en viktig 1ank ner mot havet. P4 de mindre lokalgatorna inne i stadsdelen sker
cykeltrafik i gata. Cykelvagarna kopplas till befintligt 6vergripande nit som leder
vidare till jairnvagsstationen via Lopargatan och Ringviagen samt via Erikstorps-
vagen och Strandvigen soderut mot Landskrona centrum. Hela gang- och
cykelnitet kopplas mot befintligt nit langs Helsingborgsviagen.

Gangytor kommer att finnas utmed samtliga bostads- och parkkvarter. Kvarteren
ar val perforerade for att underlatta kommunikationen mot de starka
malpunkterna: havet i vaster, skolan och idrott i soder och golf och restaurang i
norr.

Landskrona stads parkeringsnorm for cykel ska foljas. Cykelstéll bor utformas
med mojlighet att 14sa fast ramen. Aven utrymme for lddcyklar bor beaktas.
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PARKERINGSTAL FOR CYKEL

Zon B
Boende, anstillda Besdlkande Totalt
Flerbostadshus( bpl/lgh) 18 0.3 21
Eontor (bpl/ 1000 krm BTA) 6 3 9
Indusiri ibp]_—"'lODO krm BTA:_: 25 - 25
Handel (bpl,/ 1000 kvm BTA) 3 40 43

LANGSTA ACCEPTABLA GANGAVSTAND TILL OLIKA VERKSAMHETER

Acceptabla gangavstand
Bostider - nvbyvggnation 200 m
Bostider - ombyggnation 300 m
Bostider - besdkare 200 m
Arbetsplatsparkering 500 m
Butiker - besdkare 300 m

Parkeringsnorm for Landskrona stad, 2016-05-30

Kollektivtrafik

En forlangning av befintliga stadsbusslinjer planeras i samband med att Norra
Borstahusen. Landskrona Stad, genom Teknik och Fritidsforvaltningen och
Stadsbyggnadsforvaltningen, och Skanetrafiken har tagit fram en linjenétsanalys.
I denna rekommenderas att linje 4 och 5 till Norra Borstahusen kopplas ihop
precis som idag, men att linjerna moter varandra pa Erikstorpsvagen.

Staden forordar dven att linje 1 forlangs vidare fran Hjalmar Brantings vag via
Helsingborgsviagen — Kung Hans vig — Loparegatan — Erikstorpsvégen till Norra
Borstahusen (Kungsgarden).

Biltrafik

Fran Helsingborgsvigen leds trafiken vidare mot Erikstorpsvigen (6st-vistlig
riktning) i befintlig dragning. Trafiken till planomradet matas huvudsakligen via
Erikstorpsviagen, Kung Hans viag, Havsgatan och Loparegatan som fungerar som
huvudstrak genom stadsdelen. Stadsplanen ar uppbyggd i en rutnitsstruktur dar
lokalgatorna i 6st-vastlig riktning sammankopplas i nord-sydlig riktning och
fordelar trafiken.

Trafikflode och hastigheter

Landskrona stad ar vaghallare i omradet. Infor planprogrammet f6r Norra
Borstahusen gjordes trafikberdkningar och flodesfordelning for omradet i sin
helhet. Trafikflodet ar helt beroende av antalet bostader som byggs. I utredningen
forutsattes att tillkommande antal bostiader var 1 500. Programforslaget foreslog
ca 1 000 bostader och detta planforslag medger ca 550 av dessa.

Trafikverket arbetar med en AVS (&tgirdsvalstudie) for korsningen Glumslévs-
vagen/Tullstorpsvagen/Halsningborgsvigen i samarbete med staden. Kapaciteten
i korsningen dimensioneras bl.a. for tillkommande trafik fran norra Borstahusen.

Erikstorpsviagen och Loparegatans forlangning har separerad trottoar, cykelvag
och tridplantering. Langs Kung Hans vag tilldts 40 km/h. Tanken ar att dven
Loparegatans forlangning ska ha 40 km/h. Havsgatan och ovriga lokalgator
gestaltas som stadsgator med 30 km/h som tillaten hastighet.
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Utformning av gator

Gatornas fysiska utformning inom stadsdelen ska tydligt spegla hierarkin i
trafiksystemet. Erikstorpsvagen (0st-vastlig riktning) fungerar som huvudgata
(gata;) med 14 m brett gaturum. . o
Lokalgatorna (gata.) inne i stads- LOKALGATA

delen fir smalare gaturum vilka ANTAEEN HASTIGHET 30 KM/H
varierar mellan 7 och 9 m.

Trottoaren ar avskild medan

cykeltrafik sker i gata.

Gangfartsomradena (gatas) ar 5 m :

breda och gangbanorna (gang) ar 3

m breda. Principsektioner har tagits

fram for att fa en enhetlig

utformning inom stadsdelen.

Dagvatten fran gatumark ska l

anslutas till makadamfyllda ' ' TR
magasin, se sid 31.

Principsektion for lokalgata (GATA2) inom
Strandstaden. Principsektioner for gator | |
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Boendeparkering

Landskrona stads parkeringsnorm (Parkeringsnorm for Landskrona stad,
2016-05-30) ska foljas. I denna anges att det inom tétorten ska finnas 2
parkeringsplatser/enbostadshus och 0,9 platser/lagenhet i flerbostadshus
inklusive besoksparkering. Parkering ska 16sas inom fastigheten.

PARKERINGSTAL FOR BIL

Zon B
Boende /amstillda Bestlande Totalt
Enbostadshus (bpl/lgh)
Egen parkering 2 0,15* 2(2,15%

Gemensan parkering 1,2 0,15 1.4
Grupphusbebyggelse /mindre radhus (bpl/lgh)

Gemensam parkering 0.9 0,15 1.1
Flerbostadshus (bpl/lgh) 0.8 0.1 0.2
Eontor®** (bpl/ 1000 kvm BTA) 15 2 17

Parkeringsnorm for Landskrona stad, 2016-05-30

Antalet kan sidnkas genom att anordna gemensamma parkeringsplatser och for att
minska parkeringsbehovet kan t.ex. bilpool, lastcykelpool, lattillgangliga
cykelparkeringar som ar lasbara och vaderskyddade, sirskilda forméaner for
kollektivtrafikresenarer eller sarskilda postfack/forvaringsmojligheter i
fastigheten for att underlatta varuleveranser vid e-handel erbjudas.

Besdksparkering

Inom planomradet planeras kantstensplatser och parkeringsfickor, inkluderat ett
mindre antal sidoplatser utmed det interna vigsystemet. Parkeringsplatser som
integreras i PARK eller NATUR samt utmed lokalgatorna anldggs med genom-
slappligt material enligt gestaltningsprogrammet. Ur ett miljoperspektiv ar det
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viktigt att tillvarata de ororda platser som finns och att minimera paverkan da
ororda markytor utgor ett vardefullt inslag i ortens karaktar och ar viktiga ur ett
rekreativt syfte. Dessa ytor ar aven viktiga for hantering av dagvatten vid skyfall.

Sommartid under badsdsong ar det stor efterfragan pa parkeringsplatser.
Beridkningar (Trafikutredning Borstahusens Hamn, Ramboll, 2016-11-22) ar
gjorda avseende tillgdngliga parkeringsplatser i anslutning till de tva badplatser
som finns i anslutning till planomradet. Utredningen visar pa att hamnomradet
tillsammans med den nya stadsdelen i norra Borstahusen har tillracklig kapacitet
for att hantera dessa besokstoppar. Bland annat finns en grusbelagd parkerings-
plats med plats for ca 110 bilar intill Ulkavallen som kan nyttjas av besokare till
anldggningen, stranden och skolan. Parallellt med planarbetet for Strandstaden
pagar en utredning for att undersoka mojligheten att uppfora ett parkeringshus
samt definiera ytor for att kunna effektivisera parkeringen inom omradet.

Inom gillande detaljplan for Strandbyn, antagen 2014-12-11 finns mgjlighet att
utoka antalet p-platser utmed Tangvallagatan.

Parkeringsgarage

Grundvattnet ar relativt hogt i omradet och enligt ’PM Lamplighet av under-
jordiskt garage” (Ramboll, 2013-02-17 samt 2016-10-28) kan problem uppsta for
underjordiska garage med tillhorande nedfarter och ingangar. Hanteringen av
dagvatten, eller skyfall, kan erfordra pumpning, eller djupt liggande dagvatten-
ledningar under grundvattenytan. Sammanfattningsvis ar underjordiska garage
fullt mojliga att bygga, men liksom i tex Strandbyn, méste konstruktionen byggas
vattentit och dimensioneras for framtida grundvattennivaer i niva med markyta
samt vara mojliga att skydda vid skyfall.

Om en grundvattensankning blir aktuell, bdde temporar och permanent, ar
tillstandspliktigt enligt 11 kapitlet i Miljobalken. Vattenverksamheter handlaggs av
lansstyrelsens Fiske- och vattenvardsenhet.

Buller

For att en manniska skall kunna uppfatta en knappt horbar ljudforandring kravs
2,5-3 dBA i fordndrad ljudstyrka. En forandring pa 10 dBA uppfattar manniskan
som en fordubbling av ljudstyrkan.

Ljudniva db(A)

4 4 4 4 4 4 4 A
. . ‘ " 30! g m n E
Vindprassel Diskmaskin Samtal Stadsgata Tag Disco Smartgrans Jetplan

ca35dBA ca45dBA ca60dBA ca75dBA ca85dBA ca105dBA ca125dBA ca 145 dBA
Hllustrerad ljudnivd dBA. Bild fran Trafikverket.se

I tidigt samrad med Lénsstyrelsen (2017-08-31) anses bullernivierna hanteras
enligt gallande riktlinjer.

Enligt forordning (2015:216 samt 2017:359) om trafikbuller vid bostadsbyggnader
finns bestimmelser om riktvarden for buller utomhus for spartrafik, viagar och
flygplatser vid bostadsbyggnader. Forordningen innehéller 4ven bestimmelser nir
det giller berdakning av bullerviarden vid bostadsbyggnader. Forordningen ar
meddelad med stod av 9 kap. 12 § miljobalken.
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Riktviarden som anges i 3 § ar foljande;
e 30 dBA ekvivalentniva inomhus

e 45 dBA maximalniva inomhus nattetid
e 60 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximalniva utomhus vid
uteplats i anslutning till byggnad.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller i stillet att bullret inte bor
overskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.
(Forordning 2017:359).

Enligt 4 § giller att om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 (60 dBA
ekvivalent ljudnivé vid fasad) andé 6verskrids bor:

e minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vianda mot en sida dar
60 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

e minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dar 70 dBA
maximal ljudnivi inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid
fasaden. Vid en sadan dndring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 §
forsta stycket 3 a plan- och bygglagen (2010:900) giller i stillet for vad
som anges i forsta stycket 1 att minst ett bostadsrum i en bostad bor vara
vant mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid
fasaden.

5 & Om den ljudnivd om 70 dBA maximal ljudniva som anges i 3 § forsta
stycket 2 dndé 6verskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer an 10
dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Bullerutredningen (Bullerutredning for Norra Borstahusen Trivector 2012-
02-06), som upprattades i samband planprogramarbetet for hela Norra
Borstahusen, visar att bullernivierna ligga under riktvardena utmed
Erikstorpsvagen.

Trafikméangden pa Erikstorpsviagen kommer, nir hela Norra Borstahusen ar
utbyggt, uppga till 2 760 per dygn med 3 % andel tung trafik. Hastigheten
begrinsas till 40 km/h. Erikstorpsvigens gatusektionen har sedan
bullerutredningen genomforts breddats fréan 15 till 19 m, vilket betyder att

o

; v berdknade varden for stra
sidan blir likvardiga for vastra
sidan. Inga ekvivalentviarden
overstiger darmed 59 dBA.

=
10

Utredningen konstaterar att
inomhusviardena klaras.

Ljudniva, dB(A)
Leg 24

Skaia A4 15000 el Ekvivalent ljudniva,
e

% & & 2 movan mark, Ramboll, 2018-06-07
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Bullerutredningen konstaterar att kraven for ljudddmpad sida innehalls.

Berdknade virden for de Ostra kvarteren 6ster om Erikstorpsvigen blir 29
dBA ekvivalent och 49 dBA maxniva. Berdknade viarden for de véstra
kvarteren blir 39 dBA ekvivalent och 69 dBA maxniva.

En uppdaterad bullerberakning for Landsbyn och Strandstaden (Rambaoll
2018-06-07) visar pa generellt 1aga ljudnivaer inom planomradet. Viss risk
foreligger att riktvardena kan overskridas utmed de storre vagarna vid
bostadsfasad och vid uteplats. Byggnadernas utformning, material och
placering ar avgorande om atgarder behover vidtas. Langs Erikstorpsvagen
bevaras traden och avstdndet mellan vag och byggnad okar vilket i sin tur
minskar ljudnivan.

En kompletterande bullerberikning har gjorts (Stadsbyggnadsforvaltningen,
2019-09-08) efter att detaljplanen justerats i enlighet med domen gillande
biotopskyddet. Denna visar att riktvirden for buller innehalls i samtliga
berdkningspunkter, vad giller frifaltsvardet vid fasad.

Nir det géller nivaerna for uteplats 6verstigs riktviardet i samtliga
berdkningspunkter. Detta innebar att uteplats behover anordnas vid husens
baksida gentemot viagen. Det rekommenderas att en planbestimmelse
sakerstiller att kraven pa uteplats kan uppfyllas. En bullerbestammelse m,
infors langs med hela Erikstorpvagen.

Externa bullerberakningar for befintlig bebyggelse

Bullerberdkningar har dven utforts for framtida bullerviarden utmed
anslutande gator. Matpunkter for Erikstorpsviagen soderut, Lopargatan och
Kalkugnsgatan har beridknats. Situationerna nulédge, o-alternativ och att hela
Norra Borstahusen blir utbyggt (planprogramomradet) har berdknats.

Bullernivan ligger redan i dagslaget 6ver 55 dBA. Som mest forvintas buller-
nivderna pa befintliga gator in i stadsstrukturen att 6ka med ca 2 dBA.

Teknisk forsorjning

Energiférsorjning, tele samt vatten och avlopp

En utredning angdende kapacitet och anslutningsmojligheter i befintligt
avloppsnat har tagits fram dar hela utbyggnadsomradet Norra Borstahusen
omfattas (Utredning av kapacitet for avloppsnit och anslutningsmajligheter NSVA
2012-09-24). Utredningen konstaterar att det finns goda mojligheter att ansluta
till befintligt system. For aktuellt planomrade innebar det att spillvattnet ansluts i
Lopargatan. Utmed Strandvagen behovs en mindre dimensionsokning.
Vattenforsorjningen till planomréadet och 6vriga Norra Borstahusen ar mojlig att
l6sa med befintligt system. Ledning mellan Erikstorps kungsgard och Ulkavallen
byts frdn nuvarande eternit till PE-ror i samband med byggnadsarbeten.

Det ar angeléget att alla eventuella dtgarder vid pumpstationen P8 (for spillvatten)
och pa nedstroms liggande stationerna samt pa ledningsnitet genomfors innan
Strandstaden ansluts. Placeringar av anslutningar for spill och vatten for det
nordviastra omradet behover studeras i projekteringsskedet.

Tekniska anldggningar, t.ex. transformatorstation, far anlaggas inom med "E”
markerat omrade.

Bebyggelsen kan anslutas till befintligt tele-, el-, gas- och fjarrvarmesystem.
Ledningar med anslutningsmdjlighet ligger i Erikstorpsvigen. Ny transformator-
station for elforsorjning far uppforas inom pa plankartan angivna omraden.
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Utformningen ska folja ”Kvalitetsprogram Strandstaden Borstahusen” samt
“Gestaltningsprogrammet Borstahusen” (2018-06-04).

Renhallning

Avfall fran omradet skall tas om hand enligt gangse sophanteringskrav.
(Landskrona stads Renhallningsordning, Plan- och bygglagen, Arbetsmiljolagen
och Miljobalken) Ansvaret for insamling av forpackningar och returpapper ligger
pa producenterna och fran 2020 tillstindspliktiga insamlingssystem (TIS).

Utformning av miljostationer inom fastigheterna gors i samarbete med LSR
Landskrona — Sval6vs Renhallnings AB.

Reserverad mark for atervinning finns vid Ulkavallen samt vid handels-
etableringen vid Bovieran. Ytterligare kvartersnara sopsortering kan om behov
finns placeras pa allmén platsmark inom stadsdelen.

Lovplikt
Bygglov
Enligt 4 kap. 15 § PBL ska de overviaganden som ligger till grund f6r omfattningen

av kravet pa bygglov redovisas i planbeskrivningen. Ndgon minskning av bygglov-
plikten foreslas ej.

Marklov
Inom omrade betecknat med trdad, giller i enlighet med 9 kap PBL utokad
lovplikt for tradfallning.

GENOMFORANDE

En genomforandebeskrivning har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgarder som behdovs for att
astadkomma ett samordnat och dandamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgér av plankartan och planbestimmelserna. Genomfoérande-
beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Planen férvantas kunna godkiannas av Stadsbyggnadsndmnden fjarde kvartalet
2019 och darefter antas av Kommunfullmaktige.

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Allman plats
Landskrona stad ar huvudman for angiven allman platsmark enligt detaljplanen.

Kvartersmark

Blivande dgare av de fastigheter, som skall bildas inom kvartersmarken, ar
ansvariga for anlaggningarna inom respektive enskild fastighet.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi och avgifter
Uppdragsgivare ar Kommunstyrelsen Landskrona stad. Landskrona stad ar
huvudman och ansvarig for iordningstillande av allman platsmark.

Fastighetsagaren, Landskrona Stad, skall bekosta utbyggnad av planens
infrastruktur vad géller gata, vatten och avlopp samt dagvatten. Vad det giller
kabeldragningar i omradet, skall eventuell flytt eller andra atgarder som kravs for
att sikerstilla anlaggningarnas funktion bekostas av berord ledningségare,
alternativt exploatoren. Skulle ledningar for allménna behov behova korsa
kvartersmark tryggas ratten till dessa lampligen i forsta hand genom ledningsritt.

Gator, gang-, cykelvagar, lekplats, gronomraden inom allméan platsmark,
dagvattensystem samt va-ledningar kommer att fa den standard och utformning
Landskrona stad foreskriver. Lokalt omhadndertagande av dagvatten kommer ske
inom planomradet innan anslutning till allmén ledning. Utrymme for optokabel
sakerstalls.

Staden ansvarar, som huvudman, for drift och iordningsstéllande av allméan
platsmark inom planomradet. Exploatéren ansvarar for kostnader inom
kvartersmark. Dessa ir t.ex. byggnation, anlaggningsavgifter, bygglovsavgift mm.
VA, dagvatten och bygglovsavgifter debiteras i enlighet med, av Staden, antagna
taxor. For att genomfora detaljplanen och skapa fastigheter vars anvindning
overensstammer med detaljplanen kravs fastighetsbildning.

TEKNISKA FRAGOR

Befintliga allméanna ledningar inom planomradet flyttas till allman platsmark.
Raitten till ledningarna kan sdkras genom tidigare tecknade markavtal. Fjarrvarme
och optoledning finns i Erikstorpsviagen ut mot Erikstorps Kungsgérd och
stugbyn. Ledning for starkstrom finns i Erikstorpsvagen.

De med E betecknade omradena avsedda for Tekniska anlaggningar &ar beldagna
inom kvartersmark och ritten till omradet maste tryggas genom ledningsritt eller
genom bildande av egna fastigheter.

Gator, gang-, cykelvagar, lekplats, gronomraden inom allmén platsmark,
dagvattensystem samt va-ledningar kommer fa den standard och utformning
Landskrona stad foreskriver. Dagvattenfordréjning kommer ske inom
planomradet innan anslutning till allmén ledning. Utrymme for optokabel
sakerstalls.

Utmed Strandviagen lingre soderut behovs en mindre dimensionsékning. Ledning
mellan Erikstorps kungsgard och Ulkavallen byts fran nuvarande eternit till PE-
ror i samband med byggnadsarbeten.

Raddningstjanstens tillganglighet till omradet dr idag inte inom normal insatstid.
Brandvattenforsorjningen utformas i samarbete med Raddningstjansten och i
enlighet med "Rad och anvisningar f6r utrymning” (RSNV, 2018-06-20)

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning

Blivande tomter for enskilt byggande skall styckas av till egna fastigheter. Allman
platsmark enligt detaljplan bildar egen fastighet, alternativt sammanlaggs med
narliggande kommunal fastighet. Kvartersgranser inom planomradet tolkas av
Lantmaterimyndigheten vid kommande forrattningar. Markoverforingar behover
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ske for att kunna genomfora planen. Overforing av mark ska i forsta hand ske
genom frivilliga 6verenskommelser om fastighetsreglering mellan berérda
fastighetsigare. I 6verenskommelsen regleras dven ersattningsfragan. Ansokan
om fastighetsbildning gors till Lantméterimyndigheten i Landskrona och initieras
och bekostas av exploatoren.

Avtal

Arrendet med Erikstorps golfklubb har 16pt ut. I samband med omlokalisering av
funktionerna i Norra Borstahusen utokades golfbanan norr om Erikstorpsvégen.
Nyanldggning har lett till en 6kning av ytan fran 16 hektar till 21 hektar.
Kommunen fick tilltrade till planomrédet i sin helhet 2018-04-02.

Exploaterings.- och markupplatelseavtal kommer att skrivas med berorda
byggherrar. Kvalitetsprogrammet kopplas till kommande markupplételseavtal och
blir dirmed en gemensam 6verenskommelse mellan byggherrar och Landskrona
stad. Foljande parametrar har bedomts sarskilt viktiga i sammanhanget; den
overgripande strukturen, granser, utformning av bebyggelse och utformning av
den offentliga miljon. Skalan, kvartersstruktur, volymspel, materialval och
fargsattning behandlas i detta.

Sabybackens dikningsféretag

Beslut om att omprova Siaby dikningsforetag fattades 2001 av Jordbruksverket.
Faststillt flode till backen ar 1,5 1/s/ha. Foreslagen dagvattenhantering i aktuell
detaljplan kommer inte paverka faststallt flode till backen.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser som i dagsldaget kan bedomas for
planomradet vad avser markens indelning i fastigheter och fastighetsrittsliga
aspekter. Beskrivningen ar gjord i enlighet med forslag till detaljplan och innebéar
inget stillningstagande fran lantméterimyndighetens sida.

Hela planomréadet ar beldget inom Borstahusen 1:1 och innefattar ca 126 300 m=.
Den storsta delen av planomrédet ar idag ej detaljplanerad mark. De sydligaste
delarna ar idag detaljplanerad som gata, park samt prickmark.

I planforslaget foreslas ca 55 300 m2 bli kvartersmark for bostader (gult pa
nedanstaende fastighetskonsekvenskarta), skola/vard (rott) ca 5 400 m2 och ca
200 m? avsitts for tekniska anldggningar (E).

Ca 65 400 m? foreslas bli allméan platsmark (gront pa nedanstdende
fastighetskonsekvenskarta) varav naturomradet ar ca 41 900 m? och parker upptar
ca 4200 m2. Gator/torg ianspraktar ca 23 500 m2.

Landskrona stad ar huvudman for angiven allmén platsmark enligt detaljplanen.
Den allminna platsmarken kan lampligen ligga kvar pa stamfastigheten
Borstahusen 1:1.
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FASTIGHETSKONSERKVENSKARTA

Eovarturumark for bovtader alr bosttdar med
hamdalTocminr {ca 55 300 koem)

Fomrtarumark for vdnd och forkola (@ 5 400 keem)
Evarmremark for teknisis anlaggmingar (ca 500 )

Allman platumark (nator, park, gan, gugg, torg)
mod kommmealt hemdrannaskap (i 63 400 koam)
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Blivande 4gare av de fastigheter, som skall bildas inom kvartersmarken, ar
ansvariga for anlaggningarna inom respektive enskild fastighet.

For att genomfora detaljplanen i syfte att skapa fastigheter vars anvindning
overensstimmer med detaljplanen kravs fastighetsbildning. Detaljplanen innebar
att kvartersmarken delas upp i kvarter. Kvartersmarken kan delas i fastigheter i
huvudsak enligt detaljplanens illustration genom avstyckning fran Borstahusen
1:1. Respektive kvarters indelning i enskilda fastigheter provas efter ansokan.

Angivna arealer ar preliminira och faststills forst vid lagakraftvunnen lantmateri-
forrattning. Ansokan om lantmaéteriforrattning gors hos Lantmiterimyndigheten i
Landskrona. De ledningar som finns inom planomradet ska flyttas och forlaggas i
allman platsmark, varfor ledningsratt ej ar nodvandig.
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KONSEKVENSER

Miljobeddmning enligt plan- och bygglagen

Bestaimmelserna i plan— och bygglagen om miljobedomning syftar till att integrera
miljoaspekter i planen, sa att en hallbar utveckling framjas. Detaljplaner ska
miljobedémas och miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas, om man vid en

behovsbedomning kommer fram till att genomférandet av planen kan leda till en
betydande miljopaverkan. I detta planforslag hanvisas till féljande MKB:er:

MKB till planprogram for Norra Borstahusen, upprattad 2012-04-25

Nir behovsbedomningen av planprogrammet som omfattar hela Norra
Borstahusen togs fram under 2011, gjordes efter samrad med Lansstyrelsen
stallningstagandet att en miljokonsekvensbeskrivning skulle upprittas. En
miljokonsekvensbeskrivning for hela programomradet togs darefter fram.
Sammanfattningsvis konstaterar framtagen MKB for planprogramsomradet att
problem som kan uppsté fraimst handlar om erosion i kustzonen, skyddade arter
norr om Erikstorpsviagen samt trafiken som planprogramsomradet i sin helhet
kommer att alstra. Det foreslagna gronstraket langs Sabybacken, belaget vaster
samt soder om det aktuella planomréadet, bedoms som positivt ur naturmiljo-
synpunkt savil som for rekreation och friluftsliv.

MKB till detaljplan for Borstahusen 1:5 och del av Borstahusen 1:1
(Fritiden), upprattad 2013-04-10

I samband med planarbetet for detaljplan 2012:4 togs en planspecifik MKB fram.
De miljoaspekter som behandlades i denna var landskapsbild, kulturmiljo,
naturmiljo och skyddade arter, strandskydd, friluftsliv, bebyggelse, trafik, risk,
buller och vatten. De berorda riksintressena konsekvensbeskrevs.

Planalternativet bedomdes inte skada omradets natur- eller kulturmiljovarden
patagligt. Vidare bedomdes inte riksintresset for friluftsliv paverkas negativt av
planalternativet, dessutom forbattrades mojligheten till rekreation och friluftsliv
inom vissa delar av planomradet. Utbyggnad av campingen skedde inom omréadet
for stugbyn varmed ingen ny mark ianspraktogs. Utifran detta bedémdes
intranget i riksintresset for kustzon sammantaget som godtagbart.
Ianspraktagande av hogklassig jordbruksmark medfor negativa konsekvenser ur
naturresurshushallningssynpunkt. I framtiden finns dock mgjlighet for marken att
aterga till jordbruksmark. Totalt sett bedomdes planalternativet medfora sma
negativa konsekvenser for landskapsbilden.

MKB till detaljplan fér del av Borstahusen 1:1(Strandbyn), upprattad
2013-09-02

I samband med planarbetet for detaljplan 2012:4/12 togs en planspecifik MKB
fram. De miljoaspekter som behandlades i denna var landskapsbild, kulturmiljo,
fornlamningar, naturmiljo, strandskydd, friluftsliv, bebyggelse, trafik, risk, buller
och vatten. De berorda riksintressena konsekvensbeskrevs.

Landskapsbilden paverkades da davarande campingen delvis ersattes av
bebyggelse. I 6vrigt bedomdes att sandkustkaraktiaren, som ar mycket kéanslig for
exploatering, inte paverkades av planalternativet dd strandzonen forblev
tillganglig.

Sammantaget bedomdes utbyggnaden av planomradet medfora sma negativa
konsekvenser for kultur- och naturmiljon. Inga konsekvenser for riksintresset for
friluftsliv bedémdes uppsté eftersom intrang inte gjordes i riksintresseomradet
och tillgangligheten generellt sett 6kade inom strandzonen.
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Paverkan pa landskapsbilden, utpekad i riksintresse kustzon, ansags inte bli
patagligt negativ da savil visuella som funktionella kontakter mellan hav och land
siakerstilldes. Med fortsatta kopplingar, genom det foreslagna gronstraket,
utokades sambanden inat land, varpa tillgdngligheten till kustzonen och
spridningsmojligheten for arter bedomdes kunna 6ka. Det storre
sammanhingande gronstraket mellan hav och land och tydliga passager genom
foreslagen bebyggelse till den utokade strandzonen bedomdes som positiva for
friluftsliv och turism. D4 planalternativet inte bedomdes skada omradets natur-
och kulturmilj6-varden patagligt ansags intranget i riksintresset for kustzon som
godtagbart.

Trots att riktvarden for buller 6verskreds inom planomrédet bedomdes inte plan-
alternativet medfora negativa konsekvenser for buller da Boverkets riktlinjer
avseende avsteg fran riktviarden klaras.

Med foreslagna atgiarder avseende dagvatten kommer det dimensionerande flodet
till Sabybécken inte att 6verskridas. Nagra negativa konsekvenser pa naturvarden
kopplade till vattendraget eller for miljokvalitetsnormerna for Oresunds
kustvatten bedomdes inte uppsta. Inte heller bedomdes nagon paverkan pa
grundvattennivan inom planomradet ske efter utbyggnad av omradet.

MKB till detaljplan for del av Borstahusen 1:1(Ulkavallen/Lépargatan),
upprattad 2014-10-29

I samband med planarbetet for detaljplan 1282K-P15/7, Ulkavallen och
Lopargatans forlangning togs en planspecifik MKB fram. De miljoaspekter som
behandlades i denna var landskapsbild, kultur - och naturmiljo, friluftsliv,
bebyggelse, trafik, risk, buller och vatten. De berorda riksintressena
konsekvensbeskrevs.

I MKB:n bedomdes konsekvenserna av planen vad géller riksintresset for
kulturmiljo som sm4, da inga strukturer kopplade till jordbrukslandskapet
paverkades negativt. Vidare bedomdes inte Sdbyholms gard, som utgor en del av
godslandskapets uttryck och riksintressets vardekarna, paverkas negativt.
Planalternativet bedomdes inte heller innebira nagra negativa konsekvenser for
den skyddade arten storre vattensalamander, och ingen dispens fran Artskydds-
forordningen bedomdes behovas. Utifran de beskrivna effekterna for landskaps-
bild, kulturmiljé och naturmiljo bedomdes planalternativet inte innebéra nagon
pataglig skada for omradets natur- och kulturmiljévarden. Darmed bedomdes
intranget i riksintresset for kustzon sammantaget som godtagbart.

Riksintressen och férordningar
Avvagning mot berorda riksintressen

Riksintresset for kustzon syftar 6vergripande till att sikra allménhetens
tillgdnglighet och tillgéng till strandomréaden, och varnar manniskors mgjlighet att
uppleva natur-, kultur- och friluftsvarden kopplade till kusten. Riksintressena for
naturmiljo, friluftsliv samt rorligt friluftsliv syftar 6vergripande till att bevaka
forutsattningarna for bevarande och fortsatt mojlighet till naturupplevelser och
rekreation.

De naturviarden som finns inom planomrédet ar framst kopplade till Sabybacken i
planomradets norra del. Da naturomradet i stor utstrackning bevaras och da
tillflodet till backen inte avses forandras, bedoms planforslaget endast medfora
sma negativa konsekvenser for naturmiljon. Da &-faran avses lamnas oroérd,
bedoms djurlivet i backen inte paverkas av exploateringen. Vad giller insekter och
groddjur inom planomradet, sd har konsulter inom omradet gjort bedémningen
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att paverkan péa dessa arters livsmiljo kan betraktas som sa pass marginell att
ytterligare utredningar inte dr nodviandiga.

Stommen i gronstraket, frin Helsingborgsvigen fram till havet, utgors av
Sabybacken. Backen har till en del meandrats genom gronomradet. Langs med
backen har ny vegetation planterats och skapar olika karaktarsomraden for att
bade 6ka den biologiska méngfalden och 6ka rekreationsvardet i omradet.
Ytterligare plantering kommer att utforas. Pa andra sidan Helsingborgsvigen
finns ett iordningstallt rekreationsomrade diar Siabybacken meandrats, och dessa
tva omraden skall sedermera lankas samman till ett sammanhéngande strak om

Hllustration over det planerade gronstrdket ldngs Sabybdcken 1 6st-vdstlig riktning, kopplingar till
befintliga gronstrdk och naturreservat i nord-sydlig riktning samt forbdttrad koppling lings
kusten framfor planomradet.

I nord-sydlig riktning kopplas gronstraket lings med biacken samman med
befintliga gronstrak in mot centrum samt vidare norrut mot naturreservatet
Glumslovs backar. Da strandomrédet blir bredare stirks strandstraket langs
kusten.

Tillgangen till strandomradet bedoms 6ka i och med Strandbyns genomforande da
stadsdelen ar perforerad med allminna gangstigar och parkrum (allmén
platsmark i detaljplan).

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer sammanfattningsvis med véigledning av
angransande upprittade miljokonsekvensbeskrivningar, samt denna konsekvens-
beskrivning, att genomforandet av planforslaget inte antas medfora betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 3, 4 och 5 kap Miljobalken samt 2 kap
Plan- och bygglagen.

Riksintresse for kulturmiljovarden
Omradet berors inte av riksintresseomrédet.

Riksintresse for naturvarden och friluftsliv
Omradet berors inte av riksintresseomradet.
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Riksintresse for fyndigheter av @mnen och material
Omradet berors inte av riksintresseomradet.

Riksintresse for kommunikationer
Omréadet berors inte av riksintresseomradet.

Strandskydd
Omréadet berors inte av strandskydd.

Vattenskyddsomrade
Omradet berors inte av vattenskyddsomrade.

Natura 2000
Omradet berors inte av Natura 2000.

Mark, luft och vatten
Geoteknik

Jordlagren domineras av lermoran/moran med inslag av sand, silt och lera.
Organiska avlagringar forekommer utmed Sabybacken. Faltundersokningar med
provborrningar genomfordes varen 2011 vilka visade att jordlagerfoljden staimmer
val 6verens med den tidigare utforda geologiska utredningen (Savab 1991-03-12).
Inga sarskilda planbestammelser foreslés utifran den geotekniska situationen.

Luftféroreningar

Regelbundna matningar av luftkvaliteten har genomforts i Landskrona sedan
slutet av 1980-talet. I skiftet mellan 1980- och 1990-talet var de uppmatta
halterna av kvavedioxid, svaveldioxid och sot hdga, men har sedan dess sjunkit till
ldga nivéer under de rddande miljokvalitetsnormerna. Sammantaget ligger alla
fororeningsparametrar under miljokvalitetsnormerna och i de flesta fall dven
under den nedre utviarderingstroskeln.

Luftkvaliteten bedoms inte paverkas negativt av planforslaget och
miljokvalitetsnormerna riskerar inte att 6verskridas pa grund av forslaget.
Trafiktillskottet fran den forandring som planforslaget innebar bedoms inte
forandra nivaerna for befintlig bebyggelse.

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap miljobalken géller for
svaveldioxid, bly, kvavedioxid, kolmonoxid och partiklar (PM 10).

Vattenkvalitet

Vattenférekomster inom planomradet utgors av Sdbybacken och de tre dammarna
norr om denna. Sabybacken rinner i 6st-vistlig riktning genom omradet. Backen
avvattnar i huvudsak jordbruksmark som till naturen ar latteroderad. Vid
regnperioder kan darfor mycket minerogent material transporteras i vattendraget,
som da blir grumligt. Nar det minerogena materialet faller till botten kan det leda
till att for oringen lampliga lekbottnar slammas igen. Backen har ocksa hoga
halter av naringsdmnen och ett kraftigt varierande vattenflode. D& backen rinner
genom ett jordbrukslandskap och genom den tidigare golfbanan ar omgivande
strand-vegetation sparsam. Miljoforvaltningen har i uppdrag att utreda
forutsattningarna for inforande av ett handlingsprogram och atgardsprogram for
jattemdojans bevarande i Sibybicken. Atgirder som gynnar jittemdjan kan dven
gynna andra arter och bidra till en battre vattenkvalitet.

Planforslagets genomforande bedoms inte medféra sidan paverkan pa grund-,
ytvattnet att miljokvalitetsnormerna inte kan héllas da dagvattenmagasinen
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foreslas kompletteras med oljeavskiljare och avstingningsanordningar i utloppen
for att kunna forhindra utslapp till Sabybacken.

Farhagor finns ocksa att dagvattnet i dagvattenmagasinen skall férorena
grundvattnet. Dagvattenmagasinens bottnar foreslas darfor att goras tiata dar
grundvattenytan star hogt, vilket hindrar att fororeningarna far kontakt med
grundvattnet. Detta galler aven for de makadamfyllda svackdiken som foreslas.

Oversvamningsrisk

For detaljplanen har ett antal dag- och grundvattenutredningar tagits fram. I den
planspecifika utredningen for Strandstaden, 2016-12-13) visar volymberiakningar,
som utfors enligt krav frain NSVA pa fordr6jning av 600 m3/ha reducerad area, att
fordrojning av dagvatten for 600 m3/ha reducerad area med utslappskrav pa 1,5
1/s/ha ar mojligt att 16sa inom planomradet utan att omgivande markomréade
behover tas i ansprak.

Stadsdelen behover i projekteringsskedet hojdsattas sa att dagvatten kan fortsatta
ta sin naturliga vag mot Siabybacken i enligt befintlig topografi. Vid 100-arsregn
kommer foreslagna fordrojningsytor 6versvimmas och braddning ske mot
Sabybacken, vilket sakerstiller att en 100-arssitutaion kan klaras utan att
bebyggelse paverkas.

Markradon

Radon finns 6verallt — i marken, luften och vattnet. Vanligast ar markradon.
Planomradet ligger inom normalriskomrade for markradon enligt en 6versiktlig
radonriskkartering for Landskrona stad (J&W Bygg och anldggning AB 1993). Vid
normalriskmark ska byggnader utféras radonskyddade. P4 plankartan anges
bestaimmelsen "Huvudbyggnad skall uppforas i radonskyddat utférande”

Markféroreningar

Structors Oversiktliga miljéteknisk markundersékning (2018-06-29) omfattade
provtagning av jord, grundvatten och sediment med syfte att undersoka forekomst
av eventuella markfororeningar. Rapporten fastslar foljande:

e Jorden i Strandstaden bestar av ett tunt lager mullhaltig jord (max 0,5 m)
foljt av naturlig morén, gyttja eller sand. Inga indikationer pa féroreningar
sa som rivningsrester, tegel, lukt etc har noterats.

e Generellt var halterna av metaller och PAH laga i alla prover med endast
ett undantag. I ett prov av ytlig mulljord utanfér omradet som ska
bebyggas uppmattes en arsenikhalt 6ver Naturvardsverkets generella
riktvarde for MKM (mindre kanslig markanvandning). Analysen gjordes
pa ett stickprov vilket gor att det inte gar att uttala sig om nagon
utbredning. (punkt Skr 1807 i bild nedan)

e Inga bekdmpningsmedel uppmittes i grundvatten.

e Sedimenten i bicken innehaller 1dga fororeningshalter. Med undantag for
arsenik understiger samtliga analyserade parametrar riktvirdena for KM
(kénslig markanvandning). Halten uppstroms respektive nedstroms ar i
princip samma vilket indikerar att det inte sker ndgon paverkan av arsenik
pa strackan.
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Provgropar markerade med gula kvadrater, skruvpunkter vita punkter, grundvattenrér blaa
punkter och samlingsprover gula filt med svart kant. Sedimentprover dr markerade med roda
stjarnor. Inringade punkter, Skr 1807 och Skr 1811, visar forhdjda halter/ viss paverkan av
arsenik och nickel. Skr 1811 har dven en lag halt av zink. Skri1801 visar viss pdverkan av nickel. Skr
1807 ligger inom naturomrddet i detta planforslag. Skri811 ligger inom naturomradet i detaljplan
for Landsbyn (lagakraft 2019-01-24). Se tabell nedan. Structor, 2018-06-29

. .. . . . Alifater

Provpunkt GV-nivd | pH | Kenduktivitet | Arsenik | Bly Keppar | Nickel Zink Bens(a)pyren >C16-C35

Mumy mS/m e/l pg/l g/l g/l g/l ug/l pa/l
Skr 1801 1,33 6,87 52 <0,5 <0,5 1 4 <4 <0,014 13
Skr 1807 1,33 6,14 90 8 <0,5 1 3 <4 <0,014 12
Skr 1811 2,32 6,87 217 44 <0,5 <1 3 9,07 <0,014 21
1* <1 <0,5 =20 <0,5 <5 <0,0005 -
2* 1-2 0,5-1 20-200 0,5-2 5-10 0,005-0,001 -
3-4* 2-10 1-10 200-2000 2-20 10-1000 0,001-0,01 -
5* >10 =10 >2000 =20 >1000 >0,01 =
Referens NV** 5 5 50 10 100 0,05 100

*SGU beddmningsgrunder for grundvatten, 2013, ddr 1-2= mycket ldga halter, 3-4= viss paverkan, 5=férhijda halter
**Naturvardsverkets haltkriterium for skydd av grundvatten (bakgrundshalt)

Sammanstdllning av analysresultat frdn provtagning av grundvatten avseende tungmetaller,
PAH och alifater.

Av tabellen ovan framgar att halterna tungmetaller, olja och PAH generellt ar laga
(under eller motsvarande bakgrundhalter) i grundvattnet i omradet. I tva punkter
(Skr1807 och Skr1811) var dock arsenikhalten férhojd. Roren ar lokaliserade i
omraden med fyllning och inom markanviandning natur dar inga bostader
planeras.

I tabellen nedan sammanstalls analysresultaten fran sedimentprovtagningen
avseende tungmetaller och PAH. Halterna jamfors med Naturvardsverkets
riktvarden for kianslig markanvandning respektive mindre kanslig mark-
anviandning. Tabellen visar att arsenik 6ver riktvarden for KM har uppméitts i
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sedimenten samt att det ar liten variation mellan halterna och att halten
uppstroms Strandstaden var nagot hogre dn nedstroms. Se karta sid 47 (roda
stjarnor).

PAH | PAH | PAH
Provpunkt | Material Firg Provniva | Arsenik | Kadmium | Kobolt | Krom | Koppar | Bly | Zink L M H
Sedi t s
ediment 1 Gy, le Mérkgra | 0-0,2 15 04 9 31 26 |78 | 71 |<0,15]|<0,25 | <0,25
uppstréms
Sedi t s
eCimemt 1 Gy, le Markgrd | 0-0,2 12 03 10 | 37 67 | 33 | 169 | <0,15 | <0,25 | 0,062
nedstréms
KM+ 10 0.8 15 | 80 80 |50 |2s0| 3 | 35| 1
MKM** 25 12 35 | 150 | 200 400|500 15 | 20 | 10

*Naturvdrdsverkets riktvédrde fér kénslig markanvindning, KM
**Naturvdrdsverkets riktviirde fér mindre kdnslig markanvédndning, MKM

Sammanfattningsvis visar undersokningen pa laga fororeningshalter generellt. Ett
ytligt stickprov i mulljorden pa f.d. golfbanan inom Strandstaden och ett
grundvattenprov avviker med forhojd arsenikhalt. Proverna ar tagna i omraden
dir ingen bebyggelse planeras och resultaten bedoms inte hindra den fortsatta
planprocessen. Det rekommenderas dock att kompletterande prover tas i ytjorden
infor byggstart som underlag for avgransning av omradet och hantering av
eventuella 6verskottsmassor. Denna undersokning ar bestalld.

Pavisas markfororeningar inom kvartersmark ar dessa anmalningspliktiga och
fastighetsiagaren ansvarar for att kontakta Miljoforvaltningen. Anmalningsplikt for
att vidta avhjalpandeatgirder enligt 288 forordning (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hélsoskydd giller. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
kostnaderna, utifran nuvarande kunskapslage, for sanering kommer att vara
rimlig i samband med 6vriga bygginvesteringar som gors i samband med
byggnation enligt planforslaget.

HALSA OCH SAKERHET

Vagtrafikbuller
Trafikbuller klaras inom planomradet.

En bestimmelse m, har inforts langs hela Erikstorpvigen. For m, géller foljande;

e Bostad som ér storre dn 35 kvim, ska ha minst hilften av bostadsrummen
orienterade mot tyst eller ljudddmpad sida enligt gallande riktviarden.

e For bostad upp till 35 kv ska gillande riktvarden for ekvivalent och
maximal bullernivé vid fasad innehéllas.

e Bostad ska ha tillgang till uteplats, privat eller gemensam som anses
bullerskyddad enligt géllande riktvarden.

Risker

Inga risker for tagtrafikbuller, extern industribuller, farligt gods,
elektromagnetiska falt m m foreligger.

Raddningstjanstens tillganglighet till omradet ar idag inte inom normal insatstid
(under 10 minuter). Brandpostsystemet behover darfor utokas for att innefatta
planomradet. Dimensionerad ledning finns i Havsgatan. Brandvatten-
forsorjningen utformas i samarbete med Raddningstjansten och hanteras i
projekteringsskedet.
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I bygglovskedet sker samrad med Raddningstjansten for att stimma av eventuellt
utokat brandskyddskrav pga insatstiden. Rdddningstjanstens insatstid kommer
att forkortas ndgot till stadsdelen nar Lopargatan byggts ut.

Natur- och kulturmiljo

Ekosystemtjanster, biologisk mangfald och naturmiljo

Ekosystemtjanster ar ett social-ekologiskt begrepp som handlar om méanniskan
och naturen i samspel - vi betraktar manniskan som en del av naturen som béade
skapar och nyttjar ekosystemens tjanster.

Biologisk mangfald ar variationsrikedomen bland levande organismer av alla
ursprung, inklusive fran bland annat landbaserade, marina och andra akvatiska
ekosystem och de ekologiska komplex i vilka dessa organismer ingar; detta
innefattar méngfald inom arter, mellan arter och av ekosystem.

N
s FORSORJANDE s REGLERANDE s KULTURELLA s

fz@ Till exempel: Till exempel: Till exempel:

® Mat ® Vattenrening Halsa

® Medicin ® Skydd mot naturkatastrofer Ekoturism
® Dricksvatten ® Pollinering Friluftsliv

s STODJANDE S

Behovs for att 6vriga ekosystemtjanster ska fungera.
Till exempel: Produktion av naringsrik jord Fotosyntes = Vattnets kretslopp

De olika kategorierna av ekosystemtjdnster. Bild fran Naturvardsverket.se.

For att fraimja den biologiska méngfalden, stirka ekosystemtjansterna samt uppna
en uppvuxen karaktir, sparas sa mycket vegetation som mojligt, frimst inom
naturomradet men dven inom kvarteren. Forutom att bidra till en uppvuxen
karaktdr jamnar trad ut temperaturen och kan vara ett visuellt skydd mot
trafikstrak. Langs en gata med trad minskar dven luftféroreningarna med 70%.
Varje trad som falls ersitts med tva trad enligt kommunens policy om
aterplantering. Tradraden i norr, langs Erikstorpsvigen i 6st- vastlig riktning,
omfattas av biotopskydd och ar placerad inom naturomradet.

Sabybacken liksom den biotopskyddade tradraden utmed Erikstorpsviagen laggs
inom planbestimmelsen PARK /NATUR och sidkras darmed.

Naturomradet kan forstarkas med ytterligare naturlika planteringar. Detta
behandlades under ett tidigt samrad med Léansstyrelsen. Inom naturomradet
kommer stockar att ldggas ut for att fraimja den biologiska méngfalden och for att
skapa mat och boplatser at insekter. Andra forslag pa frimjande atgarder ar att sa
in angsblommor i vissa grasytor.

Sabybicken rinner genom naturomradet i nuvarande strackning och gors mer
tillganglig. Parkstréket ar en betydelsefull del i det 6ppna dagvattensystemet och
inom planomradet finns ytor for omhéndertagande av dagvatten med natur-
baserade l6sningar.

I den mellersta dammen foreslas att karpen tas bort for att mojliggora okad
biologisk mangfald inom dammen specifikt och i naturomradet generellt.

Jattemdjans behov av avstdnd mellan biacken och bebyggelsen har tagits hansyn
till och avstandet till backen har okats till ca 25 m. Enligt Ekologgruppens
Naturvardsutlatande, 2017-09-14, missgynnas arten stark av grumling och
skuggning, varfor allt for mycket dagvatten fran ny bebyggelse och vagar ar
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negativt. Paverkan fran dagvatten ar alltsd densamma som for 6ring.
Fordrojningsmagasin kan minska denna paverkan, dar bevarandet av
klarvattenforhéallanden i bicken maéste vara prioriterat. Kallfrane (VU, sarbar) ar
funnen vid Sabybackens mynning, sdledes utanfor detaljplaneomradet. Den
bedoms ocksa kunna bli negativt paverkad av grumling i vattendraget.
Miljoforvaltningen har i uppdrag att utreda forutsattningarna for inférande av ett
handlingsprogram och atgardsprogram for jattemdjans bevarande i Sabybacken,
vilket ocksa kan vara positivt for andra kénsliga arter.

Narmiljon for bland annat salamandern kommer att forbattras genom att deras
habitat utokas pa den utokade golfbanan nordost om planomradet.

Kompensationsatgarder

Inom hela utvecklingsomradet Norra Borstahusen har en rad kompensations-
atgarder redan gjorts;

e Ett 16 hektar stort naturomréade har borjat anldggas utmed Sabybacken. Detta
binds samman med den 6vergripande gronstrukturen i Landskrona stad.

e Sabybacken, i ost-vistlig riktning, var tidigare kulveterad men har tagits fram.
Backen har meandrats inom planomradet for Landsbyn. Langs backen har
300 trad planterats.

e En dubbelsidig allé med cirka 60 trad har planterats langs Erikstorpsvagen.

o Ett Oppet dagvattenstrak har anlagts mellan gamla Borstahusen och nya
stadsdelen.

e En stranding har anlagts intill havet viaster om Strandbyn.

e IStrandbyn har en park med 7 trad anlagts.

e Entridrad med 9 trid har planterats langs idrottsanlaggningen Ulkavallen.
e Smaévatten bevaras.

Dessa atgarder har blivit positivt uppmarksammade av bade miljoforvaltningen
och intresseorganisationer, tex Sibybackens vanner.
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Foljande kompensationsatgiarder planeras kunna genomforas inom planomradet;

e Yiterligare tradplantering kommer att goras lings huvudgatorna
Erikstorpsviagen, Loparegatan samt Havsgatan.

e Plantering av trad och buskar inom naturomradet.

e Smaévatten rensas pa karp for att 6ka den biologiska och ekologiska
mangfalden.

e Svackdiken och 6ppna dagvattenmagasin anordnas.

Hushallning med naturresurser

Marken inom planomradet ar redan ianspraktagen och gors mer allméant
tillgdnglig genom utvecklingen av stadsdelen. Ny bebyggelse placeras i direkt
anslutning till befintlig bebyggelse vilket majliggor att befintlig infrastruktur kan
nyttjas optimalt.

Kulturmiljé och arkeologi

Planomradet berors inte av riksintresse for kulturmiljo. Kulturmiljon bedoms inte
paverkas negativt till foljd av planalternativet. Planalternativet bedoms inte heller
innebira negativa konsekvenser for den kulturhistoriskt intressanta Erikstorps
kungsgard. Planforslaget innebar att fornlimningsomraden behdver gravas ut.
Dialog kring detta fors med Lansstyrelsen kulturmiljoenhet.

Sociala konsekvenser
Befolkning och service

Norra Borstahusens befolkning kommer att 6ka efter uppforandet av planerad
bebyggelse. Bostader, forskolor och skola, kontor, handel samt vard mojliggors
inom planprogramsomradet. Landskrona stad far en ny attraktiv stadsdel som kan
locka nya invanare, vilket ar positivt for staden. Ett 16 hektar stort naturomrade
ligger i direkt anslutning till planomradet. Marken 4gs av kommunen och
processen att skapa ett ssmmanhéngande rekreationsomrade pagér, vilket ge
stadens invanare nya rekreationsmojligheter.

Barnperspektivet

Vid utarbetande av planforslaget har hansyn till barns intressen, behov och
situation i enlighet med barnkonventionen tagits genom att planen innehéller
trygga gang- och cykelvagar, forskola/skola, flertalet smé parker och ett stort
naturomrade. Inom planomradet finns ytor for lek bade pa allmén platsmark och i
naturomradet. Det strandnira rekreationsomradet med strandpromenadhaéllbar,
Lill-Olas, golfbana och stugby ar ett modernt, samlat och attraktivt fritidsomréde.

Sakerhet och trygghet

Vid utarbetande av planforslaget har hansyn till trygghetsaspekten tagits pa flera
satt.

Kvalitetsprogrammet styr att entréer skall ligga mot gatan for att skapa en levande
fasadlinje mot gaturummet. Planforslaget innehaller blandade d&ndamal i form av
bostader, forskola/skola, vard, kontor och handel.

I planforslaget foreslds gator med blandade trafikslag. Gatorna ansluter pa ett
strukturerat satt med tydlig hierarki och korsningar till omgardande gator.
Flertalet utfarter gor att hastigheten minskar och inom planomradet blir
karaktidren kvartersgata snarare dn genomfartsgata.
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Tillganglighet
Planomradet ska utformas pa ett sddant satt att det blir tillgdngligt aven for
personer med nedsatt rorelseformaga.

Hur kraven pa tillgdnglighet i 12 § BVF (byggnader) samt 3 kap 15 § PBL (tomter) i
detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med byggnads- och
markprojektering och dirmed vidkommande bygglovsprovning och bygganmalan.
Planforslaget innebar att tillgangligheten enligt ovan kan uppfyllas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har uppréttats av planarkitekterna Gesa Hildebrand,
planarkitekt, Planavdelningen.

Ovriga som varit delaktiga i planarbetet dr Anette Andersson, planarkitekt och
Lisa Lindekranz, planchef. Lantmaterimyndigheten i Landskrona har varit
radgivande vid framtagandet av kapitlet Fastighetsrattsliga fragor. Grundkartan
har upprattats av MBK och GIS-avdelningen. Genomforandebeskrivningen har
framtagits i samrad med Mark- och exploateringsavdelningen.

I samband med detaljplanarbetet har en byggherredialog forts med for omradet
utsedda byggherrar. Byggherrarna har i sin tur kopplat till sig arkitekter som ritat
och fordjupat sig i stadsdelen.

Stadsbyggnadsforvaltningen

ét% @MOWMQ/ M A, Kdinadelpwany_

Gesa Hildebrand Lisa Lindekranz
Planarkitekt Planchef
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