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HANDLINGAR

Till detaljplanen finns féljande handlingar:

Plankarta med planbestdmmelser, upprattad
2013-11-12

Illustrationsplan, upprattad 2013-11-12

Plan- och genomférandebeskrivning (denna
handling), upprattad 2013-11-12

Utlatande, upprattat 2013-11-12
Miljokonsekvensbeskrivning MKB, upprattad
2013-09-02

Landskapsanalys for Norra Landskrona 2011-09-
09, dnr: PLAN.14/10

Arkeologisk utredning steg 1, UV rapport
2011:96.

Arkeologisk utredning steg 2, UV rapport
2012:132.

Groddjursinventering x 3, upprattade, 2011-08-
02, 2011-12-22 och 2012-06-26.
Insektsinventering, uppréttad 2011-09-14

Dag- och grundvattenutredning foér Norra
Borstahusen, Rambdll, upprattad 2012-04-13.
Dagvattenutredning for del av Borstahusen 1:1
”Strandbyn” Struktor, uppréttad 2013-09-02
Alternativa placeringar for foreningsstugorna i
Borstahusen, Landskrona stad, 2011-08-15.
Bullerutredning for Norra Borstahusen, Rambdll
upprattad 2012-02-06.

Kompletterande bullerutredning for del av
Borstahusen 1:1 ”Strandbyn” Trafikavdelningen
Landskrona stad, upprattad 2012-12-18.

PM Parkering, Rambdll, uppréattad 2012-08-18
Oversvamningsutredning Norra Borstahusen,
DHI Sverige AB, uppréttad 2012-10-10.
Oversvamningsutredning Norra Borstahusen
etapp 2, DHI Sverige AB, upprattad 2012-11-23.
Kusterosion Norra Borstahusen Landskrona, DHI
Sverige AB, upprattad 2013-01-14.

Utredning av kapacitet for avloppsnét och
anslutningsmojligheter NSVA 2012-09-24
Fastighetsforteckning, upprattad 2013-08-26
Planprogram for Norra Borstahusen, godként av
Landskrona kommunfullméktige 2012-03-26.
Samradsredogdrelse del 1,
stadsbyggnadsforvaltningen, Landskrona stad,
upprattad 2011-10-10.
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PM Lamplighet av underjordiskt garage,
Ramboll, uppréttat 2013-07-02.

PM Oversiktlig vaxtinventering pa del av omrade
som beror detaljplan — Strandbyn,
kommunekolog Miljéférvaltningen Landskrona
stad, uppréttat 2013-07-04.

Kvalitetsprogram Strandbyn Borstahusen
stadsbyggnadsforvaltningen Landskrona stad,
upprattat 2013-08-16.

PM Beddmning av paverkan pa Sabybacken vid
dagvattenutslapp fran ny bebyggelse i
Borstahusen, Ekologgruppen, upprattat 2013-08-
09.

PM trafikutredning — Borstahusen (Anslutning av
Strandbyn till befintligt vagnét i soder) Grontmij
upprattat 2013-08-26.

Samradsredogorelse del 2,
stadsbyggnadsforvaltningen, Landskrona stad,
upprattad 2013-08-30

Paverkan pa potentiella insektsmiljoer,
Naturcentrum upprattad 2013-04-02
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DETALJPLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte &r att prova lampligheten att uppfora bostadsbebyggelse inom
planomradet samt planlagga delar av Sébybécken och naturomradet intill denna,
for allmant andamal. Planens syftar aven till att planlagga Erikstorpsvéagens
strackning och angoring norrut.

OVERGRIPANDE FORUTSATTNINGAR

Bakgrund - Landskrona Vagval

Landskrona har idag en obalans vad galler arbetsldshet, bidragsberoende,
skattekraft, bostadsbestand, segregation etc. Kommunstyrelsen i Landskrona stad
beslutade under 2010 att rada bot pa detta genom att ta fram ett handlingsprogram
med syfte att skapa en mer balanserad kommun — Landskronas Vagval. En av
atgarderna som programmet tar upp ar att skapa fler attraktiva bostader med god
boendemiljo dar kommunens nérhet till Oresund tas tillvara pa ett sddant sétt att
synergieffekter uppkommer avseende néringsliv, kommersiell service och
befolkningssammanséttning for att generera en 6kad inflyttning. Bostadshestandet
i Landskrona bestar i dag i stor utstrackning av flerbostadshus med hyresrétter, en
balans i bestandet 6nskas, vilket medfor att andelen bostader med aganderétter
eller bostadsréatter bor 6ka till antalet.

Styrdokumentet Landskronas Vagval som antogs i kommunfullméktige den 26
mars 2012 anger atgarder for att forbattra stadens struktur och utveckling. Den
overgripande malsattningen &r att bygga nya attraktiva bostader som kan skapa en
positiv inflyttning och Iagga grunden for en infrastruktur som attraherar ett
modernt néringsliv. Norra Borstahusen ar det forst startade planeringsprojektet i
linje med styrdokumentet. Ovriga alternativ till utbyggnad i staden som behandlas
i Landskronas Végval ar centralt belagna Skeppsbron, Husarspetsen och
Sébyholm.

En annan malséttning &r att forbattra forhallandena i stadens centrala och 6stra
delar. I Centrum/Oster projektet satsas pa ett gemensamt utvecklingsbolag,
Landskrona Stadsutveckling AB, samdgt av staden och ett antal privata
fastighetsagare. Genom att satsa pa strukturella boendeatgérder i stadens centrala
och utsatta delar & ambitionen att skapa ett starkare centrum och darmed en
livskraftigare kommun. Genom nybyggnation i Norra Borstahusen frigors kapital
genom intakter vid forséljning av mark (Landskrona stad ar ensam markagare).
Detta ger 6kade mojligheter till riktade ekonomiska insatser pa andra platser i
staden sdsom pé Oster och i Centrum. Intakterna utgér dven grunden for det
nystartade stadsutvecklingsbolaget. | Lansstyrelsens rapport
Bostadsmarknadsanalys 2013 efterfragas just denna typ av ekonomiska
investeringar for att kunna rusta upp eftersatta bostadsomraden. Landskrona stad
arbetar for att skapa nya attraktiva boendemiljoer och samtidigt rusta upp
befintliga bostadsomraden for att rada bot pa den nuvarande obalansen. Positiva
effekter pa skatteintakterna 6kar konsumtionsutrymmet i staden totalt.
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Stadens befintliga bostadsbestand och behov

Landskrona har en hog andel flerfamiljshus och fa lagenheter i agandeform. Den
centrala delen av staden domineras helt av hyresratter. | stadsdelarna
Centrum/Oster &r 86 % av bostaderna i hyresrattform (SCB 2012).
Bostadsproduktionen kom under 1975 - 1985 i otakt med efterfragan. Pa grund av
avveckling av en lang rad industriforetag sjonk efterfragan dramatiskt pa
hyreslagenheter medan produktionen fortsatte pa hog niva. Resultatet blev att
staden fick ett stort Gverskott pa dver 1000 outhyrda lagenheter vid mitten av
1980-talet. Detta utgor grunden for den fastighetsmarknad staden har idag.
Hyresrétterna dominerar fastighetsmarknaden i tdtorten med 65 % av
bostadsbestandet (SCB 2012) att jamfdras med snittet ca 50 % for landets Gvriga
tatorter.
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Bostadsbestandet karaktariseras dven av en hdg andel mindre och medelstora
lagenheter. Ett stort utbud pa hyresréatter ger en hog tillganglighet pa lagenheter
och paverkar darmed in- och utflyttningsmaonstret. Landskrona hade ar 2012 drygt
20 000 bostader enligt SCBs kalkylerade bostadsbestand. Om bostadsratt och
aganderatt adderas till statistiken syns det tydligt att Landskrona &r den enda
kommun i Skane som har en hyresrattsandel som dverstiger 50 %. Med kommunen
som helhet ligger Landskrona pa 52 % andel hyresrétter, vilket ar den hogsta
andelen av Skanes kommuner. Malmo och Helsingborg kommer darefter pa ca 44
%. Landskrona utmarker sig i den sammanstéllda statistiken vad avser det
befintliga bostadshestandet bade vad avser tatorten separat och kommunen som
helhet i forhallande till rikssnittet och dvriga skanska kommuner. Se féljande
diagram och karta.
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Under en lang period i Landskronas stads (tatorten) historia framfarallt 1960 —
2000 fanns en brist pa tomter for villabebyggelse. Detta har tillsammans med
strukturomvandlingar inom industrin utgjort en stark drivkraft betraffande
utflyttning fran Landskrona. Bostadsbestandet har resulterat i icke 6nskvérda

socioekonomiska konsekvenser for staden (LA Végval 2010). Genom

nyproduktion sker en langsam utjamning av agarstrukturen.
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Bostadsmarknadsanalys 2013 — regionalt perspektiv

| rapporten konstateras att hyresratter behdver byggas i lanet. Har skiljer
Landskrona sig i forhallande till manga andra kommuner dar det rader brist pa
hyreslagenheter. Enligt rapporten ar Landskrona en av fa kommuner dar det inom
de narmaste aren inte forvantas behéva byggas hyresréatter for att mota efterfragan
(Bostadsmarknadsanalysen 2013). En av utmaningarna som rapporten tar upp ar att
skapa balans i bostadsutbudet for att mote efterfragan fran alla grupper sa som
aldre, unga vuxna, studenter, forskare (kopplade till etableringar i Lund), socialt
och ekonomiskt utsatta grupper m fl. Upplatelseformen har en viktig roll. Den
priméra ambitionen i Landskrona &r att bygga fler &gande och bostadsratter i villa,
rad- och kedjehusform. Det vore likval fordelaktigt om ett antal hyresratter pa sikt
ocksa byggdes i Norra Borstahusen for att uppna dnskad variation i bostadsutbudet
inom hela staden och stadsdelen.

Kommun med brist pa
hyresligenheter

- Ingen brist
- Brigt

Wil SME Bottsdururknaduenkien 1012

Karta fran Lansstyrelsen i Skane lan, Bostadsmarknadsenkaten 2012: Var saknas det
hyreslagenheter?

Bostads- och bebyggelsebehov i forhallande till stadens befintliga
bostadsbestand

De senaste arens detaljplanering i Landskrona har fokuserat pa villabyggelse ute i
de mindre stationsorterna Haljarp och Glumsldv samt landsbygden, dér
planberedskapen nu ar vél forsedd. | tdtorten Landskrona finns byggratter klara for
ett antal flerbostadshusprojekt i kv. Albano, Lagerplatsen och Jonsaplan. Har har
den ekonomiska verkligheten fatt till foljd att dessa flerbostadshusprojekt avvaktar.
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Projekten inne i Landskrona omfattar en obetydligt liten del villa, rad-, par- och
kedjehusbebyggelse i eget- eller bostadsrattsagande. For fa till stand en 6nskad
inflyttning och rada bot péa den sociala och ekonomiska obalansen kravs
produktion av bostader i tatorten som ar regionalt attraktiva. Attraktiviteten skall
vara konkurrenskraftig jamfoért med vad 6vriga kommuner har att erbjuda.
Attraktivitet avseende boende inrymmer manga faktorer dar en av de viktigaste ar
laget. En byggnation innehallande héga kvaliteter och som erbjuder det som
saknas i staden vad avser upplatelseformer och typ av boende bedoms kunna bli en
kraftfull injektion som positivt kan paverka befolkningssammanséttning,
skattekraft, kopkraft, naringslivsetableringar, 6ka trygghetskanslan och pa sikt
vanda Landskrona utveckling. Norra Borstahusen beddms har som ett
utbyggnadsomrade med avgérande betydelse.

ALTERNATIVA LOKALISERINGAR INOM STADEN

Staden framtida foreslagna markanvandning

Styrdokumentet Landskronas Vagval har fungerat som incitament till det pagaende
arbetet med “Fordjupning av 6versiktsplanen for Landskrona tatort 2012”.
Intentionerna och stadens visioner som finns uttryckta i Landskronas Végval
formaliseras genom planarbetet med fordjupningen av 6versiktsplanen for tatorten.
Planen har under hosten 2012 varit pa samrad och vantas komma ut pa granskning
under hosten/vintern 2013. | planen presenteras den framtida foreslagna
markanvandningen som tar sin utgangspunkt i de olika stadsbyggnadsstrategierna
som presenteras i dokumentet.

Planférslaget fokuserar dels pa en foradling av befintlig stadsmiljo (fortatning)
dels pa expansion utat. Utvecklingsperspektivet ar delat pa kort och lang sikt
beroende pa lokalisering. Norra Borstahusen och olika identifierade
fortatningsprojekt i centrala staden for kompletteringsbebyggelse ar
planeringsprojekt pa kortare sikt. Nya Stationsomradet (Ostervangs plan) och
Sabyholm &r projekt for utbyggnad pa langre sikt.

Nedan presenteras fyra alternativa lokaliseringar i staden dels inom och dels utom
planprogramomradet for Norra Borstahusen som stdds av pagaende fordjupat
oversiktsplanearbete for att redogora for var stadens utbyggnadsbehov utifran
dagens behov framst tillgodoses. De alternativa lokaliseringarna vill beskriva ett
helhetsperspektiv pa vad som ar lamplig utveckling i hela det geografiska omradet
for staden kopplat till Landskronas situation. Alternativen beskrivs 6versiktligt
utifran ett antal parametrar. Respektive utbyggnadsalternativ behandlas aven i den
tillhérande uppdaterade miljokonsekvensbeskrivningen.
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Kartan visar de fyra alternativens lage i staden.

Alternativ 1, Stationsomradet (omradet mellan vastkustbanan och DSV)

Riksintresse
Kollektivtrafik

Service

Jordbruksmark

Utbyggnadsbehov

Teknisk infrastruktur

Beror riksintresse for kustzon
Tagstation pa Vastkustbanan, stadsbuss finns utbyggd

Livsmedel finns i anslutning, 6vrig kommunal service
som skola, forskola och vardcentral pa langre avstand

Utbyggnad sker helt pa jordbruksmark klass 10

Uppfyller inte direkt stadens behov vad avser typ av
bostader (villa, rad- och parhus). Kréver hogre densitet i
anslutning till stationsomradet forst pa langre sikt
smaskalig bebyggelse.

Kraver stora utbyggnader vad avser bade vatten, aviopp
och gator
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Befintliga kvaliteter

Markéagande

Sammanfattning

Alternativ 2, Sdbyholm

Riksintresse

Kollektivtrafik

Service
Jordbruksmark

Utbyggnadsbehov

Teknisk infrastruktur

Befintliga kvaliteter

Markéagande

Sammanfattning

Avsaknad av boendekvaliteter forutom att det kollektivt
ar l4tt att resa till och darifran. Stor brist och avsaknad
pa rekreationsmojligheter.

Landskrona stad huvudsaklig markégare

Alternativet Stationsomradet bedoms sammantaget
utifran stadens behov av typ av bostader och utifran
overgripande planeringsforutsattningar inte som det
omrade dar stadens utbyggnad narmast i tiden ska ske.
Det kravs stora infrastrukturella investeringar for att
koppla bebyggelsen till den befintliga stadsstrukturen.
Exploateringen kommer ske uteslutande pa
jordbruksmark klass10. Bedoms inte berdra riksintresse
kustzonen. Omradet har ytterst fa boendekvaliteter i
dagslaget. | en forsta utbyggnad narmast stationen bor
densiteten hallas hogre genom flerbostadshus. Forst pa
langre sikt smaskalig bebyggelse.

Beror riksintresse for kustzon och kulturmiljén

Finns ej utbyggt i direkt anslutning, kréver stora
investeringar

Skola finns i anslutning, i 6vrigt ingen narservice
Utbyggnad sker helt pa jordbruksmark klass 10

Uppfyller stadens behov vad avser typ av bostader
(villa, rad- och parhus)

Stora avstand till befintlig infrastruktur vad avser gator,
vatten, varme och avlopp mm

Parkomradet vid Sabyholms Gard samt gronstraket
utmed Sabybacken, utsikt mot aker- och backlandskap,
narhet till fritidsaktiviteter

Landskrona stad ensam markagare

Alternativet Sabyholm bedéms sammantaget utifran
stadens behov av typ av bostader och utifran
overgripande planeringsforutsattningar inte som det
omrade dar stadens utbyggnad narmast i tiden ska ske.
Det krévs stora investeringar for att koppla bebyggelsen
till den befintliga stadsstrukturen. Exploateringen
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kommer ske pa jordbruksmark och beror riksintresse
bade for kustzonen i mindre omfattning, i stérre grad
riksintresset for kulturmiljévarden. Kollektivtrafik finns
inte i omradet i dagslaget utan kraver storre omdragning
och investeringar. Nérservice saknas i omradet.

Alternativ 3, Norra Borstahusen (utmed Helsingborgsvagen)

Riksintresse

Kollektivtrafik

Service

Jordbruksmark

Utbyggnadsbehov

Teknisk infrastruktur

Befintliga kvaliteter

Markéagande

Sammanfattning

Beror riksintresse for kustzon (anslutning till
riksintresse for kulturmiljovarden)

Regionbuss angor omradet. Stadsbuss saknas i direkt
anslutning. Forlangning krévs inledningsvis.

Skola finns i néra anslutning. 1,5 km till stadsdelscentra
med service som vardcentral, stérre livsmedelsbutik,
pizzeria, tandlakare, aldrevard, frisor mm.

Jordbruksmark (klass 9) delvis omringat av trafikleder
tas i ansprak.

Uppfyller stadens behov vad avser typ av bostader
(villa, rad- och parhus)

Finns ej utbyggt, anslutning inom rimligt avstand

I direkt anslutning saknas storre boendekvaliteter. Inom
visst avstand finns stora kvaliteter i form av bad, strand,
natur, rekreation, golf, kultur, restauranger, service,
skola, hamn, kollektivtrafik sport- och fritidsaktiviteter
mm

Landskrona stad ensam markégare

Alternativet Norra Borstahusen (Helsingborgsvéagen)
bedéms sammantaget utifran stadens behov av typ av
bostader och utifran 6vergripande
planeringsforutsattningar som ett omrade dar stadens
utbyggnad inom snar framtid ska ske. Det kravs
investeringar for att koppla bebyggelsen till den
befintliga stadsstrukturen. Exploateringen kommer ske
uteslutande pa jordbruksmark klass 9. Exploateringen
beror riksintresse for kustzonen i mindre omfattning.
Bebyggelsen utgor en utveckling av befintlig tatort och
sker i anslutning till existerande bebyggelsestruktur.
Stadens rand och métet med backlandskapet kan
avslutas pa ett naturligt satt. Utbyggnaden vid
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Helsingborgsvagen motsvarar det behov Landskrona
stad har, vad avser mojlighet att kunna erbjuda det som
saknas i upplatelseform och bostadstyp.
Boendekvaliteterna i direkt anslutning &r inte lika
hdga/goda som ett utbyggnadsalternativ narmre kusten.

Alternativ 4, Norra Borstahusen (Strandbyn)

Riksintresse

Kollektivtrafik

Service

Jordbruksmark

Utbyggnadsbehov

Teknisk infrastruktur

Befintliga kvaliteter

Markéagande

Sammanfattning

Beror riksintresse for kustzon

Stadsbuss finns utbyggd i anslutning, naturligt att
forlanga befintliga linjer, direktbuss till
jarnvagsstationen

Nérservice som livsmedel och skola finns i direkt
anslutning. 1,5 km till stadsdelscentra med service som
vardcentral, stérre livsmedelsbutik, pizzeria, tandlakare,
aldrevard, frisor mm.

Ingen jordbruksmark tas i ansprak.

Uppfyller stadens behov vad avser typ av bostader
(villa, rad- och parhus)

Finns utbyggd, tekniskt enkelt att ansluta med god
kapacitet, storre vagar finns runt omradet

Stora kvaliteter i form av bad, strand, natur, rekreation,
golf, kultur, restauranger, service, skola, hamn,
kollektivtrafik sport- och fritidsaktiviteter mm i direkt
anslutning.

Landskrona stad ensam markégare

Alternativet Norra Borstahusen (Strandbyn) bedéms
sammantaget utifran stadens behov av typ av bostader
och utifran 6vergripande planeringsforutsattningar som
det omradet dar stadens utbyggnad narmast i tiden ska
ske. Det krdvs mindre investeringar for att koppla
bebyggelsen till den befintliga stadsstrukturen.
Exploateringen kommer ske pa redan ianspraktagen
mark med delvis utbyggd vagstruktur. Exploateringen
beror riksintresse for kustzonen. Bebyggelsen utgdr en
utveckling av befintlig tatort och sker i omedelbar
anslutning till existerande bebyggelsestruktur. Intranget
motiveras utifran att marken delvis redan &r
ianspraktagen, strandskyddat omrade kan utokas och
aterskapas, stadsdelen &r val perforerad av allmanna
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gator och passager, allmanhetens tillgang till kusten
okar da bebyggelsen skjuts i ett mer ostligt lage i
forhallande till nuvarande camping. Kopplingar mellan
land och hav sakras i planen. Narservice finns och
kollektivtrafik med stadsbuss finns vél utbyggt med
direkt koppling till Vastkustbanan. Utbyggnaden i
Strandbyn motsvarar det behov Landskrona stad har
vad avser mojlighet att kunna erbjuda det som saknas i
upplatelseform och bostadstyp. Utbyggnadsomradet
beddms som regionalt konkurrenskraftigt.

Slutsats alternativa utbyggnadsomraden

Utifran de fyra alternativa lokaliseringarna som stods av pagaende fordjupat
Oversiktsplanearbete beddms Norra Borstahusens (Strandbyn) som det alternativ
som béast motsvarar stadens direkta utbyggnadsbehov utifran typ av bostader och
oOversiktlig avvagning mot berorda planeringsforutsattningar.

Landskrona stad jobbar kommunévergripande med att prioritera utbyggnader i
stationsnara lagen och att mojliggora ett hallbart resande. Dagens situation i
Landskrona skiljer sig dock fran flertalet andra skanska kommuner genom det
faktum att fastighetsmarknaden &r ojamforbart svag. | praktiken innebar det att
marknaden inte ar tillrackligt stark for att klara utbyggnader i nagra andra lagen an
de allra mest attraktiva. Landskrona har idag fa platser som kan betraktas som
regionalt attraktiva. Borstahusen ar dock utan tvivel en sadan plats. Stationen kan
mahanda ocksa havdas vara en sadan plats, men det &r
stadsbyggnadsforvaltningens uppfattning att de lokala boendekvaliteterna dster om
stationen idag ar obefintliga, och att det stationsnéra lagets enda kvalitet &r att man
snabbt kan ta sig darifran. Foreslagen stationsskog i den fordjupade
oversiktsplanen ar en atgard for att oka boendekvaliteterna i framtiden infor en
utbyggnad, men det tar tid och fordndringsarbetet och forstarkningen av
fastighetsmarknaden i Landskrona maste starta omedelbart. Att utbyggnaden i
Borstahusen &r tidsmassigt hogre prioriterad an det mer stationsnéra laget ar darfor
bade en strategisk prioritering och en anpassning till radande situation.

Utbyggnaden av hela planprogramomradet Norra Borstahusen kommer ocksa pa
sikt att erbjuda nya starka kopplingar till havet i 6st-vastlig riktning, nér det
planerade gronstraket fran Sabyholm anlaggs. Omradet mellan Sabyholm och
havet bestar i dagslaget till stor del av mark som &r svar for allmanheten att korsa,
sasom golfbana och jordbruksmark. Genom att utnyttja omradet och skapa ett
sammanhangande gronstrak for allménheten ut till havet sa tillgangliggérs
kustzonen som idag ar svar att na for manga boende i norra Landskrona.

En battre koppling till kustzonen kommer i sin tur att géra bade Sabyholm och

utbyggnadsomradet utmed Helsingborgsvagen mer attraktivt for ny bebyggelse
langre fram i tiden. Stadsbyggnadsférvaltningen menar darfor att i ett langsiktigt

12



Borstahusen 1:1 "Strandbyn”
Antagandehandling

perspektiv dr den foreslagna utbyggnadsordningen i staden den mest hallbara
eftersom den genererar bade en starkare fastighetsmarknad pa kort sikt och lagger
grunden till en battre kopplingar till kusten for allmanheten. | stationsomradet
bedémer kommunen att man i forsta hand bor bygga flerbostadshus narmast
stationen och att villor och radhus blir aktuellt forst i senare etapper. Att marken i
det omedelbara stationsnéra laget utnyttjats maximalt &r dven angeldget mot
bakgrund av att det ar jordbruksmark klass 10 som tas i ansprak.

DETALJPLANENS FORUTSATTNINGAR

Planomradet

Aktuellt planomrade omfattar delar av fastigheten Borstahusen 1:1. Omradet &r
beléget strax norr om tatorten Landskrona i anslutning till fiskelaget Borstahusen.
Planomradet &r ca 8,86 ha stort och sluttar mot havet i véster. Hojdskillnaden inom
planomradet ar + 4 till + 7,5 meter Gver havet.

Markanvandning

Omradet anvands idag huvudsakligen fér campingandamal. Inom
campingomradet, som ar ca 5 ha stort, finns mindre servicebyggnader och
anlaggningar som betjanar campingen. De norra delarna av planomradet utgor
gronomrade med huvudsakligen I6vskog utmed Sabybécken samt foreningsstugor
och byggnad for lagerverksamhet. Erikstorpsvagen I6per i nord-sydlig riktning
genom planomradets 6stra kant. | vaster mot Oresund finns strandomraden med
bad- och lekplats. I de sydostra delarna av planomradet finns en mindre
parkeringsplats samt grasytor till reservcamping for uppstallning av husvagnar.
Avsikten &r att befintlig camping, och senare &ven delar av golfverksamheten, skall
omlokaliseras norrut och pa sa vis skapa ledig mark for bostadsutbyggnad, i direkt
anslutning till befintlig bebyggelse- och infrastruktur.

Markagoforhallanden
Markagare &r Landskrona stad.

Geoteknik

En geoteknisk undersokning genomfordes av Sévab 1991-03-12. Utredningen
konstaterar att jordlagren domineras av lermoréan/moran med inslag av sand, silt
och lera. Organiska avlagringar forekommer utmed Sabybécken. Nya
faltundersokningar med provborrningar har genomforts under varen 2011 som
visar att jordlagerfoljden stammer val 6verens med den tidigare utforda geologiska
utredningen.

Grund- och dagvatten

En grund- och dagvattenutredning for hela programomradet Norra Borstahusen
(Ramboll, 2012-04-13) har upprattats. Da grundvattenytans lage bl.a. paverkar
mojligheten att ta hand om dagvatten lokalt har grundvattenmatningar gjorts pa 8
platser soder om Erikstorpsvagen under mars 2011 till mars 2012.
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Grundvattennivaerna har avlasts 24 ganger under perioden och matningen inom
planomradet visar pa att grundvattenytan som mest ligger pa 1,82 m under
markytan och som minst 1,36 m under markytan. Narmare strandlinjen sjunker
avstandet.

Grundvattens stromningsriktning féljer i stort markytans lutning. Utforda
grundvattenmatningar har gett ett bra underlag for att bedéma grundvattnets
fluktuationer for att darefter anpassa tilltdnkt dagvattensystem. Inom aktuellt
planomrade bedéms nivaerna som godtagbara for fortsatt mer detaljerad
projektering. De geotekniska och hydrologiska forhallandena studeras mer
noggrant i pagaende forprojektering for att kunna uppna en optimal och anpassad
dagvattenhantering.

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

En planspecifik dagvattenutredning har tagits fram av Struktor
(Dagvattenutredning for Borstahusen 1:1 ”Strandbyn” 2013-09-02)
Dagvattenutredningen konstaterar att det finns utrymme nog inom planomradet att
fordréja utan att tillflodet (1,5 1/s/ha) till recipienten Sébybacken (dikningsforetag)
paverkas. Under rubriken “planforslag/dagvattenhantering” aterges rapporten och
forslag till utférande presenteras.

Oversvamning och erosion
Las under rubriken ”Planférslag/Erosion och éversvamning”

Radon

Planomradet ligger inom normalriskomrade for markradon enligt en 6versiktlig
radonriskkartering for Landskrona stad (J&W Bygg och anlaggning AB 1993). |
denna rapport rekommenderas vid byggande i normalriskomrade att byggnader
utfors radonskyddade. Det kan vara en kombination av ett konstruktionssétt som
inte har uppenbara otdtheter mot mark, tatning vid rérgenomforingar i husets
bottenplatta, samt atgarder som forhindrar att sprickor uppstar i golv och
kallaryttervaggar pga. sattningar eller andra rorelser. Planen kommer endast medge
underjordiska parkeringsgarage pa platser dar utredning (upprattad 2013-07-02 av
Ramboll) konstaterat att det ar lampligt, och i 6vrigt endast kallarldsa hus utan
djupare grundlaggning. Nagon kompletterande radonundersékning bedéms inte
nodvandig da radonskyddet kommer att sakerstallas genom planbestammelse i
detaljplan.

Riksintressen och forordningar

Riksintresse for kustzon

Hela Landskrona stad, ingar i riksintresset for kustzon, ett mellan 3-5 km brett
omrade langs Skanes kust, inom vilket prévning enligt Miljobalken 4 kap 1 och 4 §
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skall ske. Riksintresset ar bl.a. till for att sakra allmanhetens tillgang och
tillganglighet till strandomradena. Riksintresset ska dven se till att friluftslivet och
turismen utvecklas pa ett sdant sétt att omraden som &r sarskilt kansliga for
slitage, eller med hansyn till floran och faunan, skyddas sa att hansyn tas till
naturvardsintressena. Bestimmelserna utgdr dock inte hinder for utvecklingen av
befintliga tatorter eller av det lokala naringslivet eller for utférande av
anlaggningar som behovs for totalforsvaret.

Avsikten med och vardena i riksintresset har preciserats i en rapport fran
lansstyrelsen, 2001:35 Skanes kustomraden — ett nationallandskap (huvudrapport).
Har hanvisas bland annat till 4 kap 1 § miljobalken: "De omraden som anges i 2-8
88 [bland annat hela Skanes kustomrade] ar, med hansyn till de natur- och
kulturvarden som finns i omradena, i sin helhet av riksintresse.

Exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far komma till stdnd endast om
1. det inte moter nagot hinder enligt 2-8 88 och

2. det kan ske pa ett satt som inte patagligt skadar omradenas natur- och
kulturvérden.”

Samlade varden inom riksintresset kustzon (vastkusten mellan Landskrona
och Hoganas)

| rapporten fran lansstyrelsen beskrivs ocksa de samlade vardena. Dessa galler hela
kuststrackan fran Helsingborg till Landskrona, inklusive Ven: Landborgen utgor
en ekologiskt intressant formation och de topografiska variationerna bidrar till de
stora landskapsestetiska vardena. Mellan bebyggelsecentra finns fortfarande stora
opaverkade landskapsavsnitt av stort varde for landskapsbild, naturvard och
friluftsliv. Landskapsbilden praglas av storskalighet med stora éppna
landskapsavsnitt, stora odlingsenheter och topografins formsprak. Motsvarande
storskaliga 6ppna kustlandskap med landborg saknas i landet i Gvrigt men
strackan ar ocksa starkt paverkat av bebyggelse och intensivt jordbruk.
Kontinuiteten i manniskans landskapspaverkan &r pataglig och bidrar till
kulturmiljovardena™. | beskrivningen namns i naromradet sarskilt Glumslévs
backar.

Enligt rapporten ska riksintresset kustzons samlade varden inte tolkas som enbart
en sammanstallning av naturvards- och kulturmiljévardsprogram med faktiska
varden utan ett vidare synsétt bor anldggas. Rapporten menar att dven de
overgripande landskapsbildsmassiga vardena och mer évergripande strukturer och
samband i landskapet har betydelse. De samlade vardena som &r underlag for
friluftsliv och turism och dess forutsattningar for tillganglighet och
upplevelsemojligheter &r ocksa viktigt att beakta i de samlade vardena. Enligt
rapporten kan vardena beskrivas utifran 4 aspekter. Landskapsbild, strukturer och
samband, omraden och objekt samt friluftsliv och turism.

1. Landskapsbilden
Upplevelsen av landskapet &r subjektiv. Topografi med utsikt och 6ppna
landskapsrum upplevs generellt som attraktiva liksom méten mellan olika
landskapstyper t ex hav och land eller vegetation och 6ppen mark. Landskapets
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grammatik, den visuella havskontakten, den visuella karaktaren och
landskapsbildsmassiga varden &r faktorer som innefattas i den samlade
landskapsbilden. En landskapsanalys har varit underlag till planprogrammet och
till aktuell detaljplan. Analysen omfattar omradet fran Borstahusens fiskeby i soder
utmed E6an i oster till Glumslovs backar i norr, se vidare under rubrik
landskapsanalys.

2. Strukturer och samband
Enligt rapporten ar de dvergripande vérdena i landskapet knutna till olika
strukturer och samband som inte later sig avgransas i omraden. De biologiska
vardena ar beroende av landskapsekologiska forutsattningar med
spridningsmojligheter for arter. Kulturmiljévardena, som ex Borstahusens
fiskesamhalle, bestar av ett stort antal strukturer och samband som byggts upp
under olika tidsepoker. Aven geologin och landskapsekologin &r faktorer som
definierar de dvergripande strukturerna och sambanden. Utredningar angaende
skyddade véxt- och djurarter, arkeologiska utredningar, bevarandeprogram,
kvalitetsprogram och landskapsanalys utgor del av planhandlingen, platsspecifik
information finns under respektive rubrik.

3. Omraden och objekt
Omraden utpekas for sina internationella, nationella, regionala och lokala varden
och en del skyddats som naturreservat eller liknande for att bevaras for framtiden.
Dessa omraden kan ses som karnomraden inom riksintresset Kustzonen. Norr om
planomradet finns naturreservatet Hillehdgs dalar, Glumslévs naturvardsomrade
och Natura 2000 omradet Rustningshamn. Omraden och objekt kan dven galla
storre dldre byggnader av varde for kulturmiljovarden som exempelvis Sabyholms
gard inom riksintresse for kulturmiljovarden 6ster om Helsingborgsvégen.
Utpekandet av kustzonen som riksintresse syftar till att bevara dessa oexploaterade
omradens natur- och kulturmiljovarden. Landskapsanalysen behandlar
markanvandning och funktioner i dagens landskap, landskapets visuella strukturer,
barridrer och rumsliga avgransningar, landskapskaraktérer och dess kénslighet och
stadens rand och méte med det omgivande backlandskapet, se vidare under rubrik
landskapsanalys.

4. Friluftsliv och turism
Forutsattningarna for friluftslivet ar framst innehallet i omradet, d.v.s. de natur-
och kulturmiljovarden som beskrivits ovan samt tillgangligheten. I det intensivt
utnyttjade odlingslandskapet l&ngs kusterna ar tillgangligheten ofta begrénsad till
den yttersta kustzonen och de passager som leder ner till havet &r darfor av mycket
stor betydelse. Tillgangligheten till badstréander, vattensporter,
overnattningsmojligheter och fiske ar centralt.

Samlad bedémning

Utifran vardena for landskapsbild, struktur och samband samt sarskilda omraden
och friluftslivets forutsattningar i planbeskrivningen och tillhérande handlingar
gors en samlad bedémning. Planprogrammet med tillhérande utredningsmaterial
och planbeskrivning till aktuell detaljplan beskriver véarden i omradet. Under
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rubriken "avvagning mot riksintresse” klargors inverkan pa riksintresset och visar
hur planforslaget tar hansyn till och beaktar riksintressets véarden. Tillhdrande
MKB konsekvensbeskriver och bedomer intranget.

| rapporten Skanes kustomraden — ett nationallandskap presenteras ett antal
rekommendationer som kan anvandas som stod i planering av kustzonen.
Rekommendationerna har sitt ursprung i lagstiftningen (miljébalken 4 kap §1,4)
Det tillférda resonemanget i planhandlingarna angaende riksintresset kustzon utgar
ifran flera av dessa.

Hela planomradet omfattas av riksintresset for kustzon. Planomradets utbredning syns illustrerat i
rott, riksintresset visas med ljus skraffering.

Riksintresse for friluftsliv

Ven och vattenomradet mellan Ven och Landskrona utgor riksintresse for
friluftslivet, F3 Ven enligt 3 kap 6 § miljébalken. Omradet ar intressant for natur-
och kulturstudier, cykling, strévande samt bad, batsport och fritidsfiske.
Forutsattningar for att omradets varden skall besta ar att jordbruk och
bebyggelseexploatering sker med stor hansyn till kulturminnesvarden. Hela
kustremsan berors av riksintresset for friluftsliv, dock omfattar inte detta
riksintresse nagon yta inom planomradet.
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Riksintresse for friluftsliv illustrerat med svart skraffering- planomradets utbredning illustrerat i
rott.

Strandskydd

Planomradet gransar till strandskyddsomrade, vilket regleras enligt 7 kap 13 §
miljobalken. Strandskyddets syften ar att langsiktigt trygga forutsattningarna for
allemansrattslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor pa land
och i vatten for djur- och vaxtlivet. Strandzonen, 6vergangen mellan land och
vatten, ger utrymme for en mangd olika miljGer dér strandnéra djur- och véxtarter
lever. Sedan strandskyddet tillkom har syftet varit att forhindra att strdndernas
land- och vattenomraden exploateras eller att andra ingrepp sker som leder till att
stranderna blir otillgangliga eller att allmanheten pa annat sétt halls borta.
Atgarderna fér inte heller kunna uppfattas som om det finns hinder for att vara pa
eller passera stranden. Strandskyddet syftar i lika hog grad till att bevara land- och
vattenomradena pa grund av att de &r biologiskt véardefulla. Strandskyddet vid
planomradet ar s.k. flytande strandskydd, vilket innebér att strandskyddszonen
omfattar land- och vattenomraden intill 100 meter fran strandlinjen vid normalt
medelvattenstand. Norr om Lill-Olas forandras strandskyddet till fast strandskydd
och avser exakt det omrade Lansstyrelsen beslutat om 1996-12-12.
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Strandskydd- bla linje, planomréadets utbredning i rott

Biotopskydd

Lovtrad planterade i en enkel eller dubbel rad som bestar av minst fem

trad langs en vag eller det som tidigare utgjort en vdg omfattas av

biotopskydd enligt 7 kap 8§11 MB. Raden skall huvudsakligen besta av vuxna trad
och ligga i ett i 6vrigt 6ppet landskap. Utmed Erikstorpsvagens sddra del finns en
tradrad som uppfyller dessa kriterier och ddrmed omfattas av skyddet.

Tradrad som omfattas av biotopskydd
illustrerad i gront
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan, FOP och planprogram

I dversiktsplan 2000+ (godkand av kommunfullméktige 2002-03-13 § 39) finns
inga forslag till andrad markanvandning for stérre delarna av aktuellt planomrade.
Omradet norr om Ulkavallen som i dag ar golfbana ar dock utpekat som
utredningsomrade for bostader, utbildning, besoksnaring och centrumfunktioner.

Landskrona stad arbetar for ndrvarande med att aktualisera Gversiktsplanen. Den
nya oversiktsplanen beraknas komma pa samrad under hosten 2013. Intentionerna i
samradsforslaget till kommunomfattande dversiktsplan & desamma som i den
fordjupade 6versiktsplanen for tatorten och uppréttat planprogram for Norra
Borstahusen.

Motiv till avsteg fran gallande Gversiktsplan

I Landskronas 6versiktsplan betonas en satsning pa utbyggnad i staden. Det ar
darfor av stor vikt att utreda hur staden kan uppratthalla en social och ekonomisk
hallbarhet som tatort pa sikt.

Aktuellt utbyggnadsomrade och foreslagen markanvandning bedoms som lamplig
med hénsyn till att;

- Utbyggnadsomradet bedoms ligga val kopplat till kollektivtrafik vad avser
stadsbussar med direkt koppling till Vastkustbanan och centrum.
Regionbuss finns i anslutning.

- | omradet finns manga boendekvaliteter som kan utvecklas och féra med
sig positiva effekter for 6vriga staden.

- Utbyggnadsomradet utgor en viktig del i Landskrona stads arbete med att
utveckla staden och uppfyller kriterierna for dnskat bostads- och
bebyggelsebestand i forhallande till stadens befintliga bostads- och
byggnadsbestand. (se vidare resonemang och analys under rubriken
”Overgripande planeringsforutséttningar”

- Planomradet bestar till stora delar av redan ianspraktagen mark (aktuell
detaljplan ber6r ingen jordbruksmark). Utbyggnadsomradet ligger i direkt
anslutning till den befintliga stadsstrukturen, marken bedoms darmed fa en
lamplig arrondering.

- Exploateringen beddms som samhéllsekonomiskt lamplig att ansluta till
redan utbyggd teknisk infrastruktur i omradet. Befintliga investeringar kan
samutnyttjas.

- De allmant tillgangliga strandomradena utmed kusten kan utdkas och
strandskyddet om 100 m kan ateruppréttas.
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- Tillagget i landskapsbilden beddms som rimligt och anpassat till stadens
rand som avrundas och méter backlandskapet i norr och det befintliga
fiskesamhaéllet i soder och vaster. (se vidare i tillhnérande landskapsanalys
och under rubriken ”Alternativa planforslag”). Befintligt huvudvagnét och
vegetation ger stod at exploateringen.

- Paverkan pa riksintresset kustzon bedéms som rimligt utifran forda
resonemang i planbeskrivning och tillhérande miljékonsekvensbeskrivning

FOP for Landskrona tatort 2012

Detaljplanearbetet dverensstaimmer med samradshandlingen till FOP for
Landskrona tatort 2012. Dér ar omradet utpekat som stadsbebyggelse for
huvudsakligen bostéder och blandade funktioner for service och verksamheter.
Stranden &r utpekad som ett utvecklingsstrak for rekreation och friluftsliv.
Slutsatserna fran den fordjupade 6versiktsplanen ar bl a att strandstraket ska
genomfdras som ett ssmmanhangande gang- och rekreationsstrak utmed vattnet
anda fran Landskrona centrum ut till naturreservatet norr om golfbanan och Lill-
Olas. Sébybacken i 0st-véstlig riktning ar markerad som en del av ett
sammanhangande gronstrak fran havet i vaster runt stadens norra bebyggelsekant
till jarnvdgsstationen i oster.

Planprogram for Norra Borstahusen

Enligt planprogram for Norra Borstahusen, som togs fram under 2011 och
godkandes av kommunfullmaktige 2012-03-26, ar den dvergripande intentionen i
planprogrammet att skapa ledig byggbar mark i direkt anslutning till befintlig
bebyggelse- och infrastruktur. Planprogramférslaget innebér strukturmassigt att
golfbanan flyttas upp norr om Erikstorpsvagen sa att en strre och mer
sammanhallen bana skapas. Campingen far en ny placering i anslutning till den
befintliga stugbyn vid Erikstorp. Genom att lokalisera dessa funktioner
tillsammans skapas ett samlat omrade for fritid och rekreation dar de olika
verksamheterna kan samverka och dra nytta av varandra. Da befintlig camping
flyttar frigors ett iansprakstaget omrade inom strandskyddet, och forutséttningarna
for att skapa en sammanhallen strandpromenad fran centrum forbi Lill-Olas skog
och vidare mot Glumslovs backar forbattras. Nar de befintliga verksamheterna
flyttas frigors stora arealer mark som kan bebyggas med bostéder utan att
strandskyddad mark tas i ansprak.

|
\!\I L3 \!‘ll

Omlokalisering av funktioner
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Idrottsplatsen stannar kvar pa Ulkavallen samtidigt som delar av omradet foreslas
bebyggas. Markanvandningen effektiviseras da bade boende, idrottsplats och skola
forlaggs till Ulkavallen. Omlokaliseringen beskrivs pa foregaende bild.

Skalen till avvikelse fran gallande dversiktsplan bekraftas genom den fordjupade
Oversiktsplanen for Landskrona tatort samt planprogrammet for Norra
Borstahusen.

Detaljplaner

Planomradet &r till storsta del inte planlagt sedan tidigare. | den sédra delen
nérmast kusten galler stadsplan (Spl 1282-P41) faststalld 1988-01-14. Planen
reglerar markanvandning for bostadsandamal samt en mindre del for
campingandamal. | de syddstra delarna av planomradet finns delar av Ulkavallen
som &r planlagt for idrottsandamal genom stadsplan (Spl 12-Lan-569) faststalld
1981-12-01. Utmed Kalkugnsgatan finns en mindre plan som anger
bostadsandamal samt mindre del for lokalgata (pl 12-LAN-408) faststalld 1963-02-
28. Genomférandetiden for gallande detaljplaner har gatt ut.

Gallande detaljplaner, aktuellt planomrades utbredning i rott
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Efter samradsskedet

For att hantera fyrvagskorsningen Erikstorpsvagen/koppling mot Lopargatans
forlangning har planomradet utdkats med en mindre torg/platsbildning.
Utokningen innebér att genomférandet underlattas vasentligt och att en helhet kan
skapas vid platsbildningen utmed Erikstorpsvégen. Platsens omkringliggande
byggratter for bostad, handel och kontor samt torgandamal omfattas av nu samma
detaljplan. Utokningen foljer det dvergripande planprogrammets intentioner och
har stdmts av med Lansstyrelsen.

Kulturmiljé och arkeologi

Historik

Soder om planomradet ligger Borstahusen. Bebyggelsen ar ursprungligen ett
fiskelage uppvuxet under 1700-talets senare decennier. Namnet sé&gs harstamma
fran de forsta invanarna, en man vid namn Borst och dennes bada soner.
Bebyggelsen i Borstahusen ar samlad utmed tre parallella gator ner mot vattnet. De
oppna partierna mellan husraderna utgjorde i aldre tid torkplats for naten, sa
kallade stejlebackar. Dessa har bitvis tagits i ansprak for
kompletteringsbebyggelse.

Byggnaderna harror i huvudsak fran 1800-talets senare halft och tiden kring 1900.
Tegel ar det mest forekommande byggnadsmaterialet, men &ven puts finns
representerat. Husen &r placerade i gatulinjen med tradgardstappor liggande i
skydd for vinden bakom byggnaderna. Borstahusens hamn utvecklades kraftigt
under decennierna kring 1900. Framfor allt var frakten for sockerbruket vid
Sébyholm omfattande. For att underldtta transporten anlades under 1880-talet en
numera nedlagd mindre jarnvag mellan Borstahusen och bruket. Mellan 1920 och
1960 byggdes manga hus i Borstahusen som kan sagas tillhéra egnahemsrorelsen.

Planomradet ligger i anslutning till tre storre gardar som kommit att dominera
utvecklingen landskapet runtomkring. Erikstorps kungsgard direkt norr om
planomradet, Sabyholms gard Gster om Helsingborgsvagen och Hildesborgs slott
uppe i backlandskapet norr om Erikstorps kungsgard.

Forutom de storre gardarna med tillnérande bebyggelse och fiskelaget har
omgivningarna runt planomradet enbart varit bebyggt av enstaka hus fram till runt
1960-talet da Landskrona stad borjade vaxa norrut med grupphusomraden. Fram
till 1970-talet fanns dster och norr om Borstahusen ett sportflygfalt,
Thulinflygfaltet. Detta anvands idag delvis som idrottsomrade, den sa kallade
Ulkavallen. Golfbanan som ligger kring Eriktorpsgarden var spelklar 1962.
Nuvarande véagnat foljer i stort samma strackningar som de aldre vagarna.

Kuststrackan i anslutning till planomradet utgor en del av den s.k. Per-Albin linjen,
forsvarsanlaggningar som uppfordes under varldskriget for att skydda den
sydsvenska kustlinjen. Tre av fortifikationsforten ligger pa stranden utanfor
planomradet. Under senare tid har strandomradet anvants for camping,
foreningsverksamhet, bad och rekreation.
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Bevarandeplan

Inga byggnader inom planomradet omfattas av bevarandeplanen fran 1984-85.
Daremot ingar delar av angransande Borstahusens fiskeldge. Enligt
bevarandeplanen ska tillkommande bebyggelse inom fiskeléget utformas med
hansyn till den befintliga karaktiren. Aven strukturen p& gatumiljon med de
karaktaristiska steljebackarna och stradena omnamns.

Regionala kulturmiljoprogrammet

Lansstyrelsen i Skane lan har utpekat den befintliga bebyggelsen i Borstahusens
fiskelage som sarskilt vardefull kulturmiljo. Motiven for bevarande ar att omradet
exemplifierar de under sena 1700- och 1800-talet uppkomna fiskeldgena med
reglerad bebyggelsestruktur. Den vél bibehallna bebyggelsen skildrar Borstahusens
utveckling fran renodlat fiskelége till ett av sjofart dominerat kustsamhille.

Arkeologi

Inom planomradets finns ett antal kdnda fornlamningar. En arkeologisk utredning
steg 1 har genomforts for hela planprogramomradet under varen och sommaren
2011 for att fa en 6versiktlig bild av fornlamningssituationen (UV Rapport
2011:96). Utredningen konstaterar att det inom aktuellt planomrade finns ytor med
god arkeologisk potential. Arkeologiskt utredning steg 2 genomfdrdes under varen
2012 for de norra delarna av planomradet. Vid Sabybéacken hittades rester av en
tidigare kungsgard i form av kulturlager och stenkonstruktioner. Utredningen
konstaterade att delar av omradet inte var tillrackligt undersokt for att kunna
avfardas. Ytterligare gravningar har darfor genomforts. Detta omrade planlaggs
som NATUR (allmant andamal) och har belagts med bestammelsen FORN i
detaljplanen. Arkeologisk utredning steg 2 for aterstdende delar har genomforts
under hosten 2012. Inom campingomradet finns kanda fornlamningar sedan
tidigare men dessa har nu avfardats. Resultatet fran utredningen rekommenderar
att en arkeologisk férundersokning paborjas for utvalda delar av
undersokningsomradet. Resultatet fran Riksantikvarieambetet &r dversant till
Lansstyrelsen for vidare beslut. Slutlig rapport sammanstalls forst efter att samtliga
delomraden &r undersokta. Fornlamningar omfattas av lagen om fornminnen KML
2 kap (1998:950). Patraffas fornlamningar i samband med markarbetena skall
dessa, i enlighet med 2 kap 10 § kulturminneslagen, omedelbart avbrytas och
Lansstyrelsen underrattas.
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Kénda fornlamningar inom och intill planomradet.

Natur

Mark och vegetation

Genom planomradets norra delar rinner Sabybécken. Runt backen finns ett
fuktigare omrade med en I6vskogsdunge och tatare vegetation i flera skikt.
Uppstroms avvattnar backen i huvudsak jordbruksmark och ndrmare havet dven
golfbanan. Béacken har ett hogt vérde for rekreationen i omradet idag, och &r tankt
att utgora stommen i det nya rekreationsstraket i 6st-vastlig riktning genom
stadsdelen Norra Borstahusen. Inom planomradet sker inga storre forandringar i
backens narhet utan afaran ligger kvar i nuvarande dragning och storre delen av
vegetationen i anslutning till backen sparas.

Ovrig vegetation inom planomradet bestér av tradridder som loper utmed
Ulkavallen och reservcampingen. Inom campingen finns ett antal storre trad. |
anslutning till foreningsstugorna utmed Erikstorpsvagen finns blandad mindre
sammanhallen vegetation. Direkt vaster om planomradet finns stranden.
Sandstranden narmast havet dvergar i klippta grasmattor, gang- och cykelvag och
viss busk- och tradvegetation. Marken har delvis eroderats och stenskoningar har
vid olika tidpunkter placerats utmed kusten utanfor planomradet.

Insektsinventering och groddjursutredning

I den 6versiktliga inventeringen (Oversiktlig inventering och bedémning av
omraden vardefulla for insekter, Naturcentrum AB 2011) som gjordes under
hosten 2011, pekades nagra platser ut som potentiellt viktiga for insektslivet. Det
omrade som berdrs av aktuell detaljplan ar den sydvastra delen av
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vegetationssamlingen sdder om Sabybacken. De yttersta delarna av vegetationen
kommer att avverkas infor exploateringen.

Enligt tillhérande groddjursutredning (Komplettering gallande storre
vattensalamander och gronflackig padda vid planomrade Norra Borstahusen i
Landskrona, Ekologigruppen 2011-12-13) har omradet dven bedémts som
potentiell dvervintringsplats for groddjur.

Paverkan har bedémts av kommunekolog, anlitad biolog och groddjursexpert som
sa pass marginell att nagon ytterligare utredning av insektsférekomsten och studier
avseende eventuell paverkan pa groddjur inte bedomts som nodvéndig.
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Potentiellt viktiga omraden for insekter (rott) forslagen bebyggelse (gratt) och potentiellt viktigt
omrade som beddms paverkas av exploateringen (gront).

Rodlistade och fridlysta arter

| de vastra delarna av S&bybéckens mynning har det observerats Jattemdoja. Arten
ar en undervattensvaxt som ar starkt hotad enligt rddlistan och ar aven fridlyst.
Arten finns enbart i Skane. Igenvaxning och 6vergddning &r de starkaste hoten.
Aven 6ring finns i backen och &l har observerats som &r akut hotad enligt rédlistan.
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En inventering har utforts angaende férekomsten av rodlistade och fridlysta vaxter,
PM oversiktlig vaxtinventering pa del av omrade som berdrs av detaljplan —
Strandbyn, uppréattad 2013-07-04. Inventeringen bedomer féltskiktet i huvudsak
vara av trivial karaktér. De klippta grasmattorna, hacken runt campingen och
omradet norr om nuvarande camping har ingatt i inventeringen. Nagra rodlistade
eller fridlysta vaxter patraffades inte under inventeringen. I Artportalen finns inga
uppgifter om rodlistade eller fridlysta vaxter och groddjur i omradet. Darmed gors
bedémningen utifran inventering och sammanstallning att dessa inte paverkas av
exploateringen. Tradskiktet har inte bedomts.

Landskapsanalys

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

| analysen framkommer att sandkusten utmed Oresund &r kénslig for ingrepp
framforallt i de mest vattennéra och vegetationsdominerande delarna.

Bebyggelse och ménsklig aktivitet ar i dagslaget dock pataglig inom
sandkustzonen. Den bebyggelse som finns ar relativt smaskalig men visuellt
markbar och accepterad i landskapet. Det konstateras vidare att ingrepp som sker
maste ske med hansyn till tillgangligheten till strandomradena och den befintliga
variationen. Ny bebyggelse bor vara placerad pa ett avstand sa att stranden inte
upplevs som privatiserad. Nuvarande rum av vegetation och avdelare i landskapet
ar viktiga for upplevelsen utmed kusten. Befintlig bebyggelse foljer strandlinjen i
varierad form och nytillkommande bebyggelse bér anpassas till samma struktur
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dar hansyn ar tagen till siktlinjer, spelet mellan vegetation i bakkant och hus i
framkant.

I landskapsanalysen behandlas landskapets karaktarsdrag och hur olika k&nsligt det
ar infor forandringar. Kartan nedan visar landskapets visuella kanslighet. Det roda
omradet anger var landskapet ar speciellt kansligt fér hogre bebyggelse och
vegetation och det rosa omradet visar speciellt kansligt for hog bebyggelse.
Planomradet omfattas inte av de delar som bedémts som mer kénsliga.

Illustrationerna pa nasta sida visar framtida bebyggelses mote med backlandskapet
mot norr och behovet av siktlinjer for att upplevelsen av landskapet inte ska ga
forlorad. ”Stadens rand” och motet med landskapet &r visuellt betydelsefullt i
narmandet av staden. (Utforligare beskrivningar och slutsatser finns i tillhérande
landskapsanalys)
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Bebyggelse

Bebyggelsen inom och i anslutning till planomradet

Inom planomradet finns 5 foreningsstugor placerade pa mindre enskilda
arrendetomter utmed Erikstorpsvéagen. Foreningarna GF Idrott, LA Scoutkar NSF,
Gymnos, LA Atletklubb anvander sina stugor mer eller mindre sporadiskt under
aret. Ur och Skur Mullvadarna ar permanent forskoleverksamhet mandag till
fredag. En utredning for alternativa placeringar ar framtagen (Alternativa
placeringar for foreningsstugorna i Borstahusen 2011-08-15). Diskussioner pagar
mellan de berdrda féreningarna och Landskrona stads mark- och
exploateringsavdelning.

Inom planomradet finns dven servicebyggnader tillhérande campingverksamheten
och en lagerskola. Nya lokaler kommer att uppforas i samband med att campingen
flyttar till ny lokalisering i anslutning till befintlig stugby. I de véstra delarna av
Ulkavallen finns dldre omkladningsrum som anvénds av BBK (Borstahusens
Bollklubb). Nya kommer uppforas i anslutning till den nya idrottshallen som byggs
I samband med att Ulkavallens markanvandning effektiviseras och omstruktureras.

Direkt norr om planomradet finns Erikstorps kungsgard, uppford under 1700-talet.
Denna bestar av en huvudbyggnad med tva intilliggande flyglar samt tva tidigare
stallbyggnader. Idag anvands byggnader till konferens, restaurang, golfshop och
klubblokal. Soder om planomradet ligger Borstahusens fiskelage med en homogent
placerad bebyggelsestruktur langs gatorna utmed kusten. Traditionella volymer i
en till tva vaningar med inredd vind, sadeltak och stenmaterial. Delar av det
bebyggda omradet har en hogre sockelvaning. Delar av bebyggelsen &r
kulturhistoriskt intressant och vérd att bevara.

Service

Skola och forskola

Véstervéngskplan ar en F — 9 skola, skolan ligger s6der om planomradet utmed
Lopargatan. Oster om Borstahusen ligger Oresundsparkens skola som ar en F-2
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skola som hor till Vastervangskolan. Inom Sabyholm gards omrade, strax Gster om
Helsingborgsvégen, bedrivs Montessoriskola (fristaende) fran forskola till ak 9.
Svaneholmsgarden &r en forskola soder om Borstahusen for 1-5 aringar. Vid norra
delen av Erikstorpsvagen ligger Mullvadarna, en fristaende forskoleverksamhet
med ur- och skurinriktning. | stadsdelen Norra Borstahusen planeras for en ny
skola F-9 alternativt F-6 i anslutning till Ulkavallens idrottsomrade.

Handel, service och verksamheter

| Borstahusen finns en mindre livsmedelsbutik. Narmaste stadsdelscentrat ca 1,5
km bort ar Vastra Faladen. Dar finns matbutik, vardcentral, apotek, frisér och
servicehus for dldre samt dldreboende. Ovrig service finns i centrala Landskrona
pa ca 3,5 km avstand. | och i anslutning till Borstahusen finns restaurang, camping,
museum och mindre butiker samt blandat foreningsliv. Vid Erikstorps Kungsgard
finns restaurang, golfshop och stuguthyrning. | stadsdelen Norra Borstahusen
planeras ytor for bade storre matbutik, mindre blandade verksamhetslokaler,
idrottshall och dldreboende.

Gator och Trafik

Biltrafik

Inom planomradet I6per Erikstorpsvéagen i nord-sydlig riktning. VVagens strackning
planeras ligga kvar och utgdra stommen i trafiknatet. Landskrona stad &ar
vaghallare i omradet. Hastigheten ar i dag 50 km/h. Inom nuvarande camping finns
ett internt vagnat med parkeringsplatser i anslutning till uppstallningsytorna. Oster
om Erikstorpsvagens sddra del finns en grusbelagd parkeringsplats for besokare till
Ulkavallen och campingen.

Trafikmatningar har genomforts samlat for hela Norra Borstahusen
(planprogramomradet) och &r baserade pa VMD (vardagsmedelsdygnstrafik).
Trafikflodet 1angs gatorna varierar och hogst flode har Helsingborgsvagen med ca
8600 f/d. Lopargatans sddra del ca 2000 f/d. Erikstorpsvagen i vast-0stlig riktning
har ca 1600 f/d. Delen av Erikstorpsvagen i nord-sydlig riktning har ett nagot
hdgre flode med ca 1800 f/d.

Trafikrakningar har dven genomforts sommartid (sommaren 2010) da Borstahusen
med badplats, smabatshamn, golfbanan och camping utgér viktiga malpunkter i
Landskrona som genererar trafik. Sommarmétning pa Erikstorpsvéagens norra del
visar att trafiken 6kar med drygt 1500 bilar per dygn.

Landskrona stad har arbetat fram en parkeringsnorm (Parkeringsnorm for
Landskrona stad, antagen 2009-05-12). Normen anger att det inom téatorten ska
finnas 2,15 platser/enbostadshus och 1,1 platser/lagenhet i flerbostadshus inklusive
besoksparkering.

Sommartid under badsasong ar det stor efterfragan pa parkeringsplatser.
Berékningar (PM Parkering, Rambdll, uppréattad 2012-08-18) har darfor
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genomforts vad avser tillgangliga parkeringsplatser i anslutning till de tva
badplatser som finns i anslutning till planomradet. Utredningen konstaterar att
badet utanfor nuvarande camping har tillgang till ca 250 platser i dagsléget.

Gator i och kring planomradet.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvag finns langs med Erikstorpsvagen och Kalkugnsgatan samt
langs med kusten hela végen in till centrala Landskrona samt norrut mot
Glumsldvs backar och vidare mot Helsingborg. Havsleden som ar en del av
Skaneleden passerar omradet.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken &r val utbyggd i Landskrona. Stadsbusslinje 5 (Borstahusen —
centrum - stationen) trafikerar i direkt anslutning till planomradet med
busshallplats pa bade Erikstorpsvagen och Kalkugnsgatan. Planomradet ligger ca 4
km fran Landskronas tagstation. Stadsbusslinje 4 (Borstahusen — stationen) med
busshallplats pa Kalkugnsgatan fungerar som direktbuss till stationen fran
Borstahusen. P& Helsingborgsvagen gar regionbuss 220 mot Helsingborg/Hoganas.
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Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Utbyggt vatten- och avloppsnat finns i omradet. Kapaciteten pa avloppsnétet ar
dock begransad och ytterligare pakoppling pa natet kraver atgarder for att hoja
kapaciteten. Dricksvattenledning finns i Eriktorpsvégen (dim 200 mm) som kan
forse omradet med vatten. En utredning avseende kapacitet ar framtagen och
sammanfattad under planforslaget.

Dikningsforetag for Sabybéacken

Sébybécken dr meandrande Gster om Helsingborgsvéagen. Fran ca 130 meter fran
Helsingborgsvéagen och vidare vasterut ar backen kulverterad pa en stracka av ca
600 meter for att sedan dverga till Gppen béack pa golfbanan. For Sabybacken &r de
nedre fem kilometerna av diket reglerade genom Sébydikets dikningsforetag ar
2001. Foretaget ar indelat i tva avdelningar, en nedre (vastlig) avdelning med
Landskrona stad som ensam ansvarig och en 6vre (0stlig) avdelning dar
jordbruksintresset dominerar. Gransen mellan de tva avdelningarna gar vid
Vastkustbanan. Hydrauliska berédkningar har utforts som visar att diket klarar att
avborda ett dimensionerande flode motsvarande en specifik avrinning pa 1,5 I/s/
ha, forutsatt att diket &r rensat. Hansyn har tagits till tillstand for dagvattenutslapp
fran Vagverket och Banverket. Landskrona stad hade enligt forrattningen ratt att
med faststallda dimensioner miljoanpassa (t.ex. meandra) det 6ppna diket fran
Helsingborgsvagen till utloppet i Oresund. Tillstdndet upphorde i december 2011.
For att i framtiden kunna 6ka méngden dagvatten till Sdbybacken samt ta upp
kulvertering och meandra béackfaran kravs att dikningsforetaget omprovas.

Mote dar samtliga andelségare varit inbjudna har genomférts och beslut att ansdka
om omprovning ar fattat. Jordbruksverket vid Sveriges Lantbruksuniversitet (SLU)
i Alnarp skoter ansokningsforfarandet. Ingen paverkan sker inom planomradet.
Nuvarande afara kommer har att ligga kvar och dagvattensystemet dimensioneras
med fordrojning att klara nuvarande flodesgranser pa 1,5 I/ha/s.

% oo iy

Sabybéackens dikningsforetag illustrerat i blatt. Planomradets utbredning i rott.
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Fjarrvarme

Fjarrvarme finns framdraget till Erikstorps Kungsgard, Campingomradet och Ulkavallen.
Aven i Borstahusen ar fjarrvarmenétet utbyggt.

ALTERNATIVA UTFORMNINGSFORSLAG

Bakomliggande process

For att redovisa den bakomliggande processen till planforslagets nuvarande
utformning presenteras 3 olika alternativ eller tidsskeende i planprocessen.
Alternativen till utformning visar pa de férandringarna som skett i stadsplanen och
hur kraven pa anpassning och hansyn till platsens vérden fatt ett allt stérre
utrymme. Varden som beaktats och fatt ytterligare utrymme ar framfor allt
riksintresset kustzon, riksintresset for det rorliga friluftslivet, strandskyddet,
naturvarden, anpassning till kulturvarden i den byggda miljon och det omgivande
landskapet samt allmanhetens tillganglighet till omradet. De dvervagande som
legat till grund for detaljplanens utformning och hur planen beaktar och tillgodoser
riksintresset kustzon enligt 4 kap MB varden tydliggors.

Utformningsalternativ 1 (Planprogrammet)

Under 2011/12 tog Landskrona stad fram planprogrammet for Norra Borstahusen.
Till planprogrammet presenterades en stadsplan och en framtida
markanvandningskarta som visade hur stadsdelen skulle kunna byggas ut i
samstammighet med Borstahusens fiskeby.

Forslaget innebar att den nya bebyggelsen hamnade endast ca 40 meter fran
strandkanten. Den strandskyddade ytan utdkades inte. Kvarteren var stora och
tomterna djupa. Granserna i véster for den nuvarande campingen anvandes som
grénsdragning for ny bostadsbebyggelse. Stadsplanens front mot havet hdmtade
inspiration fran Citadellet och Graen. I norr placerades kvartersgranserna nara
Sabybacken. Val tilltagna parker i den inre kvartersstrukturen. Stadsdelen var
forsedd med passager och straden som mynnade mot havet i véster. Forslaget
medgav upp till 6 vaningar oster om Erikstorpsvagen. Motet mot backlandskapet i
norr hade en mer stangd karaktar utan genomslapp i gronstruktur och kopplingar
till omgivningen. Ulkavallen bebyggdes med bostader och avlédgsnade fritid- och
rekreationsmojligheter fran stadsdelen.
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Situationsplan fran planprogrammet (samrad), forandringar framgar tydligt i jamforelse med
detaljplaneplanekartan (Tengbom Arkitekter Helsingborg)

Utformningsalternativ 2 (Skissprocess infor detaljplaneskedet)

| samband med detaljplanarbetet har en byggherredialog med de som &r utsedda att
exploatera omradet genomforts. Byggherrarna har i sin tur kopplat till sig
arkitekter som skissat och fordjupat sig i stadsdelen. Fem olika arkitektkontor har
analyserat platsen och de omkringliggande forutsattningarna och presenterat sina
forslag som blivit kritiserade av dvriga deltagare. Varje workshop har
sammanstallts av Landskrona stad som lagt upp forutsattningarna att forhalla sig
till infor nasta workshop. Processen har pa sa vis medfort djupa analyser och
bekréftande av val infor slutligt utformningsforslag. Analyserna bekraftade valet
av kvartersstruktur och den Iaga och tata bebyggelsen som genomkorsas av
passager ner mot havet. Bebyggelsens mote med stranden och utblickar mot havet i
stadsdelen studerades sérskilt, och ett kvalitetsprogram som skall garantera de
arkitektoniska ambitionerna togs fram.
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Alternativa utformningsforslag for Strandbyn under bérjan av analysprocessen framtagna av
Sweco Arkitekter och Fojab Arkitekter
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Utformningsalternativ 3 (Aktuellt planforslag)

Efter programsamradet och workshoparna med arkitekterna har bebyggelsen sedan
placerats i ett mer ostligt lage inat land, minst 100 meter fran strandkanten. De
allmant tillgangliga strandomradena har utdkats med ca 18 000 m2. Vaningsantalet
har sankts och begrénsats till 5 6ster om Erikstorpsvagen. Kvarteren har minskats
och anpassats i storre utstrackning till gamla Borstahusens typologi. Stadsplanens
front mot havet har anpassats efter strandskyddslinjen och hamtar inspiration fran
angransande Borstahusens kustlinje. I norr har gréansen for ny bebyggelse dragits
langre ifran Sabybacken sa att naturomradet utmed backrummet breddas. De inre
parkerna har minskats till forman for utokat strandomrade. Antalet bostader har
minskats och byggnadsvolymerna har dragits ner sedan programsamradet.
Stadsdelen &r fortsatt vél forsedd med passager och straden som mynnar mot havet
i vaster for att underlatta for allmanheten att rora sig. Resultaten fran
workshoparna och tillhérande kvalitetsprogram har arbetats in detaljplanen infor
granskningsskedet. Volymspel, material och fargsattning har bearbetats.

Situationsplan till planférslaget infor antagandeskedet
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Volymstudier i samband med genomférda workshopar av Jais Arkitekter.

Motiv till vald utformning

Analyshilderna som foljer visar pa anpassning till 2 Y e
platsens karaktarsdrag och hur de beaktats i den Yaaw
nya stadsplanen. —t. | ‘

Kvartersstrukturen i Strandbyn (gratt) och gamla L 7~
Borstahusen (svart). Lila omraden illustrerar I 7
allménna parkytor och torg. Kvartersstrukturen
upplevs som en direkt fortsattning av det gamla
fiskeldget med liknande kvartersstorlekar, rikligt
med passager mellan husen, allmanna
”stejlebackar” och motesplatser mellan kvarteren.
Stadsdelens rand mot stranden foljer kustlinjen
liksom i gamla Borstahusen. Befintliga vagar
fortsatter naturligt in i den nya stadsdelen.
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Da hela stadsdelen &r perforerad av straden och gator som I6per i 6st-vastlig
riktning, bjuds passerande pa manga utblickar ner mot havet. Havskontakten skall
vara pataglig och mojligheter att ta sig ner till stranden skall finnas genom varije
kvarter sasom i gamla Borstahusen.

Nedan visas tva snitt, dels genom stadsdelen Strandbyn” (6verst) dels genom
befintliga Borstahusen. Bebyggelsen i Strandbyn blir stegvis hogre langre dsterut
precis som i Borstahusen. Kvartersstorlekar och 6ppna ytor mellan kvarteren
aterspeglar strukturen och stejlebackarna i fiskelaget.

Ny stadsdel
4 van, platt tak, penthouse
~ "t TR YN |
— . Strandéng Erikstorpsvagen
Hav
Befintliga Borstahusen
Kallare, htig sockel, 2 van, vind med sadeltak.
Lo B, . e I -
— Strandang Medre gatan Mellangatan Qvre gatan Erikstorpsvagen

Hav
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PLANFORSLAG

Omréadets gestaltning och disposition

Overgripande vision fér Norra Borstahusen

Det 6vergripande malet med planprogrammet for Norra Borstahusen &r att skapa
nya attraktiva bostader i Landskrona med ett kustnara lage. Detta samtidigt som
strandomradet starks med forbattrade majligheter vad det galler tillganglighet och
aktiviteter.

Visionen for den nya stadsdelen ar att den ska bidra till ett hallbart stadsbyggande i
Landskrona bade miljomassigt och arkitektonisk. Stadsdelen kommer fa god
kollektivtrafik i form av busslinjer som kopplar till bade Landskrona station och
till stadens centrum. Nya innovativa lésningar vad géaller energieffektivitet och
dagvatten kommer att provas i planomradet och hansyn tas till de férvantade
klimatforandringarna. Bebyggelsen ska halla en hog arkitektonisk kvalitet. Stor
omsorg om detaljerna i det offentliga rummet och medvetenhet nar det galler
gestaltning och materialval ar en viktig ambition. Variationen ska vara stor, det ska
finnas olika bostadskoncept, upplatelseformer och utforande. En utbyggnad av staden
bidrar till ett 6kat underlag for handel och service i staden. Rekreationsomradet
Lill-Olas, strandpromenaden, golfbanan, stugbyn ska utvecklas till ett modernt och
attraktivt samlat fritidsomrade.

| samband med detaljplanarbetet pagar en byggherredialog med de som é&r utsedda
att exploatera omradet. Byggherrarna har i sin tur kopplat till sig arkitekter som
ritar och fordjupar sig i stadsdelen. Planbestammelserna har infoér
granskningsskedet forfinas och anpassas mer i detalj till den foreslagna
bebyggelsen.

Foreslagna atgarder

Rubricerat detaljplaneforslag innefattar:

e (Ca 220 nya bostader i blandad utformning med
radhus, parhus och flerbostadshus.

e Mojlighet for mindre handel i bottenvaning
utmed Erikstorpsvégen.

e Planldaggning av delar av Sabybécken for
naturandamal.

e Planomradet sammankopplas med Ulkavallen
och mojliggor for dagvattenhantering, parkering
och fritidsaktiviteter.

e Planomradet sakerstaller Erikstorpsvéagens
strackning och ansluter till befintligt vagnat for
bade kollektiv- bil-, gang- och cykeltrafik.
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Bebyggelse

Bostader

Grundidén till stadsplanen har utarbetats av Tengbom Arkitekter i Helsingborg. Planen &r
tdnkt som en modern stadsdel med inspiration av det gamla Borstahusen. En stadsdel med
stor inbyggd variation och méngfald i arkitekturen. Planen foreslar fyra rader av
bebyggelse langs havet. Den framre raden har en lagre héjd pa 1,5 vaningsplan
medan den bakre bebyggelsen tillats vara hogre sa att dven bakomliggande hus far
havsutblickar, likt den upptrappande befintliga bebyggelsen i det dldre
Borstahusen. Kvartersstrukturen ar genombruten av mindre straden som tillater
passage mellan gata och privata tomter, och skapar mojlighet att réra sig fran de
bakomliggande kvarteren ut mot havet. Husen ligger placerade utmed gatorna sa
att tydliga och val avgransade gaturum skapas. Bebyggelsen skapar naturligt
privata tomter med omgardade innergardar som ger forutsattningar for ett battre
mikroklimat och skyddade uteplatser mot vinden.

Inspiration vad galler utformning, skala och volym &r hamtat fran Borstahusens
fiskelage. Arkitekturen kommer att varieras med moderna inslag och mangfalden
sakras genom att olika byggherrar samsas inom planomradet. Omradets skall
praglas av det havsnara laget och det skall vara mgjligt att kdnna narheten till havet
aven langre in i kvarteren. Genom att utnyttja terrdngen och successivt tka
bebyggelsehdjden och géra sma slapp i bebyggelsen kan man fa havsutblickar
aven langre in i omradet.

-—

8 :-

Konceptbild- trappning av bebyggelsen osterut ger fler boende méjlighet att se havet (Tengbom
Arkitekter Helsingborg)
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Stora delar av bostaderna foreslas som markbostader i 1,5 - 2,5 vaningar da det i
dagsléget finns en hdg andel flerfamiljshus i Landskrona. Planforslaget innefattar
aven byggratter som ger mojlighet for uppférande av flerfamiljshus med ett
vaningsantal begransat till 3 till 4 vaningar med penthouse.

De vastra delarna av Ulkavallen som ingar i planomradet foreslas 6verga till
kvartersmark for bostadsandamal. Har kommer det ges mojlighet till uppforande
av bade flerbostadshus och markbostéader i tva mindre kvarter. Ulkavallen som
omrade for sport- och fritidsandamal kommer i dvrigt att finnas kvar pa platsen
och kommer att hanteras i kommande detaljplan. Planforslaget innefattar totalt ca
220 bostader inom ca 5,4 ha foreslagen kvartersarea (kvartersmark samt
forsorjande gator). Foreslagen bebyggelsetathet inom planomradet ar saledes 41
bostader/ha.

Verksamheter och handel

Detaljplanen ger mojlighet for mindre handel inom avgransade omraden utmed
Erikstorpsvéagen. Endast bottenvaning kommer vara mojlig att inreda for mindre
handels-, kontors och serviceverksamhet.

Kvalitetsprogram

Till detaljplanen har tagits fram ett kvalitetsprogram som delvis arbetats in i
bindande planbestammelser till detaljplanen. Kvalitetsprogrammet har tagits fram i
samrad med utsedda byggherrar och arkitekter. Handlingen utgér planhandling och
ska ligga till grund vid kommande bygglovhantering. Kvalitetsprogrammet har till
syfte att sakra en gemensam ambition, en kvalitetsniva som alla inblandade parter
forbinder sig att garantera betraffande arkitektoniskt uttryck, material och
utforande. Inspirationshilderna i dokumentet &r en indikation pa vilken
kvalitetsniva som efterstravas i omradet. Kvalitetsprogrammet kopplas aven till
kommande markupplatelseavtal och blir darmed en gemensam dverenskommelse
mellan byggherrar och Landskrona stad. Féljande parametrar har bedémts sarskilt
viktiga i sammanhanget; den dvergripande strukturen, granser, utformning av
bebyggelse och utformning av den offentliga miljon. Skalan, kvartersstruktur,
volymspel, materialval och fargsattning behandlas. (Kvalitetsprogrammet finns i
sin helhet som bifogad handling)

Gronstruktur och parker

Stranden i anslutning till planomradet foreslas att delas in i olika
upplevelseomraden med olika karaktarer och rumslighet. Straket narmast havet
rustas upp och forstéarks for att &ven fortsattningsvis fungera som huvudsaklig
strandpromenad. Utmed den nya bebyggelsens framkant bildas ett nytt dvre strak
som ges en mer stadsnéra och ordnad karaktar. Bryggan utgor mittpunkt dit
aktiviteter, service, lekplats, bad, cykelparkering mm forlaggs. Sandstranden bade
som karaktar och funktion &r vagledande for utformningen. Befintlig allé foreslas
utgora stomme i nya planteringar. Vegetationen pa stranden kompletteras med
naturligt forekommande lagre vegetation i dungar sasom strandrag och lagvéaxande
tall.
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Nérmast Sabybécken kommer stora delar av den befintliga vegetationen att sparas.
L6ovskogsomradet skall fa fortsatta ut pa strandomradet och forstarks med
ytterligare naturlika planteringar. Afaran ligger kvar och gérs mer tillgénglig.
Loparslingan ligger kvar med en nagot andrad dragning. Naturomradet utgor en
koppling norrut mot Lill-Olas rekreationsomrade. Befintliga broar utmed
strandpromenaden och dsterut vid slingan ligger kvar for passager upp mot
Erikstorps Kungsgard, camping och naturomrade. De tva stérre kvartersparkerna
ska utg6ra grona rum i den tita kvartersstrukturen. Aldre trad kommer skyddas
genom planbestdmmelser och bilda stommen i den nya parken. Parkeringsytor
anlaggs utmed kanterna pa kvartersparkerna. Detaljplanen majliggor for sma
intima platser som kan fungera som samlings- och motespunkter. Stadsdelen &r vél
perforerad av straden/gangpassager som leder ner mot havet. Dessa &r en viktig del
I gronstrukturen och kopplar mellan stranden och de inre delarna av bebyggelsen.

Parken som skiljer det befintliga Borstahusen och den nya stadsdelen i Ost-vastlig
riktning foreslas fa en mer stadsmassig karaktar med ordnad och formstark
plantering. Parkstraket ar en betydelsefull del i det 6ppna dagvattensystemet som
har ges en mer stram karaktér. Parkeringsplatser anlédggs enligt plankarta utmed
gatorna pa armerat gras eller grus. Gangforbindelse mellan stadsdelarna finns i
nord-sydlig riktning genom straket.

Spara allé pd stranden?

anvanda delar av den som stomme | de nya planteringama?

Gora en enda stor fekplats- bitire att samla detta neve vid stranden
Mindre planteringar i dungar med ligvixande tallar

Samla aktivitetsytor vid bryggorna- sprid inte ut

Strandrag, talla
Gras/sand|

Latt modedlesat landskap
Dungar med trad

000§
osfs
'

5
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Stadsmagsigr ik \Y —
Dagvattenhantering i kanater byp Vinirie”
bryggor echiipdagar- keaima A vattr
Formatark plantering (Mariistaden) b
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Viitig siktlinje
Fond mot Ulkatallgn ™ -

llustration fran workshop gallande strandomradets framtida utformning.
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Strandskyddsdispens

Detaljplanen omfattar inte strandomradet utan plangransen gar parallellt med

strandsskyddsgransen 100 meter fran strandlinjen. Den befintliga badplatsen avses
i samband med genomférandet av detaljplanen att utvecklas for bad- och strandliv.
Bryggan kommer att restaureras och kompletteras med majlighet for byggande av
bastu/servicebyggnad och badhytter. Pa stranden foreslas en kiosk/toalettbyggnad.

| dag ligger planomradet pa ca + 4,0 m 6 h. Mindre delar av de nya
bostadskvarteren kommer behéva fyllas upp for att na upp till + 45m 6 h.
Strandomradet kommer att modelleras mjukt for att fa en intressantare karaktar.
Schaktningsarbeten i samband med exploateringen av infrastruktur och
bostadsbyggande kommer innebéra vissa ingrepp i strandomradet. For att
atgarderna inom strandomradet ska kunna genomforas kravs att en
strandskyddsdispens meddelas. Detta kommer ske parallellt med planprocessen.

Erosion och éversvamning

DHI Sverige AB har utarbetat en dversiktlig utredning (Kusterosion Norra
Borstahusen Landskrona 2012-11-14) angaende risker for kusterosion,
oversvamning fran havet och férsamrad badvattenkvalitet. Utredningen presenterar
aven kustskydd och rekommendationer i samband med planlédggning av Norra
Borstahusen.

Utredningens arbetsomrade omfattar kuststrackan fran Hildesborgs slott i norr till
omradet efter Borstahusens hamn i soder. Kuststrackan ar ca 3 km lang.

Kusten ar utsatt for vindgenererade vagor i véstliga riktningar. Dessutom uppstar
stormgenererade svallvagor orsakade av hogt vattenstand i samband med stormar
fran vastliga och nordliga vindriktningar. Kusten ar valdigt langgrund vilket till
viss del skyddar kusten men aven ger problem med ansamling av tang pa
stranderna. Botten nara stranderna bestar mestadels av sand men dven spridda
klippblock och stenar forekommer langs delar av strackan. Nagra avsnitt av kusten
ar skyddade med stenskoningar och nagra delar av den oskyddade kusten eroderar.
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Ingen del av kuststrackan har drabbats av ndgon betydande dversvamning fran
havet. Kusten utanfér planomradet, stracka 5, ar utfylld sa att kusten flyttats ca 30—
40 m utanfor den naturliga kustlinjen. Den utfyllda strackan skyddas av befintlig
stenskoning samt av tre friliggande kustparallella vagbrytare pa ett avstand av ca
70 m fran stranden. Innanfor vagbrytarna har sand och tang ackumulerats.
Ackumulationen bakom vagbrytarna har lett till att ett grunt lagunliknande omrade
har bildats. En ca 110 m lang badbrygga har byggts mellan tva av vagbrytarna.

Erosion

Omradet runt Sabybacken mynning utgor stracka 4 och fungerar som dvergang
mellan Lill-Olas strand och utfyllnadsomradet utanfor nuvarande campingen.
Strackan karakteriseras av en liten udde dar Sabybécken mynnar i havet. Det finns
stora stenar langs stranden vilket tyder pa att den har strackan ar utsatt for erosion.
Strackan rensas inte pa tang och har inga erosionsskydd. Utanfor den norra delen
av Campingvégen har det skett viss erosion som resulterat i en erosionsbrant. De
sodra delarna av delomrade 4 ber6rs av exploateringen.

Utredningen konstaterar att erosionen langs den aktuella kuststrackan beror pa
tvarsgdende sedimenttransport och om den inte stoppas kommer kustlinjen att
flyttas en betydande stracka inat land pa delar av strackan. Den langsgaende
transporten ar i princip i balans. De strackor langs kusten som ar mest utsatt for
erosion dr stracka 2 (utanfor dagens golfbana), 4 (kring Sabybackens mynning)
och 7 (séder om Borstahusens hamn). De strackor som har mest ekonomiska
varden att skydda ar stracka 5-7 (befintliga Borstahusen och exploateringsomradet)
samt sodra delen av stracka 4 (exploateringsomradet).

Oversvamningsrisker

Utredningen konstaterar att det med dagens kunskaper ar mycket osannolikt att den
planerade nya bebyggelsen 6versvammas p.g.a. hoga havsnivaer i dagens klimat
eller vid de beréknade hoga havsnivaerna med 100 ars aterkomsttid ar 2100.
Dagens hogvatten med 100 ars aterkomsttid har beraknats till +1,5 m. Den
beraknade framtida medelhavsnivan ar 2100 ligger pa +1,6 m. Framtida
medelkustlinje pa +1,6 m och framtida extremvattenniva pa + 3,1 m med 100 ar
aterkomsttid visar att den nya foreslagna bebyggelsen inte paverkas. Vid ett
framtida extremvattenstand (rod linje) hotas delar av kusten. Delar av den gamla
befintliga bebyggelsen i Borstahusen kommer da dversvammas och havet kommer
na en bra bit in i landet (ca 50-80 m fran dagens medelkustlinje vid dagens
campingomrade). Den framtida normalvattennivan (bla linje) kommer att
oversvamma delar av utfylinadsomradet framfor nuvarande camping och vid
Sabybackens mynning men nar inte upp till den planerade nya bebyggelsen som
ligger pa ca 4,5 m som lagst.
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Framtida extremvattenstand (réd linje), framtida normalvattenstand (bla linje) och planerad
bebyggelse inom aktuell detaljplan (rétt falt)

Skydd mot erosion och dversvamning

Den aktuella kuststrackan &r utsatt for ett antal problem, framfor allt erosion, tang-
ansamling och véldigt ldnggrunda strander som inte ar optimala for havsbad.
Rapporten foreslar ett kustskydd som delats in ett grundskyddsforslag med tva
ytterligare alternativ.

1. Det forsta grundskyddsforslaget syftar till att skydda kusten dar det behdvs
och inkluderar bara sma forbéattringar av rekreationsvardet.

2. | en utdkning av grundskyddsforlaget ges forslag pa skyddsatgarder for att
skydda dven de delar av kusten dér det inte finns byggnader utan som
bestar av rekreations- och naturomraden.

3. Detsista alternativet syftar till att kombinera skydd och ge en 6kning av
rekreationsvérdet genom att bygga en storre strand direkt norr om
Borstahusens hamn.

For att skydda befintlig bebyggelse i Borstahusen maste dagens kustskydd
forbattras redan nu. Kustskyddet maste sedan utokas i takt med att
havsnivaférhallandena andras i framtiden.
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Den planerade nya bebyggelsen i Norra Borstahusen ar inte direkt hotad av erosion
och dversvamning, men om kustlinjen tillats fortsétta erodera kommer husen sa
smaningom att hotas i framtiden.

For framtida forhallanden bor stenskoningen kunna héjas till en vall med skoning
pa utsidan. Hojden for dessa skydd som kommer vara direkt utsatta for vagor vid
stormar och hoga vattenstand, bor designas for att halla emot en vattenniva pa

+ 3,1 m plus vagpaverkan. Férutom uppgraderingen av strandskoningar skulle det
aven behdvas en vall med skoning vinkelratt mot kusten langs Sabybéckens sddra
sida ndra mynningen for att klara de framtida scenarierna. Nar detta skydd behover
konstrueras beror pa hur snabbt havsnivaerna stiger. Vid tecken pa erosion av
slanterna bor man vidta atgarder.

Kombinationen av stenskoningen och de friliggande vagbrytarna vid stracka 5
utgor ett tillrackligt skydd mot erosion i dagslaget, men dock riskerar
strandomradet (ej den nya bebyggelsen) innanfor skyddet att 6versvammas vid
extrema hogvatten. Befintlig stenskoning langs stracka 5 kan enligt utredningen
forlangas och aven omfatta strécka 4 fram till S&bybéacken.

For att 6ka rekreationsvérdet foreslar rapporten att man kan anldgga en strandpark
i anslutning till Borstahusen och Norra Borstahusen som en del av kustskyddet.

AL ] it
f;ﬁ Z/§ rfag EU 5 /c:? [,"'

Karta som visaf dagens kustlinje (bla linje), maximalt hdgvattéﬁ p5m+1,5hm (rod linje) och
lokalisering av det foreslagna skyddet (svart linje).

Utredningen konstaterar ssmmanfattningsvis att det inte finns anledning att avrada
fran att bygga Norra Borstahusen utifran ett erosions- och
oversvamningsperspektiv. Dock bor de foreslagna skydden konstrueras inom en
snar framtid for att bevara kustlinjen och rekreationsvardena utanfor bebyggelsen.
Komplettering av de befintliga erosionsskydden beddms som en forutsattning for
att sékerstalla allmanhetens tillgang till strandzonen langsiktigt, oavsett om
planomradet bebyggs eller inte. | dagslaget ar inte den planerade bebyggelsen
hotad av erosion eller Gversvamning fran havet men om kusten tillats fortsatta
erodera kommer byggnaderna till slut att vara hotade. Eventuell forbattring av
befintliga strandskoningar utanfér nuvarande camping ar férenat med att ansdkan
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om strandskyddsdispens. I tillhérande miljékonsekvensbeskrivning utvecklas
resonemanget och konsekvenserna.

Teknik- och serviceforvaltningen pa Landskrona stad bedomer att "atgarderna”
(forlangning av befintlig stenskoning upp till Sdbybacken) kan utféras i samband
med projektering av planomradet. Erforderliga tillstand maste da sokas for
genomforandet.

Slutsats

Kommunens samlade bedémning gallande forslagen pa erosionsskydd, &r att
varken kompletteringarna av befintligt erosionsskydd eller den utékning som
utredningen foreslar ar nédvandiga att uppfora i dagslaget. Dessa skydd &r inte en
forutsattning for den nya bebyggelsen utan syftar framst till att sakra
strandomradet. Kommunen stéller sig positiv till att utfora de atgarder som
beskrivs i grundskyddsforslaget sa snart behov uppstar. Exakt nar dessa behov
uppstar beror pa framtida vaderforhallanden, vilket gor att nagon exakt
tidsbestammelse inte gar att ge. En noggrann 6vervakning av kustremsan foreslas
darfor, och sa snart behov uppstar skall tillstand sokas och skydden uppforas.

Badvattenkvalitet

Det finns tre officiella badplatser i ndrheten av Norra Borstahusen: Lill-Olas
brygga, Campingplatsen och Piren. Utifran ordinarie badvattenprovtagningar har
Campingplatsen och Lill-Olas brygga de senaste aren bedomts ha “utmarkt
kvalitet” och Piren har bedomts ha "bra kvalitet”.

Dagvatten innehaller vanligen forhojda halter av indikatorbakterier som kommer
fran djurspillning som hamnat pa den avvattnade ytan (kommer fran alla
varmblodiga djur, t.ex. hundar, faglar och rattor). Nyexploateringen kommer att
leda till att 6kade mangder dagvatten slutligen kommer att ledas ut i havet i
nérheten av de tre badplatserna.

Redan idag finns flera dagvattenutsl&pp i narheten av badplatserna som trots detta
haller en hog badvattenkvalitet. Enligt tillhorande utredning (DHI Sverige AB,
Oversiktlig Kusterosion Norra Borstahusen Landskrona 2013-01-14) beddms ett
okat dagvattenflodet fran Norra Borstahusen darfor inte leda till en forsamrad
badvattenkvalitet.

Dagvattenhantering

DHI Sverige AB har dven tagit fram tva utredningar angaende dagvattenhantering
kopplat till grundvattensituation och framtida klimat med 6kad nederbdrd och
stigande havsnivaer (Oversvamningsutredning Norra Borstahusen — Hantering av
dagvatten och effekter av framtida klimat 2012-10-10 samt etapp 11 2012-11-23).

Utredningen konstaterar att ett framtida havsvattenstand med 100 ars aterkomsttid
bedoms i forsta hand paverka yt- och grundvattennivaerna narmast kusten. De
nordvastra delarna av planomradet dr mest utsatta men bedéms inte utifran
foreslagen hojdsattning pa som lagst + 4,5 m 6 h bli dversvammade vid ett 100-
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arsscenario for havsvattenstand. For att utreda och bedéma de specifika
I6sningarna som krévs for dagvattenhanteringen har en planspecifik
dagvattenutredning upprattats.

Dagvattenutredning

| dagvattenutredningen (Dagvattenutredning for del av Borstahusen 1:1
"Strandbyn” Struktor 2013-09-02), foreslas planomradet delas in i fem olika
delomraden, dar dagvattnet inom varje omrade hanteras separat i enskilda
fordrojningsytor. Omhandertagandet foreslas ske i kassetter och
fordrojningsmagasin placerade i gatumark och i parkmark. Utlopp fran
fordrojningsytor regleras med en flodesregulator. Avrinning fran harda ytor ska
ske Over svackdiken dar dagvattnet kan infiltreras innan det avleds till
fordrojningsmagasinen. Dagvatten fran takytor ansluts till makadamfyllda
magasin. Dar grundvattennivaerna &r lagre 4n magasinbotten kommer dagvattnet
att infiltreras. Dér grundvattennivaerna ar hogre, ska magasinen tatas med duk.
Dagvattenmagasinen foreslas dven forses med oljeavskiljare. Oljeavskiljarna
forses med larm for att tomning ska ske vid rétt tidpunkt. En provtagningsbrunn
installeras vid utlopp fran oljeavskiljarna for att kontrollera dagvattnet fran
oljeavskiljarna. Bade en I6sning for ett 10-ars regn dar flodet till Sabybacken
regleras till 1,5 I/s/ha och en lésning for ett 10-ars regn med ett flode till backen pa
10 I/s/ha presenteras. Utredningen visar att storre magasineringsvolymer kravs i
det forstnamnda scenariot men att fordrojning gar att l6sa d&ven med ett flode pa 1,5
I/s/ha till Sabybacken. Aven konsekvenserna och hur braddning sker vid ett 100-
ars regn presenteras. FOr detta scenario foreslas ett nytt ledningssystem dar vattnet
leds antingen norrut mot Sébybécken eller i sydvastlig riktning mot
Kalkugnsgatan, utan att paverka strandskyddsomradet.

Salthalt i Sabybacken — paverkan pa vattenkvaliteten

Enligt Ekologgruppens utredning (PM Beddmning av paverkan pa Sabybécken vid
dagvattenutslapp fran ny bebyggelse) upprattad 2013-08-09 konstateras att
Sabybackens avrinningsomrade uppgar till ca 1250 ha och de "hardgjorda” ytor
som avvattnas till Sabybécken inom hela utbyggnadsomradet Norra Borstahusen
uppgar till ca 37 ha vilket &r ca 2 % av avrinningsomradet. Av denna yta utgor den
del av Strandbyn som avvattnas till Sdbybécken ca 2 ha, det vill séga 0,0016 % av
det totala avrinningsomradet. Anvandningen av vagsalt kan sannolikt forvantas bli
forhallandevis liten inom de nya bostadsomradena (utifran kommunens
restriktioner) och darmed ocksa dagvattnets innehall av salt. Da dagvattnet
dessutom kommer att utgora en liten del av Sdbybackens totala vattenflode blir
utspadningen normalt stor och paverkan av vagsalt pa Sabybéacken bedoms bli
obetydlig.

Utredningen konstaterar vidare att dagvatten fran villaomraden innehaller férhojda
halter av flera olika &mnen, daribland tungmetaller och oljeféroreningar, jamfort
med vatten fran till exempel naturomraden, golfbanor och jordbruksmark.
Forekomsten av dessa fororeningar far betraktas som mer allvarligt &n dagvattnets
innehall av natriumklorid. Liksom i tidigare resonemang blir visserligen
utspadningen av dessa fororeningar stor i Sabybacken men manga amnen ar
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persistenta (icke nedbrytbara) och kommer att belasta vattenmiljon i Sabybécken
eller havet. Dagvattenmagasinen fungerar ocksa som slamfallor for de partiklar
(bland annat fran sandning av vagar och gangbanor) som transporteras med
dagvattnet. Dagvattenmagasinen kompletteras med oljeavskiljare och
avstangningsanordningar i dagvattenmagasinen utlopp for att kunna férhindra eller
fordroja utslapp till Sdbybécken.

Farhagor finns ocksa att dagvattnet i dagvattenmagasinen skall férorena
grundvattnet. Enligt utredningsmaterialet foreslas att dagvattenmagasinens bottnar
gors tata dar grundvattenytan star hogt, vilket hindrar att fororeningarna far
kontakt med grundvattnet. Detta galler &ven de makadamfyllda svackdiken som
foreslas. Aven risken for att havsvatten tranger in i dagvattenmagasinen vid en
eventuell havsnivahajning och orsakar en damning bedéms vara liten da
magasinens braddavlopp ligger pa en hégre niva an den framtida beraknade
havsnivahdjningen.

Nér det galler 6ringens mojligheter att reproducera sig och véxa upp i vattendrag
som paverkas av dagvattenutslapp bedomer utredningen att
reproduktionsmojligheterna ar fortsatt goda. Som jamforelse anges Rydebacken
och dess biflode Heabacken soder om Helsingborg. (Utredningen finns i sin helhet
som bifogad handling).

Vattenverksamhet

Atgarder som syftar till att forandra vattnets djup eller lage genom muddring,
gravning eller rensning, uppférande av anlaggningar i vattenomrade genom
utfylinad, palning eller gjutning, bortledande av grundvatten eller infiltration for
att 6ka grundvattenmangden ar per definition vattenverksamhet. For
vattenverksamhet kravs generellt tillstand fran mark- och miljodomstolen. For
vissa mindre omfattande vattenverksamheter racker det att anmala dem till
Lansstyrelsen. For ett av de dagvattenmagasin som foreslas, maste grundvattnet
sankas under anlaggningsskedet da magasinets botten kommer att ligga pa en lagre
niva an den befintliga grundvattenytan. Da magasinet kommer att utféras med tat
botten beddms ingen paverkan pa grundvattennivan ske till foljd av
exploateringen. Tillfallig grundvattensankning ar generellt sett tillstandspliktigt,
men sa lange konsekvenserna av arbetet inte bedoms paverka allméanna eller
enskilda intressen kan verksamhetsutévaren vélja att inte soka tillstand.
Diskussioner kommer att foras med Lansstyrelsen gallande detta ingrepp och
huruvida tillstand bor sokas. (se vidare under rubrik underjordiskt garage)

Trafik

Biltrafik

Fran Helsingborgsvagen leds trafiken vidare mot Erikstorpsvagen i befintlig
dragning. Trafiken till planomradet matas huvudsakligen via Erikstorpsvagen som
kommer fungera som huvudstrak genom stadsdelen. Stadsplanen ar uppbyggd i en
rutnatsstruktur dar lokalgatorna 16per mot havet i véaster och sammankopplas i
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nordsydlig riktning och fordelar trafiken. Omradet kan aven kopplas till aldre
Borstahusen i Ovre gatans forlangning, om behov uppkommer i framtiden. Planen
mojliggor aven for framtida gatukopplingar 6sterut mot Lopargatan. Lokala
trafikforeskrifter anvands for att forhindra odnskad genomfartstrafik.

Trafikflode och hastigheter

Till planprogrammet for Norra Borstahusen gjordes trafikberdkningar och
flodesfordelning fran utbyggnadsomradet i sin helhet. Trafikflodet ar helt beroende
av antalet bostader som byggs. | utredningen forutsattes att tillkommande antal
bostader var 1300 (I programforslaget skisserat ca 1000 bostader). Aktuell
detaljplan medger ca 200 av dessa bostader. Erikstorpsvagen i nordsydlig kommer
att gestaltas som en stadsgata med avskilda gang- och cykelvagar, tradplantering
och sidoparkering. Hastigheten kommer att begransas till 40 km/h. Ovriga
lokalgator 30 km/h.

Anslutande vagar i omradet bedéms enligt Landskrona stads trafikavdelning ha
utformning och kapacitet att hantera den trafik som aktuellt planomrade bedéms
generera. FOr ytterligare information om forvéntat trafikfléde for hela
programomradet Norra Borstahusen se planprogramhandling.

Gang- och cykeltrafik

Erikstorpsvagen gestaltas med ett bredare gaturum dar separerade gang- och
cykelvég placeras utmed 6stra sidan och ansluter till befintligt system langs
Erikstorpsvégen soderut och in mot centrum. Mot norr 16per gang- och cykelvag
mot Erikstorps Kungsgard, golfbana och Lill-Olas. Det foreslagna huvudstraket i
ost-vastlig riktning fran Lopargatan ner mot stranden kommer att forses med
avskild cykelvag och fungerar som viktig lank ner mot havet. Pa de mindre
lokalgatorna inne i stadsdelen sker cykeltrafik i blandtrafik. Cykelvagarna kopplas
till befintligt dvergripande nat som leder vidare till jarnvagsstationen via
Lopargatan och Ringvagen samt via Erikstorpsvagen och Strandvégen sdderut mot
Landskrona centrum.

Trottoarer kommer finnas utmed samtliga bostads- och parkkvarter. Kvarteren ar
vl perforerade av gangpassager for att underlatta kommunikationen mot havet
som &r en stark malpunkt. Stradena utformas med inspiration fran gamla
Borstahusen. Passagerna ar anpassade i bred i forhallande till byggnadshojd och
forlagda till allméan platsmark for att garantera tillgangligheten i stadsdelen.

I anslutning till planomradet kommer befintlig strandpromenad att forstarkas och
kopplas samman i norr och séder. Motionsslingan i de norra delarna av
planomradet ligger inom allmén platsmark och tillgangligheten &r darmed sakrad.

Kollektivtrafik

En forlangning av befintliga stadsbusslinjer planeras i samband med att Norra
Borstahusen exploateras och campingen flyttar till stugbyn vid Erikstorps
Kungsgard.

50



Borstahusen 1:1 "Strandbyn”
Antagandehandling

Utformning av gator

Gatornas fysiska utformning inom stadsdelen speglar hierarkin i trafiksystemet.
Erikstorpsvéagen utformas som huvudgatan med 19 meter brett gaturum. Gatan far
separerad trottoar, cykelvag och tradplantering. Lokalgatorna inne i stadsdelen far
ett smalare gaturum pa 9 meter. Trottoar ar avskild och upphdjd medan
cykeltrafiken har sker samlat. Gatan narmast havet kommer inte forses med
kantstensparkering. Utsikter och koppling till strand och hav kan da bevaras och
strandrummet hallas fritt fran parkerade fordon.

Sektion- foreslagen utformning av Erikstorpsvégen.

En ny cirkulationsplats anlaggs i anslutning till Erikstorp for att trafiken ska flyta
mot malpunkterna camping/stugby, Erikstorps Kungsgard och stranden samt ny
stadsdel. Cirkulationsplatsen &r dimensionerad utifran forvantad flodesfordelning
och antal fordon/dygn da hela programomradet Norra Borstahusen ar utbyggt.

Parkering

I dagslaget finns ca 250 parkeringsplatser tillgangliga vid och i anslutning till
nuvarande camping. Inom planomradet planeras drygt 200 kantstensplatser och
parkeringsfickor, inkluderat ett mindre antal sidoplatser utmed det interna
vagsystemet. Detaljplanen staller dven krav pa att varje enskild fastighet skall
inrymma minst en uppstéllningsplats. I planprogrammet fér Norra Borstahusen
skisseras for ytterligare en ny parkeringsanlaggning med ca 200 platser utmed den
ost-vastliga kopplingen fran Lopargatan. Detta innebar att det kommer att finnas
drygt 400 tillgangliga parkeringsplatser i anslutning till badplatserna och stranden,
nar nasta etapp osterut ar utbyggd. Utifran upprattad utredning (PM Parkering,
Rambdll, upprattad 2012-08-18) beddéms parkeringssituationen som
tillfredsstallande utifran uppskattat behov.

Underjordiskt garage

Enligt utredning PM lamplighet av underjordiskt garage uppréattad 2013-07-02
Ramboll, bedoms det hydrogeologiskt att dagens grundvattennivaer i det aktuella
omradet inte omdjliggor for byggnation av underjordiska garage. Det
rekommenderas dock att kallarvaningen byggs tat och att detta aven galler for ex.
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nedfartsramper. Byggnaderna bor dimensioneras for framtida grundvattennivaer i
niva med markytan. Om majligt bor draneringsledningar undvikas eftersom dessa i
annat fall kan komma att hamna under grundvattenytan och saledes kontinuerligt
avleda grundvatten. Beroende pa schaktnivaer for anlaggande av byggnader kan en
temporar grundvattensankning i jord komma att krdvas under byggtiden. Infor
byggnation bor det &ven utredas huruvida risk for bottenupptryckning foreligger.
Det rekommenderas att kompletterande geotekniska utredningar utfors for att
klargora de geotekniska forutsattningarna. Angaende tillstandsplikt kommer dialog
foras med Lansstyrelsen.

Trafikatgarder vid Alfredsvagen/Ovre gatan

Framtagen trafikutredning fran Grontmij (PM trafikutredning — Borstahusen
Anslutning av Strandbyn till befintligt vagnat i soder 2013-08-26) konstaterar att
utbyggnaden av Borstahusen inte medfor nagon pataglig férandring av
trafikflodena i Gamla Borstahusen da den nya bebyggelsens gatustruktur
évervagande leder biltrafiken ut pa Erikstorpsvagen. Viss 6kning av trafiken
kommer dock att ske langs Alfredsvagen och Ovre gatan, denna ékning uppgar
dock till mellan 8 och 9 % av dagens fléden eller till cirka 6,5 % av trafiken ar
2025. Detta innebér att cirka var 15e bil som passerar pa dessa gator ar 2025 &r en
bil som hér hemma i den nya bebyggelsen.

For att markera skiftet mellan gamla Borstahusen och den nya stadsdelen och for
att leda personbilarna ratt, foreslas i utredningen en mindre ombyggnad av
korsningen Alfredsvéagen och Ovre gatan. Atgarden 6kar trafiksakerheten men
paverkar inte framkomligheten for tung trafik, som turistbussar, battrailers till
hamnen. (Utredningen finns i sin helhet som bilagd handling). Denna kommer
infor projekteringsskedet att vidareutvecklas och anpassas till féreslagen
markanvandning.

For att mota upp de synpunkter fran boende i narheten, som inkom under
granskningsskedet, har stadsbyggnadsforvaltningen reviderat markanvandningen i
gronstraket mellan befintliga Borstahusen och den nya stadsdelen (Strandbyn).
Gatumarken genom grénomradet har smalnats av sa dubbelriktad trafik inte
kommer vara méjligt, och gatumarken har fatt benamningen gangfartsomrade pa
plankartan. Utfallet innebar att rdddningstjanst, ambulans och 6vrig nyttotrafik har
mojlighet att passera samtidigt som vanlig trafik kan regleras bort med hjélp av
lokala trafikforeskrifter. Revideringen medfor en inbyggd flexibilitet i detaljplanen
for att battre méta framtida behov av omstallningar. Uppstar obehag, hindrar inget
att trafiken helt stangs av med hjélp av lokala trafikforeskrifter och
genomfartstrafik blockeras.

Borstahusen ar, med sin hamn och sina strander, ett givet mal for bade langvaga
gaster och Landskronabor. Under sommarhalvaret ar trafikintensiteten hogre pa
grund av bade badgaster och promenadakare. Detta ar dock en del av det som gor
Borstahusen till vad det ar. For att underlatta bade for denna trafik och for de
boende anl&ggs i samband med utbyggnaden storre samlade parkeringar ca 210
nya parkeringsplatser i en forsta etapp och ytterligare ca 200 i en andra etapp till
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vilka en forbattrad och forstarkt vagvisning foreslas, bade fysiskt och via
kommunens hemsida.

Bullerskyddsatgarder

Riksdagen antog den 20 mars 1997 propositionen ”Infrastrukturinriktning for
framtida transporter”, 1996/97:53. | den anges riktvéarden for trafikbuller som
normalt inte bor 6verskidas vid nybyggnation av bostadsbebyggelse eller vid
nybyggnation alternativt vasentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur. 1 de fall
utomhusnivaerna inte kan reduceras till nivaer enligt ovan bar, enligt
propositionen, inriktningen vara att inomhusvérdena inte overskrids.
Riktvarden som anges ar foljande;

30 dBA ekvivalentniva inomhus

45 dBA maximalniva inomhus nattetid

55 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

70 dBA maximalniva utomhus vid uteplats i anslutning till bostad

Bullerutredningen (Bullerutredning fér Norra Borstahusen Trivector 2012-
02-06) som har uppréttats i samband planprogramarbetet for hela Norra
Borstahusen visar att bullernivaerna kan komma att ligga nagot dver
riktvardena utmed Erikstorpsvégen.

Trafikmangden pa Erikstorpsvagen kommer efter att hela Norra Borstahusen
ar utbyggt uppga till 2760 per dygn med 3 % andel tung trafik. Hastigheten
begrénsas till 40 km/h. Erikstorpsvégens gatusektionen har sedan
bullerutredningen genomforts breddats fran 15 till 19 meter, vilket betyder
att berdknade varden for 6stra sidan blir likvardiga for véstra sidan. Inga
ekvivalentvarden 6verstiger darmed 59 dBA.

Utredningen konstaterar att inomhusvardena bor klaras. Med
bullereducerande fasader, fonster och ventilation bor det inte var problem att
klara bade ekvivalent och maximal vardena inomhus. De ekvivalenta
utomhusvardena 6verstigs som mest med 4 dBA och de maximala vardena
med 13 dBA pa ett fatal av vaningsplanen.

| Boverkets Allmanna rad 2008:1, Buller i planeringen beskrivs hur principer
for intresseavvagningen kan hanteras och motiveras vad avser 6verskridande
av utomhusvérden vid fasad och uteplats. | vissa fall kan det enligt Boverket
dock vara motiverat att gora avsteg fran huvudregeln. Avvagning mellan
kraven pa ljudnivan och andra intressen bor kunna 6vervégas da det galler en
situation dar det kan skapa forutsattningar for byggnation med ny tétare
bebyggelse. Till exempel en ordnad kvartersstruktur, langs ett
kollektivtrafikstrak i storre stader déar den ekvivalenta bullernivan utomhus
vid fasad hamnar mellan 55-60 dBA.

Enligt Boverket bor da minst halften av bostadsrummen samt uteplats vara
vanda mot tyst sida (hogst 45 dBA vid fasad) eller ljuddampad sida (45-50
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dBA vid fasad). Om planen mojliggdr for en gemensam/enskild uteplats som
uppfyller huvudregeln, det vill sdga 55 dBA ekvivalentniva utomhus vid
fasad och 70 dBA maximalniva utomhus vid uteplats kan en balkong med
samre ljudmilj6 utgora ett komplement till uteplatsen.

En kompletterande bullerutredning (Bullerutredning for Borstahusen 1:1
”Strandbyn” Trafikavdelningen Landskrona stad 2012-12-18) har utforts.
Bullerutredningen konstaterar att kraven for ljudddampad sida innehalls. Beraknade
varden for de Ostra kvarteren dster om Erikstorpsvagen blir 29 dBA ekvivalent och
49 dBA max-niva. Berdknade varden for de vastra kvarteren blir 39 dBA
ekvivalent och 69 dBA max-niva.

Planbestammelserna kommer att reglera och garantera att ljudskyddad
gemensam uteplats ska anldggas i anslutning till entré samt att halften av
bostadsrummen per l&genhet ska vara vanda mot ljuddampad sida. Detta for
att Boverket Byggregler (BBR) ska kunna uppfyllas i samband med
beviljande av bygglov.

Externa bullerberakningar for befintlig bebyggelse

Bullerberdkningar har &ven utforts for framtida bullervarden utmed
anslutande gator. Matpunkter for Erikstorpsvagen sdderut, Lopargatan och
Kalkugnsgatan har beréknats. Situationerna nul&ge, 0-alternativ och att hela
Norra Borstahusen blir utbyggt (planprogramomradet med 1300 bostader)
har beréknats.

Det som konstateras &r att bullersituationen paverkas i nagra av matpunkterna.
Dock ligger bullernivan redan i dagslaget samt i O-alternativet redan Gver
riktvardet pa 55 dBA. Som mest forvantas bullernivaerna pa befintliga gator in i
stadsstrukturen att 6ka med ca 2 dBA. Forutom en punkt utmed Ldpargatan dar
framtida atgarder kan komma att kravas da hela Norra Borstahusen byggs ut och
Lopargatan forlangs norrut mot Erikstorpsvagen. For att en manniska skall kunna
uppfatta en knappt horbar ljudférandring krévs 2,5-3 dBA i forandrad ljudstyrka.
En forandring pa 10 dBA uppfattar manniskan som en fordubbling av ljudstyrkan.

Teknisk forsorjning

Energiforsorjning, tele samt vatten och aviopp

En utredning angaende kapacitet och anslutningsmojligheter i befintligt avioppsnat
har tagits fram. (Utredning av kapacitet for avloppsnét och anslutningsméjligheter
NSVA 2012-09-24). Hela utbyggnadsomradet Norra Borstahusen omfattas.
Utredningen konstaterar att det finns goda mojligheter att ansluta till befintligt
system. For aktuellt planomrade innebar det att avloppet ansluts i Lépargatan soder
om bostadsomradet Drottningen. Fran planomradet Strandbyn dras ny ledning till
anslutningspunkt. Utmed Strandvégen langre sdderut behdvs en mindre
dimensionsokning. Vattenforsorjningen till planomradet och 6vriga Norra
Borstahusen ar mojlig att 16sa med befintligt system. Ledning mellan Erikstorps
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kungsgard och Ulkavallen byts fran nuvarande eternit till PE-ror i samband med
byggnadsarbeten.

Bebyggelsen kan anslutas till fjarrvarmesystemet. Ledning med
anslutningsmajlighet ligger i Erikstorpsvéagen. Ny transformatorstation for
elforsorjning uppfors centralt inom planomradet.

Renhallning

| planomradet foreslas ingen sarskild miljostation. Avfall fran omradet skall tas om
hand enligt gangse sophanteringskrav fran renhallningsbolaget i Landskrona stad.
Reserverad mark for atervinning finns i nasta utbyggnadsetapp.

Lovplikt

Bygglov

Enligt 4 kap. 15 8 PBL ska de dvervéganden som ligger till grund for omfattningen
av kravet pa bygglov redovisas i planbeskrivningen. Nagon minskning av
bygglovplikten foreslas ej.

Marklov

Inom omrade betecknat med "n” géller, i enlighet med 9 kap PBL, utékad lovplikt
for tradféllning.

GENOMFORANDE

Inledning

En genomférandebeskrivning har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att
astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar av plankartan och planbestammelserna. Genomférande-
beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska
Tidplan
Planforslaget berdknar antas av kommunfullméktige hésten/vintern 2013.

Genomfdrandetid
Planens genomforandetid &r satt till 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.
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Allman plats
Landskrona stad ar huvudman for angiven allmén platsmark enligt detaljplanen.

Kvartersmark

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

Avtal

Uppdragsgivare och initiativtagare till planarbetet &r Kommunstyrelsen i
Landskrona stad.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Uppdragsgivare ar Kommunstyrelsen Landskrona stad. Landskrona stad ar
huvudman och ansvarig for iordningstéllande av allmén platsmark.

Avgifter
VA-, dagvatten- och bygglovsavgift utgar enligt kommunens taxor.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

Fastighetsagaren, Landskrona Stad, skall bekosta utbyggnad av planens
infrastruktur vad galler gata, vatten och avlopp samt dagvatten. VVad det géller
kabeldragningar i omradet, skall eventuella flyttningar eller andra atgarder som
kravs for att sékerstélla anlaggningarnas funktion bekostas av exploatdren.

Befintliga allmanna ledningar inom planomradet flyttas till allman platsmark.
Ratten till ledningarna kan sdkras genom tidigare tecknade markavtal. De VA-
ledningar och teleledningar som identifierats inom nuvarande camping och
gronomrade kommer flyttas ut i Erikstorpsvagen. Fjarrvarme och optoledning
finns i Erikstorpsvéagen ut mot Erikstorps Kungsgard och stugby. Ledning for
starkstrom finns i Erikstorpsvégen.

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

De tekniska anléaggningarna har i detaljplanen fatt anvandningen E. Ny
transformatorstation uppfors centralt i omradet i anslutning till den sodra parkytan.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Blivande tomter for enskilt byggande skall styckas av till egna fastigheter. Allmén
platsmark enligt detaljplan bildar egen fastighet, alternativt sammanlaggs med
nérliggande kommunal fastighet. Fastighetsbildning for mark avsatt for
transformatorstation "teknisk anlaggning” kan bilda egen fastighet.
Kvartersgranser inom planomradet tolkas av Lantméaterimyndigheten vid
kommande forrattningar.

Arrendeavtal

Inom planomradet finns utmed Erikstorpsvagen fem foreningsstugor och en
forskoleverksamhet placerade pa mindre enskilda arrendetomter (ej styckade).
Arrendeavtalen sags upp pa initiativ av Landskrona stad. Foreningarna och
forskolan kommer erbjudas att flytta till alternativa lokaliseringar.
Utredningsarbete och dialog med berdrda pagar.

Sabybackens dikningsforetag

Beslut om att ompréva Saby dikningsforetag fattades 2001 av Jordbruksverket.
Faststallt flode till backen &r 1,5 I/s/ha. Foreslagen dagvattenhantering i aktuell
detaljplan kommer inte paverka faststallt flode till backen.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser som i dagslaget kan bedémas for
planomradet vad avser markens indelning i fastigheter och fastighetsrattsliga
aspekter. Beskrivningen &r gjord i enlighet med forslag till detaljplan och innebar
inget stallningstagande fran lantméaterimyndighetens sida.

Hela planomrédet &r belaget inom Borstahusen 1:1 och innefattar ca 8 800 m?. Den
storsta delen av planomradet ar idag ej detaljplanerad mark. De sydliga och
sydostra delarna av omradet ar idag detaljplanerad sdsom gata, park, omrade for
idrott och campingplats. Byggratt inom nuvarande omrade for camping upphavs da
omradet i planforslaget foreslas utgora park. Del av byggratt inom nuvarande
omrade for idrott Gster om Erikstorpsvagen upphavs da omradet i planforslaget
foreslas utgora kvartersmark, gata och park.

| den nya detaljplanen féreslas ca 35740 m? bli kvartersmark for bostader (gult pa
nedanstaende fastighetskonsekvenskarta) och ca 30 m? foreslas bli kvartersmark
for teknisk anlaggning (blatt pa nedanstaende fastighetskonsekvenskarta).
Resterande ca 52000 m* féreslas bli allman plats med kommunalt
huvudmannaskap (gront pa nedanstaende fastighetskonsekvenskarta).

For att genomfora detaljplanen i syfte att skapa fastigheter vars anvéndning
overensstaimmer med detaljplanen kravs fastighetsbildning. Detaljplanen innebar
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att kvartersmarken delas upp i 42 kvarter. Respektive kvarters indelning i enskilda
fastigheter provas efter ansokan. Den allménna platsmarken kan lampligen ligga

kvar pa stamfastigheten Borstahusen 1:1.

Angivna arealer ar preliminéra och faststalls forst vid lagakraftvunnen
lantméteriforrattning. Ansokan om lantmateriforréattning gors hos

Lantmaterimyndigheten i Landskrona.

De ledningar som finns inom planomradet ska flyttas och forlaggas i allméan

platsmark, varfor ledningsrétt ej &r nddvandig.

Se fastighetskonsekvenskarta pa nasta sida.

FASTIGHETSKONSEKVENSKARTA 15
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KONSEKVENSER

Miljobeddmning enligt plan- och bygglagen

Bestammelserna i plan— och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera
miljoaspekter i planen, sa att en hallbar utveckling framjas. Detaljplaner ska
miljobedémas och miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas, om man vid en
behovsbeddmning kommer fram till att genomférandet av planen kan leda till en
betydande miljopaverkan.

Né&r behovsbeddmningen av planprogrammet som omfattar hela Norra Borstahusen
togs fram under 2011, gjordes efter samrad med lansstyrelsen stallningstagandet
att en miljokonsekvensbeskrivning skulle upprattas. En
miljokonsekvensbeskrivning for hela programomradet togs darefter fram. Efter att
planarbetet fortskridit och avstdmning gjorts med Lénsstyrelsen har enskilda
detaljplaner upprattats for delomraden. Denna miljokonsekvensbeskrivning ar
planspecifik och omfattar aktuell detaljplaneomrade i sin helhet. Utredningen finns
i sin helhet som fristdende dokument, nedan ges en sammanfattning.

Sammanfattning av tillhérande MKB

Avgrénsning i sak har gjorts och storst vikt har lagts vid beskrivning av de
aspekter som bedomts kunna innebara en betydande miljopaverkan. De
miljoaspekter som behandlas ar landskapsbild, kulturmiljo, naturmiljo, rekreation
och friluftsliv, buller samt vatten (inkl. yt- och grundvatten, klimatférandringar).
Berdrda riksintressen konsekvensbeskrivs.

Planalternativet medfor en stor lokal paverkan pa landskapsbilden vaster om
Erikstorpsvéagen da befintlig camping, som ar relativt fri och 6ppen

idag, delvis ersatts av bebyggelse. Sammantaget bedoms utbyggnadsforslaget
innebara mattliga negativa konsekvenser for den lokala landskapsbilden.

Att strandzonen forblir tillganglig och att sandkusten inte berors av exploateringen,
beddms som positivt. Konsekvenserna for kulturmiljon bedéms bli sma, da
tillkommande bebyggelse har anpassats i skala och utformning till den befintliga
bebyggelsen. Planalternativet medfor att omradet inom den strandskyddade zonen,
som idag tas i ansprak av campingen, kan géras mer tillgangligt for allméanheten.
Om foreslagna erosionsatgarder langs kusten genomférs, bedéms planforslaget
medfdra sma konsekvenser for naturmiljon. Erosionsatgarderna sakerstaller
strandomradets utbredning aven i framtiden, och beddms som en nédvandig atgard
oavsett om planomradet bebyggs eller inte. Inga negativa konsekvenser for
miljokvalitetsnormerna for Oresunds kustvatten bedoms uppsté om féreslagna
atgarder avseende dagvattenhantering foljs. Med foreslagna passager i
utbyggnadsforslaget bedoms den visuella havskontakten till vis del bibehéllas och
paverkan pa landskapsbilden, utpekad i riksintresse kustzon, inte bli patagligt
negativ. Beroende pa hur strandzonen utanfor planomradet utformas kan
siktlinjerna parallellt med kusten forbéattras jamfort med nollalternativet. Samband
och strukturer, bedoms kunna starkas da 6st-vastliga vagar och passager
sakerstéller saval visuella som funktionella kontakter mellan hav och land i
detaljplanen. Med fortsatta kopplingar, genom foreslaget gronstrak, inat land kan
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sambanden utokas, varpa tillgangligheten till kustzonen och spridningsmojligheten
for arter kan 6ka. Ett storre sammanhangande gronstrak mellan hav och land och
tydliga passager, genom foreslagen bebyggelse, till en utdékad strandzon bedéms
som positiva for friluftsliv och turism.

Planalternativet bedéms innebara en utveckling av befintlig tatort i direkt
anslutning till befintlig bebyggelse. Eftersom planalternativet medfor 6kad
tillganglighet till rekreation och frilutftsliv och inte bedéms skada omradets natur-
och kulturmiljévarden patagligt bedoms intranget i riksintresset for kustzon som
godtagbart. Utbyggnaden av planforslaget bedoms innebéra sma negativa
konsekvenser for rekreation och friluftsliv néar delar av campingen bebyggs. Inga
konsekvenser bedéms uppsta for riksintresset for rorligt friluftsliv eftersom
tillgangligheten generellt sett 6kar till strandomradet och inget intrang gors i
riksintresseomradet.

Avvagning mot berorda riksintressen

Planbeskrivningen har infor granskningsskedet kompletterats med ett uppdaterat
och utvecklat resonemang angaende intranget i riksintresset kustzon. Avsnittet
fortydligar hur planforslagets utformning har tagit hansyn till riksintressets varden.

Riksintresset for kustzon syftar vergripande till att sdkra allménhetens
tillganglighet och tillgang till strandomraden, och véarnar manniskors méjlighet att
uppleva natur-, kultur- och friluftsvarden kopplade till kusten. Riksintressena for
naturmiljo, friluftsliv samt rorligt friluftsliv syftar dvergripande till att bevaka
forutsattningarna for bevarande och fortsatt mojlighet till naturupplevelser och
rekreation.

| rapporten Skanes kustomraden — ett nationallandskap fran lansstyrelsen i Skane
2001, beskrivs de samlade vérdena inom riksintresset kustzon. | planbeskrivningen
har dessa konkretiserats i aktuellt omrade. | rapporten namns att hansyn skall tas
till bevarandevarda helheter i bebyggelsestrukturen och till naturvardsintressen i
det omgivande landskapet. Aktuell detaljplan ar en tolkning av de aldre
Borstahusen, gatustruktur, kvartersindelning och byggnadsvolymer har i stort
anpassats till fiskesamhallets skala, form och kulturvarden. Den nya bebyggelsen
fas darmed att 6verensstamma med kustzonens speciella forutsattningar och
karaktar. Rent visuellt kommer landskapsbilden att paverkas da Strandbyn byggs,
men funktionellt kommer vé&gar och passager fram till havet att bli fler vilket
funktionellt gynnar bade det allmanna friluftslivet och turismen i staden.

Rapporten anger vidare att planlaggning inom kusten ska ange hur férandringar
inverkar pa landskapshilden och hur den visuella kontakten mellan land och hav
paverkas. | detaljplanen mynnar gator ut i havet, straden och platsbildningar ligger
vanda mot havet for att underlatta bade for funktionell och visuell kontakt.
Karaktarsdrag som ar naturliga i kustsamhallen ar upptagna fran det aldre
Borstahusen och har anpassats till landskapsbilden. Karaktérsdragen sakras
ytterligare genom detaljplanen och tillhérande kvalitetsprogram.
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Rapporten papekar aven vikten av att planlaggningen skall starka och forbéttra
mojligheterna for allmanhetens tillgang till kusten. Sarskilda forbindelselankar bor
reserveras och tilltrade sikras. Detaljplanen sakrar allmanhetens tillgang genom att
strandzonen breddas till forman for strandangar och stadsdelen &r rikt perforerad
av med straden, gangar och passager (allman platsmark) som lankar de inre
landomradena med kusten och havet. Sambanden i landskapet starks. Stranden
framfor planomradet avses att foradlas i framtiden. Tillgangligheten till denna
kommer att 6ka genom nya parkeringsplatser, fler gang- och cykelvagar och
forbattrade kollektivtrafikstrak.

Idag bestar omradet mellan Sabyholms gardskomplex och kusten av
jordbruksmark, en golfbana och en camping. Genom jordbruksmarken och
golfbanan har allmanheten svart att ta sig ner till havet da det helt saknas passager.
Campingen upplevs delvis som 6ppen under vissa delar av aret men omradet
omges av stangsel och tillater bara passage genom en 6ppning i dst-vastlig
riktning. Planprogramforslaget for hela Norra Borstahusen avser att skapa en stark
ost-vastlig lank till kusten genom foreslaget grénstrék. Aven de nord-sydliga
kopplingarna fran staden ut i landskapet och kuststraket starks genom féreslagna
forandringar i strukturen. Overnattningsméjligheterna kommer att finas kvar i nara
anslutning till kustbandet nar campingen flyttar norrut. Kustremsan 100 m in mot
land fredas och lamnas 6ppen for allménheten. Den nya campingen kommer att
uppforas utan inhagnad och omradet kommer att genomkorsas av motionsspar for
allméanheten.

Analyshilderna nedan visar strukturen och landskapssambanden i omradet idag
respektive i framtiden da hela Norra Borstahusen byggts ut. Oversta bilden
redovisar hur otillgangligt omradet ar for allmanheten &r idag och hur kopplingar
ut till havet saknas. Undre bilden redovisar planerat gronstrak genom omradet, som
sammankopplas med befintlig gronstruktur séder om Sabyholm vidare mot
”Miljosatsning norr” vid Kopparhdgarna och framtida koppling till stationen och
Vastkustbanan i 6st. Tillgangligheten och mojligheten till ny strand blir &ven battre
nér campingen kan flytta vilket stoder friluftslivet och rérelsen for allménheten.

‘.
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Rapporten framfor vidare att utveckling av befintliga tatorter ska ske i direkt
anslutning till existerande tatorter. Strandbyn &r en exploatering som sker i
omedelbar anslutning till befintliga Borstahusen och tatorten Landskrona.
Befintligt vagnét forlangs och sammankopplar kvartersstrukturerna.

Analysbilderna nedan visar hur stadens rand definieras idag och hur planforslaget
for hela Norra Borstahusen har anpassats och tagit hansyn till efter radande
forhallanden. Landskapsrummet mellan Borstahusen och Sabyholms
gardskomplex nyttjas sa att sambanden starks med de inre stadsdelarna i norra
Landskrona. Tillagget i landskapet hamnar vaster och nedanfor gardskomplexet
med tillhérande byggnadsvolymer och funktioner. Sdbyholm som objekt inom
riksintresset kustzon kommer fortsattningsvis att tydligt markera stadens entré med
en vél utskjutande position och framst mota backlandskapet mot norr.

Stommen i det gronstrak som planeras genom hela planprogramsomradet for Norra
Borstahusen, fran Helsingborgsvagen fram till havet, utgors av Sabybacken.
Backen, vars dvre del idag ar kulverterad, planeras att tas upp i dagen och
meandras genom gronomradet. Langs med backen ska ny vegetation planteras och
skapa olika karaktarsomraden for att bade oka den biologiska mangfalden och oka
rekreationsvardet i omradet. Pa andra sidan Helsingborgsvagen finns ett
iordningsstallt rekreationsomrade dar Sabybacken meandrats, och dessa tva
omraden skall sedermera lankas samman till ett sammanhéangande strak om 3,5 km
ut mot kusten.
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Ilustrationen nedan och ovan visar gronstraket langs Sébybacken i dst-vastlig
riktning, med flertalet kopplingar till befintliga gronstrak in mot centrum och
naturreservaten Glumslov backar och Hillehogs dalar i nord-sydlig riktning. Da
aven strandomradet blir bredare starks dven straket langs kusten och hansynen till
de befintliga vardena for riksintresset kustzon starks.
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De mer platsanknutna naturvarden som finns inom aktuellt detaljplaneomrade &r
framst kopplade till skogsomradet och Sabybacken i planomradets norra del. Da
naturomradet i stor utstrackning bevaras och da tillfldet till backen inte avses
forandras, bedoms planforslaget endast medfora sma negativa konsekvenser for
naturmiljon. Da afaran avses att lamnas orord, bedoms djurlivet i backen inte
paverkas av exploateringen. Vad galler insekter och groddjur inom planomradet, sa
har konsulter inom omradet gjort bedémningen att paverkan pa dessa arters
livsmiljoé ar marginell.

Planomradet ligger utanfor strandskyddat omrade men stranden framfor den
planerade bebyggelsen kommer i framtiden att hotas om inte de erosionsskydd som
finns forstarks i framtiden. Tillgangen till stranden riskerar att minska om
kustlinjen eroderas bort. Kommunen &r positiv att pa sikt nar situationen kraver det
,utfora de skydd som krévs for att de allmant tillgangliga omradena ska kunna
bibehalla sin funktion och omfattning.

Sommartid upptas campingen av husvagnar och husbilar och upplevs som ett
relativt slutet omrade. Aven vintertid ar mojligheterna for allmanheten att korsa
campingen begransade da den ar omgardad av stangsel med bara ett fatal
oppningar. Tillgangen till strandomradet bedoms att 6ka i och med planens
genomforande da den planerade stadsdelen ar perforerad med allmanna gangstigar
och parkrum (allmén platsmark i detaljplan). Den mark inom strandskyddet som
idag upptas av camping kommer att 6verga till allman strandmark (ca 12 000 m?)
och blir darmed mer tillganglig for allmanheten aret runt vilket ligger i linje med
riksintresset kustzon vardekarnor samband i landskapet och friluftslivets rorlighet
inom kustomradet.

Bilden pa nasta sida visar vilken del av befintlig camping som planeras for
bebyggelse (rott) och vilken del som kommer att 6verga i strandomrade for
allmanheten (rosa). Nytt strandomrade visas med gul skraffering.
Naturvardsintressen utmed stranden kan utvecklas, forbattras och goras
tillgdngliga. Campingfunktionen och de évernattningsmajligheter den erbjuder
kommer finnas kvar i naromradet for allmanheten. Den nya lokaliseringen ar
forlagd nagot norrut inom befintlig stugby vid Erikstorps Kungsgard (utanfor
strandskyddat omrade till skillnad fran nuvarande). Vardekarnorna friluftsliv och
turism inom riksintresset kustzon bedoms inte paverkas negativt da maéjligheten till
Overnattning i kustbandet, badmojligheter, vatten- och motionssporter kommer
finnas kvar.
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Tidigare ndmnda resonemang visar hur planforslaget dels i ett storre mer
Overgripande struktursammanhang och dels ur ett utformningsperspektiv tar
h&nsyn och beaktar riksintressets varden.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer sammanfattningsvis med vagledning av
upprattad miljokonsekvensbeskrivning att genomfoérandet av planforslaget inte
antas medfdra betydande miljopaverkan i den mening som avses i 3, 4 och 5 kap
miljobalken samt 2 kap plan- och bygglagen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planbeskrivningen ar framtagen av Landskrona stad av planarkitekt Johan Nilsson
och planarkitekt Anna Karlberg. Stadsmiljéavdelningen har genom
stadstradgardsmastare Siv Degerman, projektledare Ingrid Borgstrom,
trafikingenjorerna Birthe Bunke och Jacob Pinotti samt NSVA genom VA-
ingenjor Lars Horrdin deltagit i arbetet. Genomfdrandebeskrivningen ar framtagen
i samrad med mark- och exploateringschef Marten Olsson. Lantméaterimyndigheten
har deltagit genom forrattningslantmaétare Erika Eek och stadsingenjor Eva
Akesson.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Johan Nilsson Anna Karlberg Asa Lindborg
Planarkitekt Planarkitekt Planchef
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