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DETALJPLAN FOR DEL AV BORSTAHUSEN 1:1, VASTRA
FALADEN, ETAPP 2 (SABYBACKEN)
Diarienr. 271/003.313-02

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planforslaget bestar av foljande handlingar:

e Planbeskrivning

e Kvalitetsprogram for arkitektur och kretsloppsanpassning
e Plankarta med planbestimmelser samt illustration

e GenomfGrandebeskrivning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte dr att méjliggora byggande av c:a 15 radhus och 10 villor inom Vistra
Féladen etapp 2 upp till Sibybicken. Planen ger mdjlighet att inreda kontor upp till 25%
av byggnadsarean inom planerade bostadsomraden. Vidare ér syftet att ge utrymme for en
skoltomt om c:a 3000 kvadratmeter for den tvaparallellig skola pa uppdrag av Barn- och
utbildningsforvaltningen och Fastighetskontoret. Ytterligare reservyta for skolindamal
reserveras utdver det bedknade behovet. Vidare har en foreslds en kombinerad
anvindningsbestdimmelse - SBK1 = skola, bostider och kontor i hindelse av att
skolreservatet inte behdvs i framtiden. De ytor med vegetation som avses bevaras och
utvecklas som allménna grénomriden inom planomradet avses bli sdkerstillda genom
planbestimmelser 1 detaljplanen. Syftet dr vidare att ge méjlighet for att uteplatserna till
radhusen inom fastigheten Drottningen 1, som idag ligger utanfér kvartersmark pa
kommunens mark eller pa kvartersmark for socialt, kulturellt eller kommersiellt andamal
kan permanentas. Dessa ytor féreslds bli éverforda till bostadsdndamal.

PLANDATA

Planomrddet ligger intill Sdbybacken/koloniomrddet i norra delen av Vistra Filaden.
Koloniomréadet utgér grians i norr. Planomradet avgrinsas i vister av kv. Drottningen
och i dster av kv. Tomaten. I soder avgransas omridet av den detaljplan for bostider som
nyligen tagits fram inom Vistra Fidladen. Marken #igs av Landskrona kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

Oversiktsplanen 2000+ (kommunomfattande) antagen av Kf 2002-04-29 och laga kraft-
vunnen 2002-05-30 anger Vistra Filaden som ett utbyggnadsomride i kommunen.
Vidare utarbetas Férdjupad 6versiktsplan for Vistra Filaden - Sibyholm - Husarspetsen,
som dock dnnu inte antagits av kommunfullméktige. I och med dessa stillningstaganden
anses inte detaljplaneprogram beh¢vas. Overgripande trafikfrigor, grénsamband och
liknande prévas i arbetet med den fordjupade Gversiktsplanen. Detaljplanen foljer upp de
Overgripande idéerna om att skapa ett sammanhingande gront strdk 1 nord - sydlig
rikining. Detaljplanen utférs ocksa med utgéngspunkt frén att den planerade Kung Hans



vig inte genomfors (i enlighet med forslaget till fordjupad oversiktsplan fér vistra
Filladen - Sabyholm - Husarspetsen).

Detaljplan

Omrédet har tidigare delvis varit detaljplanelagt for bostider, men detaljplanen &r
upphévd. Foljande planer berdrs: Detaljplan for Kung Hans vig m.m. ("kaninfarmarna”),
frin 1976-11-03 (lansstyrelsebeslut), akt 12-LAN-451, detaljplan fér del av kvarteret
Damen m.m. (Gronsaksgatan) fran 1985-05-29 (lansstyrelsebeslut), akt 1282-P17.
Genomforandetiden har utgatt fér bada planerna)

Riksintresse

Planomrédet ligger inom omrdde som dr riksintresse for kustzonen enligt Miljobalken 4
kap, 1§ och 4§. Riksintresset innebir inget hinder for titortsutveckling.

Ovriga stillningstaganden
Som inledning pd detaljplanearbetet togs 3 alternativa skisser pd bostadsinnehéll inom
Vistra Filaden etapp 2. alt. radhus, alt. villor och kombinationsalternativet. Kommunstyr-

elsens arbetsutskott beslutade 2002-08-12 Au § 119 att kombinationsalternativet skulle
ligga till grund for det fortsatta planarbetet.

FORUTSATTNINGAR
Mark och vegetation
Omradet dr skogsbevuxet med en plantering som gjordes for c:a 15-20 ar sedan for att

fungera som “tradbank™ dér inslag skulle kunna bevaras i grénomridet inom framtida
bostadsomraden.

Lummig vegetation och relativt nybyggd cykelviig inom planomradet for Vistra
Filaden etapp 2. Foto Mattias Bjellvi.



Koloniomradet “Kaninfarmarna” dr en tillgdng i Vistra Filaden. Foto Mattias
Bjellvi.



Lokaler for brevduveforeningen inom koloniomrddet “Kaninfarmarna’. Foto Mattias
Bjellvi.

Vegetationen ér nu uppvuxen och skogsliknande och utnyttjas for rekreation. I dagsliget
ar det ganska slyigt och gallring beh6vs. En vegetationsinventering har tagits fram som
visar vilka vegetationspartier som dr mest bevarandevirda. Strax norr om planomradet
ligger Sdbybicken (delvis inom planomradet) som till stor del #r kulverterad. Planer finns
pa att 6ppna upp kulverteringen och tillskapa ett rekreationsomrade. Ovanpa en del av
den kulverterade Bicken ligger koloniomrddet “Kaninfarmarna” som bl.a. hyser
brevduveforeningen. Omradet innehéller ett rikt djur och vixtliv och utgdr ett trevligt
inslag 1 miljon 1 direkt anslutning till planomradet.

Befintlig bebyggelse
Inom planomréadet ligger delar av fastigheten Drottningen 1 med radhusbebyggelse frin

1970-80-talet och Oster om planomridet ligger vixthus. Vidare finns forskola inom
fastigheten Drottningen 2. I 6vrigt saknar planomradet bebyggelse.



Befintlig radhusbebyggelse i kvarteret Drottningen till viinster. Befintligt skogsparti till
héger. I fonden utsikt dver dkerlandskapet norrut. Foto Mattias Bjellvi.

Befintliga viixthus och liknande verksamhet dster om planomridet. Foto Mattias Bjellvi.

Gator och trafik

Idag finns en mindre grusvdg som leder upp till koloniomridet vid Sabybicken.
Andhallplatsen for stadsbusslinje 2 ligger soder om planomrédet. Héllplatser for



regionalbuss finns pa Hilsingborgsvigen. Ett vixthus och en mindre verksamhet (bada
utanfér planomradet) trafikforsorjs via Gronsaksgatan inom planomradet.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har utforts av Geoexperten RS AB 2002-09-18 pé uppdrag av
Stadsbyggnadskontoret. Jordlagren bestar av 0,2-0,4 m matgjord. Matjorden underlagras
antingen direkt av morédn/lermorén alternativt ett tunt sandlager p4 morin med undantag
av vissa borrhél dar jordlager med silt- och lerskikt forekommer till djup mer &n 3.6 m.
Morinen vilar pa kalkberg pa nivaer ca —20 motsvarande 30 m djup under markytan.
2002-10-01 har samma foretag utfort en markradonundersékning. Virdena ligger inom
normalriskomradet. Under mitperioden var jordlagren mycket torra, vilket indikerar att
de uppmitta viardena ligger ndra sina maxvirden.. Dessutom indikerar nirheten till
moridnjord en 6kad férekomst av markradon.

Fornlamningar

En arkeologisk forundersokning har utforts av Riksantikvariedimbetet 1993. Inom
planomradet finns en stenaldersboplats, fornlamning 16. Vid undersékningen d& borrprov
gjordes hittades inga fynd. Patriffas fast fornldmning vid byggande inom omrédet skall
arbetena omedelbart avbrytas och Linsstyrelsen skall kontaktas.

Miljo, hdlsa och sédkerhet

Skyddsrum
Inom Landskrona kommun skall inga nya skyddsrum byggas.

Radon

Se under rubriken geotekniska forhallanden.

Buller

Négra bullerstormingar #r inte aktuella inom planomradet.

Verksamheter
Intill planomréadet finns vixthus och liknande niringsverksamheter

Lénsstyrelsen har framfoért att risksituationen i samband med fG6retaget Sygentas
verksamhet och dess ev. paverkan pad planomridet méste beskrivas bittre Vid vidare
diskussioner med Linsstyrelsen miljéenhet har man kommit fram till att verksamheten
maximalt bér ha ett skyddsavstdind pd 200 m enl. "Bittre plats for arbete”, sk
Pharmaceptisk beredning”. Om det dr detta avstind eller mindre som giller bor detta
innebéra att inga atgdrder krivs for att den planerade bebyggelsen skall komma till stind.
Stadsbyggnadskontoret har tillssmmans med Riddningstjinsten varit i kontakt med
Syngenta fér diskussion kring miljé och riskfragor. Foretaget ér inte ett kemiforetag i
egentlig mening. Man arbetar med forskning och fériddling och har ingen produktions-
avdelning. Foretaget foljer ett kontrollprogram fran Linsstyrelsen. Som regel har man
inte tunga miljostérande transporter till och frin omrédet. Inom omradet finns ocksa
laboratorieverksamhet som endast hanterar mycket smé kvantiteter brandfarliga dmnen.
Ett riskmoment kan vara s.k. dammexplosioner. Man har mycket sma lagermangder som
inte heller finns dér nadgon ldngre tid. Vidare har man dammluckor for att motverka
negativ paverkan. Betrdffande bullerstémingar sa finns en flikt, som dock ligger langt in i



omréadet. Inom omrédet finns en mindre bensinstation for traktorer och jordbruksredskap.
Den bedéms inte vara nagot storre riskmoment och man har dven diskuterat att ligga ned
denna eftersom bensinstationer finns 1 nirheten utanfor omradet. Sammantaget beddms
inte foretagets verksamhet paverka planomradet negativt.

Riddningsfragor

Atkomlighet for riddningstjanstens fordon i samband med utrymming och slickinsats
skall tillgodoses. Brandpostnitet skall utforas i enlighet med "VAV P 76” och harmoniera
med intilliggande omraden.

Teknisk forsorjning

Mojlighet att ansluta till fjarrvame, kabel-TV, el och tele samt kommunalt vatten- och
avlopp samt dagvattensystem finns. Fibernit finns utbyggt inom omridet. Ett stérre
ledningsstrak passerar genom planomradet och styr placeringen av framtida bostads-
bebyggelse.

Service

Service 1 form av dldreboende, matvarubutik, Folkets hus, post och bank m.m. finns inom
Vistra Filaden. I det bostadsomrade som planlagts strax soder om aktuellt planomride
har mark reserverats for dldreboende och forskola. Oster om Hilsingborgsvigen finns
Sibyholms Montessoriskola. Inom kv. Drottningen finns en forskola. En livsmedels-
butik planeras nagonstans ldngs med Hailsingborgsvigen i forslaget till fordjupad
oversiktsplan for Vistra Faladen — Sibyholm — Husarspetsen.

FORANDRINGAR
Bebyggelse

Inom planomréadet planeras 10 villor och ett ca 15 radhus. For utformning av bebyggelsen
kan det kvalitetsprogram for arkitektur och kretsloppsanpassning som togs fram i
samband med detaljplaneldggningen av Vistra Filaden etapp 1 tillimpas. Bebyggelsen
kan ges ett modernt och sjdlvstindigt arkitektoniskt intryck, men traditionella material
som tegel och puts skall anvindas som fasadmaterial. En planbestimmelse om att
huvuddelen av fasadmaterialet skall vara puts eller tegel har inférts for att bebyggelsen
skall ges ett samlat intryck (f1). Det kommunala bostadsanpassningsprogrammet skall
tilldmpas. Vidare reserveras plats for en s.k. tvdparallellig skola inom planomradet, som
enligt Fastighetskontoret och Bamm- och Utbildningsforvaltningen bér ha en skoltomt pa
c:a 3000 kvadratmeter for att rymma en byggnad pa c:a 800 kvadratmeter. Ytterligare
mark utover dessa 3000 kvadratmeter reserveras for framtida utvidgningsbehov for
skolan, men en anvindningsbestimmelse som innefattar sivil skola som kontor och
bostidder foreslas for att fa en flexibel framtida anvindning om skoltomten inte behovs.
Utformningsbestdmmelserna ir dock endast knutna till anvandningen bostider.

Utemiljo

Bebyggelsen bor placeras sa att tradféllning i storsta méjliga utstrackning undviks, 1 annat
fall riskerar omrddets speciella egenskaper att forsvinna. Vistra delen av planomradet
mot kv. Drottningen bibehalls obebyggd for att ansluta till befintligt grénomrade séder
om planomradet, planerat gronomrade vid Sdbybicken samt det stora gronstréket norrut,
vilket redovisats i1 den kommunomfattande oversiktsplanen och den férdjupade
oversiktsplanen. Mindre interna gronomraden planeras mellan bebyggelseenklaverna.
Forlingningen av grénsaksgatan foreslds kantas av trddrad och vegetationen inom



naturomridena avses bevaras. Partiet utmed Sidbybidcken bér redan nu goras mer
tillgdngligt.

Tillganglighet

Vid projektering och utbyggnad skall kommunens basanpassningsprogram tillimpas,
vilket innebér att det skall vara mojligt for personer med funktionshinder att vistas och bo

i omradet.

Gator och trafik

Segergatan/Gronsaksgatan forlangs i och med projektering och byggande av Vistra
Filaden etapp 1 fran kv. Kungen och Rockaden upp till aktuellt planomrade. Det dr darfor
lampligt att ansluta en ny lokalgata till denna som kommer att trafikforsorja de ny-
planerade bostadsgrupperna inom planomrédet. P4 sikt bér omrédet matas via infart fran
Hilsingborgsvdgen. Planerad villaenklav kommer att ha ett gatunit som skots av
kommunen medan radhusenklavens gatunit kommer att ligga pd kvartersmark och
hanteras via en gemensamhetsanlaggning. Gastparkering avses losas pa kvartersmark alt.
kantparkering i lokalgatunitet. Den foreslagna bostadsbebyggelsen bedéms alstra c:a 100
fordonsrorelser per dygn. Lokalbusslinjen kommer dven att trafikera gatan och foreslas fa
en dndhéllplats inom planomradet. Dagens turtithet #r enligt féljande, varfor det ér
tinkbart att denna kommer att tillimpas pa den nya gatustrickningen: Kvartstrafik, d.v.s.
fyra resor/h 1 vardera rikiningen under hogtrafik. Under lagtrafik 4r det halvtimmestrafik,
d.v.s. 2 i vardera riktningen/h.

Leveranser och skolskjutsning med bil kan generera en mindre andel trafik. En
overslagsmissig bullerberdkning har utférts med Trivectors bullerberikningsprogram.
Denna visar att gillande riktvirden for vigtrafikbuller éverskrids vad giller maxnivaerna
inomhus (sovrum 22-06) och uteplats med c:a 8 dB for vardera nivén. Planforslaget har
darfor tillforts en planbestimmelse, m1 om att bostdder skall utformas si att gillande
riktvirden kan innehéllas. Detta bor inte foranleda att plank eller liknande stérningsskydd
sdtts upp vid bullerkillan. Riktvirdena bor kunna innehallas om byggnaden placeras sé
att uteplats avskéirmas samt att sovrum inte placeras med fonster mot bullerkillan.

Tillsvidare kommer vixthuset inom kv. Tomaten och ytterligare en mindre verksamhet att
trafikforsorjas via Gronsaksgatan. I ett framtida perspektiv avses Gronsaksgatan anslutas
till Hélsingborgsvigen. Detaljplaneforslaget mojliggér detta. Detta férutsitter att
mdjligheten till genomfartstrafik stdngs av vid lampligt lige pa Gronsaksgatan, strax
s6der om planerad infart, sa att endast busstrafik kan komma igenom.

Omradet blir vl forsérjt med gang- och cykelvigar.
Geoteknik, markradon

Husen kan grundldggas pd sedvanligt sitt och ur geoteknisk synvinkel &r dispositionen fri
1 plan. (Geoexperten RS AB 2002-09-18) Kompletterande grundundersokningar krivs
dock for varje enskilt byggnadsobjekt i samband med projektering och byggande. Med
ledning av markradonundersékning (Geoexperten AB, 2002-10-01) rekommenderas ett
radonskyddat utférande av bostadshusen. Detta innebir atgiirder for att minimera risken
for intringning av radonhaltig jordluft till bostadsutrymmena. Séledes har planférslaget
tillfogats en planbestimmelse b1, d.v.s. att byggnaderna skall uppféras radonskyddade.

Teknisk férsorjning

Bebyggelsen ansluts till befintliga ledningssystem nir det giller el och telefon och kabel-
TV. Planomradet avses anslutas till kommunens VA-nit. Fibernit finns utbyggt imoridet.



En teleledning som forsorjer koloniomradet méste flyttas di det blir aktuellt att
genomfora planerad skola. Kostnaden for denna utbyggnad ticks genom sedvanliga
anslutningsavgifter. Uppvarmning kommer att ske via kom-munens fjirrvirmenit. En
dagvattendamm planeras i §stra delen av planomridet, som kan bli ett tillskott i miljén.
Ungefir 350 kubikmeter berdknas, med ett vattendjup pa 0,5 m blir den vata area ca 700
kvadratmeter.Detaljplanen ger mojlighet for att uppféra en pumpstation intill
Sabybicken.

Hélsa, miljo och sdkerhet

Folkhilso- och brottsforebyggande aspekter skall beaktas i projekterings- och bygglov-
skedet. Omréadet 4r idag inte bullerstort och trafiken fran planerat bostadsomrade anses
ringa varfor inga bullerskyddsatgirder behovs. Transporterna till befintlig vixthusniring
dr ringa och beddms inte foranleda stérningar.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Planforslaget dr utarbetat i enlighet med hushallningsbestdmmelserna i Miljébalken.

KONSEKVENSER

Stadsbild, natur- och kulturmiljé

En stor del av etablerat gronomrade, som dock planterats som “tridbank” tas 1 anspréak for
bebyggelse. En mindre del reserveras for gronomride. Vidare finns stora sikerstillda
gronarealer séder om planomradet. Vidare planeras ett grénomride lings med Siby-
biacken. Detta bor sammantaget tillgodose behovet av gronomréden. Placeringen av
bostadsenklaverna har gjorts med hénsyn till de naturinventeringar som gjorts 1 samband
med arbetet med fordjupad 6versiktsplan for Vastra Filaden - Sébyholm - Husarspetsen.

Service

Trycket pd befintlig offentlig och privat service i omridet dkar genom den planerade
bebyggelsen. Behov av skola, forskola och dldreomsorg tillgodoses inom eller 1 nirheten
av planomradet. Ovrig service finns i Vistra Filadens centrum. Ev. kan en ny
matvarubutik bli aktuell utmed Hélsingborgsvigen i direkt anslutning till planomradet.

Trafik och kommunikationer

Omradet kommer att ha mycket goda kommunikationsmdjligheter med kollektivtrafik
genom att stadsbusstrafik trafikerar omradet och relativ nirhet till regionalbussen pa
Hilsingborgsvigen (Helsingborgsbussen).

Miljo, hdlsa och sdkerhet

Luftfororeningar, Miljokvalitetsnormer

Miljskvalitetsnormer enligt Miljébalken 5 kap 3§ skall beaktas i all planering. Hittills har
miljokvalitetsnormer fasstillts avseende halter i utomhusluften av kvivedioxid, svavel-
dioxid, bly och inandningsbara partiklar. Tillskottet i trafikmidngden 1 planomradet be-
doéms bli s& begransad att det inte medfor ¢verskridande av miljokvalitetsnormerna for
svaveldioxid, kvivedioxid, bly eller inandningsbara partiklar. Risk for éverskridanden
foreligger inte heller pa dagens gatun- och vignit.



Buller
Se under Gator och trafik under rubriken Férdndringar.
Risker

Betraffande Syngenta, se planbeskrivningen. En planbestimmelse om att byggande skall
ske radonskyddat har tillférts planforslaget.

Sociala fragor

Kommunen har antagit ett integration- och mangfaldsprogram som skall motverka segre-
gation 1 Landskrona kommun. Befintliga boendetyper finns redan representerade inom
Vistra Filaden eller har nyligen planerats i detaljplan som &r under genomftrande. Vistra
Fdladen som helhet erbjuder méjligheter att bo i sid vil, villa och radhus som
flerfamiljshus. Upplatelseformema regleras inte i detaljplanen, men samtliga boende-
former finns representerade 1 Viastra Filaden som helhet. Detta mojliggér att méinniskor
med olika boendebehov kan bositta sig i omradet. Bra kollektivtrafikférbindelser och
nirhet till service underlattar for t.ex. barn, ungdomar och dldre som kanske inte har bil.
Vidare hénvisas till att det kommanala bostadsanpassningsprogrammet skall fojas vid
projektering och byggande, vilket har betydelse for jémlikheten mellan olika grupper. Ur
brottsférebyggande synpunkt har hinsyn tagits till att omradet skall vara litt att orientera
sig, att stora bostadsgrupper skall undvikas, att parkeringar placeras vil synliga och inte
ar ooverskadligt stora samt att gang- och cykelstrak foreslds 1 forsta hand dir de ar vil
synliga for boende for att undvika éverfall och liknande brott.

0-alternativ

Omrédet har planerats under lang tid for bostadsindamal och har stéd i1 éversiktliga
planer, varfor omradet forr eller senare kommer att bebyggas. Ett 0-alternativ innebir att
befintligt gronomrade kvarstar.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomférandetiden &r 10 &r frin det att detaljplanen vunnit laga kraft.
REVIDERINGAR

En geoteknisk undersékning inkl. markradonundersékning har utférts sedan
planftrslaget varit ute pd samrad. Detta har foranlett en planbestimmelse om att
nybebyggelsen skall utféras radonskyddad. Stadsbyggnadskontoret har via
Tekniska verken erhéllit forprojekteringsmaterial utfért av SWECO, VBB Viak
som behandlar gatustrdckningar, radier véndplatser, plushdjder etc samt
datgvattenhantering. Planforslaget har bearbetats med utgangspunkt fran detta
material. Den stérre fordndringen dr att en tillfart till Hilsingborgsvidgen féreslas.
Vidare har trafik- och bullersituationen analyserats nirmre, vilket foranlett
planbestimmelse for att innehélla gillande riktvirden med avseende pd maxniva
db(A) inomhus och utomhus. Vidare har delar av Drottningen 1 och Drottningen 2
lagts till planforslaget for att mdjliggora att uteplatser som idag ligger pé
kommunens mark resp. mark avsedd fér kommersiellt, socialt eller kulturellt
dndamal ldaggs till kvartersmark avsett fér bostadsandamal. I évrigt har dndringar
av redaktionell eller administrativ karaktir utforts.
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