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Fértétning med
bostéder/flerfamiljshus. Privat
gardsmiljé som gransar till
parkmark i séder. Cykelvag i
park kopplar Solhéllan till

Koloniomradet sakerstélls i
4  detaljplan och kompletteras i
sin centrala del med
odlingslotter. Gemensamma
lokaler far ny placering.

Solhéllans bollplan kan
utvecklas som métesplats
med utrymme for olika sorters
spontanidrott och rérelse. Med
en skapad lagdel kan skyfall

Solhéllans offentliga park, |/
med dansbana och lekplats i [~
stdersluttning, gransar till
lotter for stadsodling som en
6vergang till koloniomradet.

Koloniomradet sakerstalls i
detaljplan. M&jlighet till
mindre, gemensam byggnad
i gréningens nordliga del.
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FORKLARINGAR ILLUSTRATION

—— i planomradesgrans

ny byggnad

befintlig byggnad

yta for park, skyddsplantering eller liknande
gang- och/eller cykelvag

privat gdrdsmiljé/tradgérd

koloniomrade

mark/ytor lAmpade for dagvatten
eller damm

odlingslotter fér stadsodling

skyddsvérda och inmétta trad

befintligt trad

befintligt brynvegetation som kan bevaras
och utvecklas

nytt trid

entré till byggnad eller koloniomrade/park/
kolonilott samt atkomst till kompost

gata och platsbildning med upphdjd
kdrbana

gang-/cykelbro

haliplats kollektivtrafik

bilparkering

Lagpunkt som
utvecklas till
dagvattendamm fér

Privat gardsmiljé med
bostéder i varierad
kala och utformning.
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Allman plats med

skyddsplantering, gang- och
cykelvag och dike for
dagvattenférdrdjning.

En central mittplantering med
tradrader leder blicken fran
Dalbyvéagen och busshallplatsen
vidare upp till den allménna parken. |
Denna mittzon fungerar som

mottagare foér dagvatten och
regntradgard. Under tradkronorna
finns gangstrak.

rbana och parkering
anpassas efter
skyddsvarda tréd. En
trappa forbéttrar
koppling mellan
bostéder och
parkmark/allmanna
gangvagar.
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Fortatning med vardboende och
bostéder. Innergarden kan
utvecklas med damm s att
dagvatten kan foérdréjas, vilket
ger viss kompensation for ytor
som bebyggs/hardgors.

Privat gardsmiljé med bostéder i
varierad skala och utformning.
Entréer mot gata och
balkonger/uteplatser mot gard.

) Markparkering &r inplacerad vid
gavlar och bakom héackar samt i
anslutning till kérbana.
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FORGARDSMARK TRAD

ALT: TRAD/ ALT: KORBANA
GANG- REGNTRADGARD GANG-
BANA BANA

PRINCIPSEKTION A-A av det centrala gaturummet - parkgatan. Arstidsvéxlingar ska understrykas av vald plantering.

PRINCIPSEKTION A-A av det centrala gaturummet - parkgatan. Arstidsvéxlingar ska understrykas av vald plantering.

Standardfoérfarande

b s
g KOMMUN

Antagenav BN

Genomfbrande-

Detaljplan for del av
Martens falad 1:15 m.m.
| Lund, Lunds kommun

Ole Kasimir Asa Nyberg
planchef planarkitekt

Samradshandling
Granskningshandling
Antagandehandling

Ritad av Asa Nyberg

Stadsbyggnadskontoret
Lunds kommun

PA 11/2017, 1281K-P295

/N




| Z7F PR /7y Zﬂ?}

02 - Lo Dy ggt_?gendaﬂy b}gg;-n%ds/nén:ndegeitymnd
BYGGNADSNAMNDE] \ el g e
k(L)JMNMDuﬁ oNAMNDEN | LUND ol acitit SO (/{4}‘.7,} h/;)

lanbeskrivning

Detaljplan for del av
Martens falad 1:15 m.m.
i Lund, Lunds kommun

Antagandehandling
Upprattad: 2021-06-04
PA 11/2017
1281K-P295

Standardforfarande




VAD AR EN DETALJPLAN? ANTAGANDEHANDLING
PA 11/2017
1281K-P295

Vad ar en detaljplan?

Detaljplanen styr hur mark- och vattenomraden far anvandas och utformas for
ett geografiskt avgransat omrade. En detaljplan bestar av plankarta,
planbeskrivning och illustration. Plankartan ar juridiskt bindande.
Planbeskrivningen och illustrationen, som inte ar juridisk bindande, forklarar
plankartans innebord.

Planprocessen

Planprocessen regleras av plan- och bygglagen, PBL. I processen prévas om den
foreslagna forandringen ar lamplig utifran 1age, markens beskaffenhet och
behov. Allmanna och enskilda intressen ska vagas mot varandra.

En detaljplan kommuniceras med berérda myndigheter och allmanhet under
samrad och granskning innan den antas. Bade under samrad och under
granskning finns tillfalle att skriftligen yttra sig 6ver forslaget. Ett eventuellt
overklagande sker efter att planen har antagits.

Detaljplaneprocessen ar en demokratisk process dar bland annat beslut om
planuppdrag och antagande av detaljplanen fattas av kommunens politiker.

Planforslaget ar nu i antagandeskede.

Vill du komma i kontakt med oss?

Asa Nyberg
planarkitekt

Ole Kasimir
planchef

Telefon: 046-359 50 00
E-post: stadsbyggnadskontoret@lund.se
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Sammanfattning

Syfte, forslagets innehall och konsekvenser

Detaljplanens syfte ar att mojliggora byggnation av cirka 500 bostader i varierad
skala inklusive vardboende pa en sydvastsluttning, med utblick éver
slattlandskapet séder om Lund. Aktuellt planforslag utgor ett bostadsomrade
som vander sig mot ett samlande offentligt rum, en bred parkgata med tradallé
och regntradgard. Parkgatan stracker sig fran Dalbyvagen med kollektivtrafik i
soder till ett offentligt parkrum och angransande koloniomrade i norr.
Omhandertagande av dagvatten ska bidra till kvaliteter i stadsrummet.

Inom kvartersmark for bostader finns utrymme for saval radhus, parhus,
fribyggarradhus som lagenheter, vilket syftar till att ge en blandning av
bostadsformer och upplatelseformer. Pa strategiska platser mojliggors
centrumandamal i del av bottenvaning for att ge detaljplanen viss flexibilitet och
darmed storre hallbarhet 6ver tid.

Planforslaget innebar nya vaganslutningar fran Sandbyvagen och fran Fritjofs
vag. Tradgardsstadens karaktar ska pragla omradets utformning och skapa en
sammanhallen bostadsmiljo. Detaljplanen syftar aven till att sakerstalla
markanvandningen for befintligt koloniomrade, med bade kolonilotter och
odlingslotter.

Detaljplanen hanterar frimst de motstdende intressen som finns mellan det
allmdnna intresset att mojliggéra nya bostdder och det allmdnna intresset att
inte bebygga jordbruksmark, bevara diket och inte paverka koloniomradet
negativt. Akermarken inom planomradet 6vergar till kvartersmark och gata.
Akermarken saknar anslutning till stérre sammanhingande jordbruksmark och
ar i oversiktsplan planlagd som blandad stad. Diket som finns inom planomradet
behover delvis kulverteras for att mojliggéra nya gator. Denna paverkan
kompenseras genom att diket breddas, att 6kad meandring medges och att
vattnet blir en del av den nya parkmiljon. Markanvandningen fér koloniomradet
sdkerstalls genom foreslagen detaljplan, men planforslaget kraver att en ny gata
fran Fritjofs vag gar genom koloniomradet.

Fortatning av staden ar en central strategi i gidllande 6versiktsplan. Kommunens
befolkning vdntas fortsatta att 6ka och darmed 6kar efterfragan pa nya bostader.
Stadsbyggnadskontorets samlade avvagning ar att det allmanna intresset av ett
tillskott pa cirka 500 bostader samt nybyggnad av vardboende vager tyngre an
dels intresset av att bevara akermark, dike samt koloniomradet opaverkat, dels
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de eventuella konsekvenser som fortatningen kan innebara fér boende i
naromradet.

Avvdgning mellan motstaende intressen

Det allmdnna intresset av nya bostader genom fortatning och sakerstillandet av
befintligt koloniomrade beddoms 6vervaga intresset att bevara befintlig
akermark.

Det allmdnna intresset av bostdder bedéms dven 6vervaga intresset att det
biotopskyddade diket forblir opaverkat. Den biotopskyddade tradallén pa
Fritjofs vag paverkas inte av planforslaget.

Intresset av att bygga nya bostdder med tillhérande gator, respektive av att
bevara ett sammanhdngande koloniomrade, har hanterats genom att
huvuddelen av tillkommande biltrafik sker Osterifran via Sandbyvagen.

Genom att den tillkommande bebyggelsen anpassas efter det befintliga
koloniomradet vad géller placering av gator och delvis typ av bebyggelse, sa kan
koloniomradet bestd. Aven nirboende kan ta del av koloniomradets rekreativa
miljo. Narhet och tillgang till koloniomrade och méjlighet till stadsodling i direkt
anslutning till park bedéms kompensera de nagot begransade allmanna
parkytorna som detaljplanen medger.

Att Solhéllans koloniomrade siakerstalls formellt som koloniomrade innebar
okad trygghet och langsiktighet for den enskilde kolonisten, eftersom
koloniomradet ar kommunens mark som uppldts med arrende.

Vid ett genomforande av detaljplanen bedéms avvagningarna inte leda till
olagenhet, enligt vad som avsesi 2 kap 9 § PBL.

Planomradets area: ca 137 300 m?

Antal/BTA bostader som tillkommer: Ca 500 bostader/ drygt 50 000 m? inkl.
nybyggnad av vardboende.

BTA offentlig service: Befintligt vardboende fortatas; fortatningen ingar i
ovanstdende areaberdkning.

BTA kommersiell service: Centrumdndamal kan delvis ersatta boende i
bottenvaning pa strategiska platser, om behov skulle uppsta.

Allman plats/park area: Parkmark inom planomradet uppgar till ca 30 000 m2
varav knappt halften utgors av gronstruktur beldgen direkt norr om
Dalbyvagen.

Antal bil-/ cykelparkering: Cirka 375-470 bil- respektive ca 1365
cykelparkeringar
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Inledning

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora byggnation av cirka 500 bostader i varierad
skala pa en sydvastsluttning med utblick 6ver slattlandskapet soéder om Lund.
Inom ramen for antalet bostader finns dven mojligheten till nytt vardboende
intill det befintliga vardboendet Solbacken. Pa ett fatal strategiska platser
medger detaljplanen en begransad omfattning av centrumandamal (C) i
bottenvaning.

Detaljplanen syftar dven till att sdkerstdlla markanvandning for befintliga
kolonitradgardar, som blir stomme i omradets gronstruktur. Allman park och
fler mojligheter till odling ger motesplatser som bidrar till 6kad social
hallbarhet.

Hantering av terrang, foreslagen hierarki i gatustruktur och platser samt
bebyggelsens karaktar och gestaltning refererar till tradgardsstadens
utformning, vilken ska pragla omradet och skapa en sammanhallen
bostadsmiljo.

Omhandertagande av dagvatten ska bidra till ytterligare kvaliteter i
stadsrummet. Ett centralt tradplanterat stadsrum med férdrojning av dagvatten
ska forbinda den centrala parken med Dalbyvagen, dar kollektivtrafik och
huvudcykelstrak finns. Syftet med denna tradplanterade gata ar att vara ett
centralt stadsrum som bidrar till god orienterbarhet och ar identitetsskapande
for omradet.

Planforfarande

Standardforfarande tillampas da forslaget ar forenligt med dversiktsplanen samt
med lansstyrelsens granskningsyttrande, inte bedoms vara av betydande
intresse for allmanheten och inte heller kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Detaljplaneprocessen foljer plan- och bygglagen SFS 2010:900.

Planhandlingar

- Plankarta med bestammelser

- Illustration

- Planbeskrivning

- Samradsredogorelse och granskningsutlatande
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Ovriga handlingar

- Undersokning om betydande miljopaverkan

- Barnchecklista

- Miljotekniskt PM, Rambdll, 2015-05-26

- PM Geoteknik, Ramboll, 2015-05-29

- Markteknisk undersokningsrapport (MUR), Rambéll, 2015-05-29

- Trafik och parkering i kvarteret Solhallan i Lund, Trivector,
2017-03-21

- Samrad enligt 2 kap. 10 § Kulturmiljo6lagen, Lansstyrelsen Skane,
2017-12-14.

- -Dagvatten- och skyfallsutredning for Solhallan, AFRY, slutrapport 2020-
09-21

- Miljoteknisk markundersokning, Afry, 2020-04-02

- Trafikbullerutredning, Tyréns, 2021-05-19

Plandata

Orienteringskarta med ungefdrligt planomrdde markerat i rétt. Underlag Intrakartan Lunds kommun
2019-02-20.
Ldge

Planomradet omfattar del av fastigheten Martens filad 1:15 och del av
fastigheten Solhdllan 2. Omradet gransar till Hjalmar Gullberg vag i norr,
Sandbyvagen i dster och Dalbyvagen i soder. Av plantekniska skal ingdr delar av
Fritjofs vag i planomradet.

Areal

Planomradets yta uppgar till ca 137 300 m2.
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Markégoférhdllande

Kommunen dger storre delen av marken inom planomradet, som huvudsakligen
utgors av fastigheten Martens falad 1:15. Solhallans dldreboende ligger inom
fastigheten Solhdllan 2 som omfattar cirka 15 000 m2 och ags av LKF, Lunds
kommuns fastighets AB.

Inom koloniomradet finns cirka 80 kolonilotter som ar utarrenderade pa
langtidskontrakt; flertalet ar bebyggda. I ett tidigt planeringsskede har
kommunen férvarvat en kolonilott for att mojliggora anslutande gata fran
Fritjofs vag in till den centrala delen av planomradet. Koloniféreningen skoter
omradets gronyta inklusive lekplats, interna gangvagar och toaletter. Solhallans
bollplan langs Fritjofs vig ar en stadsdelsanlaggning och skots av
verksamhetsavdelningen Park- och natur, Tekniska forvaltningen.

Akermarken i soder pa cirka 50 000 m?, 4r utarrenderad p3 korttidsarrende av
Mark- och exploateringsverksamheten, Tekniska forvaltningen.

Initiativtagare till planen och drendegdng

Tekniska forvaltningen har tagit initiativ till planarbetet och har 2017-03-31
ansokt om planandring for del av Martens falad 1:15 med flera fastigheter.

Medverkande i planarbetet

Stadsbyggnadskontoret

Maria Milton, bitrddande planchef

Asa Nyberg, planarkitekt

Julia Bostréom, planarkitekt

Viktor Edensand, trafikplanerare
Christoffer Karlsson, trafikplanerare

Maria Borisson Lindvall, landskapsarkitekt
Kalle Osietzki, lantmateriingenjor

Viola Lindgren, lantmaétare

Marcus Sollvén, lantmatare

Tekniska forvaltningen

Viktor Lindeborg, mark- och exploateringsingenjor
Linda Karlsson, landskapsarkitekt

Karin Sj6lin, landskapsarkitekt
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Tidigare kommunala stallningstaganden

Planuppdrag och inriktningsbeslut

Planarbetet for Solhadllan har pagatt en langre tid, under vilken ny plan- och
bygglagstiftning har tratt i kraft. Stadsbyggnadskontoret har darfor begart ett
nytt planuppdrag for att kunna arbeta efter aktuell lagstiftning, vilket
Byggnadsnamnden (BN) fattade beslut om 2017-04-06. I samband med beslutet
kompletterade byggnadsnamnden tidigare fattade inriktningsbeslut med att
vagstrukturen dven ska ha en koppling for biltrafik via Sandbyvagen.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen, OP 2018, anger att ny bebyggelse inom planomréadet ska vara
blandad och for koloniomradet anges befintlig sarskild fritidsanlaggning.

Dalbyvagen ar i 6versiktsplanen utpekad som huvudgatunat, huvudcykelstrak
och plats for stadsintegrerat naringsliv. Bdde Dalbyvéagen och Sandbyvagen ar
dessutom utpekade som stadsutvecklingsstrak.

Gronstrukturen omkring planomradet ar del av kommunens bla-grona
huvudstrak. Enligt 6versiktsplanen, ligger planomradet dessutom inom
grundvattenférekomst samt inom en del av Lund som ar dkermark klass 9.

Utdrag ur markanvéndningskartan tillhérande kommunens éversiktsplan (OP2018). Detaljplanens
innehdll 6verensstdmmer med 6versiktsplanens innehall och ldnsstyrelsens granskningsyttrande.
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Program

Ett planprogram ligger till grund for detaljplanearbetet och var ute pa samrad
under 2010. Programmet syftade till att klarldgga forutsattningar samt ange mal
och riktlinjer for att omvandla kvarteret till ett omrade for i forsta hand
bostdder och skola, men dven att bevara och sidkra det befintliga koloniomradet i
detaljplan. Behov av skola eller forskola har sedan dess utgatt.

Gallande detaljplaner

Huvuddelen av planomradet ar i gdllande detaljplan (nr 278 fran 1966) avsett
for andamalet allmanna byggnader samt en mindre del parkmark. Planomradet
omfattar dven en nyare detaljplan (nr 814, Solhdllan 1 m.fl. fran 2005) som
reglerar de tva dldreboendena Lineback och Solhédllan. Ingen av detaljplanerna
har ndgon genomfoérandetid kvar.

Fastighetsplaner

Inom omradet finns inga gallande tomtindelningar, fastighetsplaner eller
fastighetsindelningsbestimmelser.
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Forutsattningar

Befintlig markanvandning och landskapsbild

Solhallan sluttar fran nordost till sydvast och ett 6ppet dike l6per genom
omradet fran planomradets nordostra horn till dess sydvastra.

Inom kvarteret finns idag dldreboende, odlingslotter och kolonitradgardar i norr
och vaster, bollplan invid Fritjofs vdg och dkermark i soder.

Kvarteret dr idag till stor del inbaddat i gronska och avgransat av slanter vilket
gor omradet delvis dolt fran Sandbyvagen. Fran Dalbyvagen ar platsen tydlig,
framst fran sydvast.

De forsta kolonilotterna etablerades 1952. 1964 utokades antalet till nuvarande
cirka 80 kolonitradgardar.

Bild pG dkermarken inom sédra delen av planomradet, vy mot nordost. Solhdéllans dldreboende till
héger. Bakom vixtligheten till vénster, finns Linebdck och Hemvdrden Linero. Foto: Julia Bostrém
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Historik

Fornldmning

Arkeologisk utredning ar utférd 2004. Enstaka under mark dolda
boplatslamningar har kunnat pavisas. Hosten 2017 har Lunds kommun
inkommit med begdran om samrad for aktuellt omrade till lansstyrelsens
kulturmiljéenhet. Tidigare utredningsresultat och stillningstagande gor att
lansstyrelsen har bedomt att det inte finns ndgra hinder, ur arkeologisk
synpunkt, att fortsatta det planerade arbetet.

Kulturmiljo

Hela Lunds tatort ingar i lansstyrelsens kulturmiljoprogram, men omradet
Martens falad ar inte sarskilt utpekat i kommunens bevaringsprogram.
Radhusomradena vid Drakskeppsvagen i Linero, 6ster om planomradet och vid
Hjalmar Gullbergs vag i Vipeholm, norr om planomradet ar bada del av en
kulturhistorisk miljé.

Da autostradan, E22, byggdes under 1950-talet flyttades en del av det
intilliggande koloniomradet Oster II till Martens filad och fick namnet Solhillans
koloniomrade. Solhallans koloniomrade ar inte sarskilt framlyft i kommunens
kulturmiljoprogram men omradet har ett lokalt kulturmiljovarde och ar
identitetsskapande for omradet.

Kolonitréddgdrdarna har funnits sedan 1950-talet och har ett lokalt kulturmiljévérde. Det finns en stor
kontrast i bebyggelseskala mellan miljéer fér vard/- dldreboenden och smdskaliga stugor inom
planomrédet. Foto: Asa Nyberg
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Inom planomrddet har funnits en anlaggning kallad Ormparken, men som ocksa
gatt under namnet Ringelrike. Platsen for denna "attraktion” var direkt dster om
koloniomradet. Har drev zoolog Ragnar Enderlein under en period pa mitten av
1900-talet ett terrarium, som dven var ett populart besoksmal.

Ormparken markerad pd den karta som utgavs av Lunds Turisttrafikférening, trycks i Stockholm 1965.
Autostradan, Sveriges dldsta motorvdgsstrécka invigdes 1953 och ddrifran till Ormparken var inte
langt.

Fotogradfier fran hdmtade ur Lunds universitetsbiblioteks bildsamlingar. Fotograf Hagbloms foto till
héger.
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Gronstruktur och offentliga rum
Biotopskydd

Inom omradet finns ett dike intill befintlig akermark och diket omfattas av
biotopskydd. Anmalan om vattenverksamhet och dispens fran biotopskyddet for
planerad omgestaltning har sokts och ar beviljad av lansstyrelsen 2020-06-12.
Langs med Fritjofs vag finns en biotopskyddad oxelallé, vilken inte paverkas av
planens genomférande.

Grénstruktur- och naturvdrdsprogram

[ programmet beskrivs gronstrukturen inom planomradet som aker, koloni- och
odlingsomrdde. Parkerna séder om Hardebergasparet forgrenar sig tillsammans
med gang- och cykelvigar mellan de olika bostadsomradena. Gronytorna ar inte
integrerade i bostadsomradena utan ligger istdllet avskarmat mellan omraden
eller langs med strak.

Naturvdrde och biologisk mangfald

Enligt Naturvardesinventeringen for Lunds stad dr den dominerande naturtypen
inom planomraddet park och tradgard. Naturen beskrivs som trad-, busk- och
grasmarker i anslutning till bebyggelse samt att alléer ar forekommande.
Omradet har naturvarde klass 4, urbana natur- och gréonmiljéer nar dock enligt
SIS-standarden sallan ett hogre naturvarde an klass 4 vilket innebar vissa
naturvarden.

Koloniomradet dr till stor del omgiven av bjérnbdrssnar som ger avskdrmning till kolonitomterna och
som dr en del av omrddets karaktdr. Foto: Asa Nyberg
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Kolonitradgdrdarna har betydelse for den biologiska mangfalden eftersom de
har bdde dldre trad och stor artrikedom. Bade kolonitradgardarna och
odlingslotterna ar darfor viktiga livsmiljoer for djur- och vaxtarter.

Artrikedom inom kolonitréddgdrdarna bidrar till ekosystemtjdnster, foto: SBK.

Vegetation och trdd Iéngs med gdng- och cykelbana intill Dalbyvdgen. Foto: Maria Borisson Lindvall.
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Vegetation och trad langs med vagar fungerar som spridningsvagar for insekts-
och djurliv, da de knyter samman olika storre gronomraden. Ur rekreativ
synvinkel dr vardet begransat, men de bidrar till ett skydd fran biltrafikens
storningar - bade visuellt och med hansyn till partiklar.

Topografi och vegetation

Omradet har en tydlig sydvastsluttning vilket aterspeglas i omradets
populdrnamn. Terrdngen faller mot nordvast ca 15 m fran Hjalmar Gullbergs vag
ner till Dalbyvagen och den aktuella platsen ar till stor del kantad av gronska.
Nordvastra delen av kvarteret omfattar Solhallans koloniomrade med
gronsaksodlingar och frukttrad. Fritjofs vag och Hjalmar Gullbergs vag kantas
bada av storre, aldre trad.

Mot Dalbyvagen och Sandbyvéagen ar gronskan i form av buskage med inslag av
halvstora till stora lovtrad. Vegetationen fungerar som skydd mot trafiken.

Sodra delen av omradet ar idag akermark och i gransen mot koloniomradet finns
ett oppet dike.

Friytor, lek och rekreation

Gangstraken inom koloniomradet ar sommartid passager med
rekreationsvarden. Mot Fritjofs vag finns Solhéllans bollplan - en 6ppen grasyta
for lek och bollspel och ett uppvuxet bestand av 16vtrad.

Service

Offentlig service

Narmsta grundskola ar Vikingaskolan pa Linero, men dven till den nya skola som
byggs pa Rabylund kommer det att vara nara. Bada ligger pa cirka en kilometers
avstand fran planomradet och nas via separata gang- och cykelvagar. Vipeholms
gymnasieskola ligger cirka 500-1000 m nordvast om planomradet. Lunds
fordonstekniska gymnasium ar beldget inom verksamhetsomradet Gastelyckan
soder om Dalbyvagen. En ny forskola har nyligen byggts pa Rabylund och dnnu
en ska uppforas pa Vipeholm. I och inom planomradet finns dldre-/vardboende.
Inom planomradet finns dldreboendet Solbacken, framst for boende med
demenssjukdomar. I planomradets omedelbara narhet finns dldreboendena
Linegarden respektive Linelyckan. Traffpunkt for dldre ar beldgen i anslutning
till Linero centrum oster om planomradet.
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Underlagskarta som redovisar offentlig service sGsom skolor och dldreboenden inom och i ndr-
heten av planomradet hdmtad frén kommunens hemsida 2019-06-07. Avstand frén planomrdadet ér

illustrerat med 500 respektive 1000 m. Ny skola och férskola pG Rabylund samt férskola pa Vipeholm
kompletterar figuren.

Kommersiell service

Solhéllan ligger cirka en km fran Linero centrum, dar narmsta butik for
dagligvaruhandel idag finns. Pa Linero centrum finns dven ovrig service som
bland annat bibliotek, apotek, vardcentral, folktandvard och frisor.
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Trafik och gator

Riksintresse for kommunikationer

Dalbyvégen soder om planomradet berors av riksintresseomradet mark- och
vattenomraden enligt 3 kap 8 § miljobalken.

Gatundt, angéring och in-/utfarter

Kvarteret omges i soder och 0ster av Dalbyvagen respektive Sandbyvagen vilka
béda klassas som infarts-/genomfartsgata. Aldreboendena Linegirden
respektive Linelyckan samt Solbacken har alla tillfart for biltrafik fran Hjalmar
Gullbergs vag via gatan Astrid Lindgrens vag, vilken ar beldgen pa kvartersmark.
Koloniomradet nds med bil fran Fritjofs vag norr om bollplanen, dar det finns
parkering. Akermarken i sodra delen av omradet kan nas via gronytan vid gang-
och cykelbanan mot Dalbyvagen eller fran Astrid Lindgrens vag.

Kollektivtrafik

Planomradet har god koppling till kollektivtrafik med bade stads- och
regionbuss. Fran héllplats Gastelyckan Ostra pa Dalbyvigen avgar
Skdneexpressen 5 samt regionbusslinjerna 160, 161 och 162. Hallplatsen Fritjofs
vag ,cirka 200 meter fran planomradet, trafikeras av stadsbusslinje 3. Hallplats
Linegarden, cirka 300 meter fran planomradet, trafikeras av bade stadsbusslinje
3 respektive 6 samt dven av regionbusslinjerna 155 och 159.

Hdllplatsidgen for stads- och regionbuss till vinster och fér stadsbusslinje 3 (N6bbelév-Linero) till
héger.Kdlla Skanetrafikens hemsida 2020-09-25.
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Gdng-, cykel- och motortrafik

Gang- och cykelvagnatet runt omradet ar tekniskt sett val utbyggt. Ett flertal
planskildheter forekommer pa grund av trafiksakerhetsskal.

Trafikmatningar pa Sandbyvagen visar att flodet har varierat mellan ca 8 100
och 10 400 fordon/ dygn, men redovisar inte ndgon generell 6kning ar fran ar.
Ett matvarde fran 2017 pa 14 700 fordon/ dygn finns, men beddms vara en
avvikelse. Av genomforda matningar pa Hjalmar Gullbergs och Fritjofs vag samt
Thulehemsvagen ges trafikfloden om ca 3 200, 2 500 respektive 5 600 fordon/

dygn.

Aktuella trafikmatningar pa kommunala vagar samt Trafikverkets data for
statliga vagar ligger till grund for uppskattade trafikfloden prognos ar 2040 i
bullerutredningen. Utredningen redovisar for Dalbyvagen ett uppskattat
framtida antal fordon/dygn p& 24 100 varav 7 % utgor tung trafik. Aven
tillkommande trafik fran Solhédllan samt nybyggnation norr om Solhallan, har
inarbetats i trafikbullerutredningen.

Planskildheter mellan gdng/cykel respektive bil finns vid bade Dalbyvéigen och Sandbyvégen. Foto:
Asa Nyberg.
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Parkeringsnorm och parkering

Parkering for kolonister sker inom koloniomradet pa en mindre parkeringsyta
vid huvudentrén. Linebacks och Solhallans dldreboende har bada egna
markparkeringar. I anslutning till parkeringen sker dven angoring till dessa
vard-/aldreboenden.

Gallande parkeringsnorm ska tilldampas. I korthet kan ndmnas att for
flerbostadshus innebar detta 9 platser/1000 kvm BTA (garage och kérytor,
pannrum, flaktrum, férrdd till bostadslagenhet samt trapphus ska inte inrdknas).

Planomradet ar relativt centralt beldget, med god tillgang till regional busstrafik
och lokaltrafik, och ingér i den del som i normen klassas som ”"6vriga staden”.
For flerbostadshus har fastighetsdgare mojlighet att vid bygglov erhalla
reduktion pa 20-40 % beroende pa vilka mojligheter som
bostadsrattsinnehavare och hyresgaster ges.

O

Kommunen indelas i tre zoner: centrala zonen (orange skraffering), évriga staden (inom streckad
linje), samt 6vriga kommunen. Planomradet Solhdllan dr markerat med réd cirkel.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Lunds kommun har tillsammans med VA Syd tagit fram en dagvattenplan
antagen av kommunfullméaktige 2018-03-22. [ stort sett allt dagvatten i Lunds
kommun rinner till Hoje & och Kavlingean via dagvattenledningar, diken och sma
vattendrag. Vattendragen, som fungerar som dagvattenrecipienter, har i
dagvattenplanen klassificerats efter hur stort flode och vilka mangder av
narsalter och fororeningar recipienterna kan ta emot beroende pa deras
forutsattningar. Vattenmyndigheten har fattat beslut om statusklassificering och
miljokvalitetsnormer for vattendragens ytvatten.

Planomradet ingar i avrinningsomradet Hoje a. Enligt dagvattenplanen ar Hoje a
kanslig for okad vattenforing och narsalter samt mycket kénslig for
fororeningar. Enligt Vattenmyndighetens beslut om statusklassificering och
miljokvalitetsnormer for ytvatten har Hoje a dalig ekologisk status med kravet
att uppna god ekologisk status 2027.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for kommunal dagvatten-
hantering och ledningsigare ar VA-Syd. Diket inom planomradet ingar i
dikningsforetaget Lund stads avvattningsomrade 2. | kommunens atgardsplan
for dagvattenhantering ar planomradet inom avrinningsomrade 1 Oster.
Omradet ar det till ytan storsta avrinningsomradet inom tatorten. Andelen
hérdgjord yta inom avrinningsomradet 1 Oster bedoms som mattlig och uppgar
till ca 30 procent.

En dagvattenutredning har genomforts. Utredningen med forslag till
dagvattenhantering presenteras narmare i avsnittet Markanvdndning,
bebyggelse och stadsbild.

Markens beskaffenhet

Topografin visar pa en lutning som gar fran hogsta punkten pa cirka +48 i
nordost till lagsta punkten pa cirka +33 meter 6ver havet i sydvast. Uppmatta
grundvattennivder inom omradet varierar och finns pa ett djup mellan 1,6 meter
och 3,4 meter under markytan. Resultaten indikerar en oversiktlig
grundvattenstromning sdderut inom planomradet.

En geoteknisk undersokning visar att omradet huvudsakligen bestar av mulljord
ovanpa naturligt lagrad lermorén. Aven sand férekommer. Jordartkartor och
jorddjupskartor foreskriver att omradet bestar av moran med ett jorddjup pa
over 50 meter.
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[ grundvattenror beldgna inom omrdden dar exploatoren dvervager
parkeringsgarage, uppvisas inget fritt vatten ner till 5 respektive 3 meters djup.
Detta redovisas i den 6versiktliga marktekniska undersokningsrapporten (MUR)
fran 2015. Mer detaljerade geotekniska undersékningar behéver goras langre
fram i processen.

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for vatten och spillvatten och
dessa ledningar ar i huvudsak placerade i de gator som omgardar planomradet.
Ledningshavare dr VA-Syd. Aven inom planomradet finns bade spillvatten- och
dagvattenledningar. Aven for dessa ledningar ar ledningshavare VA-Syd.

Ovriga ledningar

Gas- och fjarrviarmeledning finns i Fritjofs vag och i Hjalmar Gullbergsvag.
Fjarrvarmeledning som forsorjer de befintliga bostaderna finns inom fastigheten
Solhéllan 2 och berér dven Martens falad 1:15 i dess ytterkant. Kraftringen ar
ledningshavare for fjarrvarmeledningarna.

Det finns i planomrddets sddra del - i stort sett parallellt med Dalbyvagen - bade
el- och teleledningar som tillhoér TeliaSonera Skanova Access.

Renhdllning

Renhallningsfordon angor via Hjalmar Gullbergsvag till de befintliga
verksamheterna inom fastigheten Solhéllan 2.

Halsa och sakerhet

Farligt gods

Direkt soder om planomradet ligger Dalbyvagen, som ar utpekad som
rekommenderad fardvag for transporter av farligt gods.

Enligt dokumentet Bebyggelseplanering och farligt gods - strategi for
bebyggelseplanering intill rekommenderade fdrdvdgar for transporter av farligt
gods, antaget av byggnadsndmnden 2015-11-19, ar skyddsavstandet 40 meter
fran rekommenderad fardvag for farligt gods eftersom hastighetsbegransningen
pa Dalbyvéagen intill planomradet ar 70 km/h. Nar det rekommenderade
skyddsavstandet foljs vid utformning av planer finns inga behov av ytterligare
riskanalyser.
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Buller

Det finns goda forutsattningar att uppna gallande bullerriktvarden for samtliga
byggnadskroppar, men for bebyggelse narmast Dalbyvagen och Sandbyvagen
behovs atgarder for att uppfylla de krav som idag anges i
trafikbullerférordningen och som innebar:

att dar bullernivan overstiger 60 dBA ekvivalent ljudniva ska minst halften av
bostadsrummen i en bostad stérre dn 35 m?, ha tillgang till fasad med bullerniva
om hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva respektive 70 dBA maximal niva.

-att mindre lagenheter om hogst 35 m?2 kan byggas dar upp till 65 dBA
ekvivalent ljudniva erhalls vid fasad.

-att minst en uteplats (som kan vara gemensam) i anslutning till bostaden ska ha
hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Alla 6vriga bostader i planomradet berdknas uppfylla 60 dBA pa alla fasader och
i samtliga vaningsplan, varfor trafikbullret inte paverkar bostadens planlosning.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap miljobalken galler for
svaveldioxid, bly, kvavedioxid, kolmonoxid och partiklar (PM 10). Enligt
miljoforvaltningens uppgifter 6verskrids inte miljokvalitetsnormerna inom
Lunds kommun. Luftféroreningarna ligger inom godtagbara nivaer inom
planomradet. Trafiktillskottet fran den forandring som planforslaget innebar
beddms inte namnvart forandra nivaerna for befintlig bebyggelse.

Markradon

Kommunens oversiktliga kartlaggning av radon redovisar normalrisk. Sveriges
geologiska undersdkning (SGU) redovisar i sin karttjanst 2020-08-17 varden
under 25 Bq/kg. Radonférhallandena har ocksa kontrollerats genom matningar i
borrhal, vilket redovisas i den 6versiktliga geotekniska utredningen. Denna
utredning bekraftar att marken tillhor lagradonmark, vilket innebar att inga
sarskilda atgarder ar nodvandiga att vidta utifran denna aspekt.
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Férorenad mark

Storre delen av mark som foreslas for exploatering ar jordbruksmark eller mark
som tidigare har anvants for odlingslotter eller varit gronytor. Under borjan av
1900-talet har dock funnits ett avfallsupplag inom planomradet nordostligare
delar. Enligt kartering av aldre avfallsupplag fran 1993, ska hushallsavfall och
latrin ha hanterats pa platsen. Verksamheten ska enligt uppgift avslutats 1965.

Ortofoto fran 1965 éverlagrat av ortofoto fran 1973. 1973 dr det férsta vardboendet byggt och
avfallsupplaget ersatt med grdsytor och plantering. Maknivdn fér vardboendet dr idag betydligt

hégre dn for koloniomrddet.

Nar bostadsratterna pa den fastighet som idag heter Solhdllan 3 byggdes
noterades lukt av personal som hanterade massor och sanering utfordes pa ett
mindre omrade.

I samband med grévarbeten under byggnation vid Hjalmar Gullbergs vig utférdes marksanering av
férorenade jordmassor inom en yta av 35x20 m. Ritningar av Miljéfirman 2014.

25



FORUTSATTNINGAR ANTAGANDEHANDLING
PA 11/2017
1281K-P295

Samtliga prover i saneringsschakten visade pa halter under riktvardet for
kanslig markanvandning, forutom ett prov dar kadmium (0,61 mg/kg) var nagot
over riktvardet (0,5 mg/kg). Efter dialog med Miljoforvaltningen ansdgs denna
jord kunna lamnas kvar (schaktbotten, ca 1 m djup, id 28).

Den fortsatta exploateringen av omradet har tidigare féranlett en dversiktlig
miljoteknisk markunders6kning (2015). Vid jordprovtagning har inga avvikande
lukt- eller synintryck noterats. 2015 ars oversiktliga miljotekniska
markundersokning visar att de uppmatta halterna av fororeningar i ytlig jord ar
laga och att fororeningsnivan generellt ar under riktvardet for kanslig
markanvandning. Spridningsrisk och risk for exponering har darfér bedomts
liten. Ingen fororeningsrisk har heller bedomts foreligga.

Med anledning av tidigare fynd av narliggande markféroreningar samt
avfallsupplaget har utredningen kompletterats infor granskning. Vid denna
miljotekniska markundersokning (2020) har 44 jordprover tagits i atta olika
punkter, se bifogad karta. [ tre av punkterna finns nivaer o6ver riktvarden.
Forutom jordprover har dven ett sedimentprov tagits i diket samt grundvattnet
undersokts. Med undantag for fosfor i grundvattnet var halterna laga i bade
sedimentprov och grundvatten.

Beddmningen ar att de markféroreningar som sannolikt finns i omradet inte
utgor nagon stor risk for det grund- eller ytvatten som finns i omradet.
Sammantaget bedoms det rada goda forutsattningar att avlagsna féroreningarna
och fa till stdnd mark lamplig for bostads- eller parkdndamal.
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Utdrag ur miljéteknisk markundersékning med karta 6ver de dtta borrpunkterna. Réd linje markerar
platsen fér det tidigare avfallsupplaget(Afry 2020-04-02). | de tre punkter som har markerats med
streckad, orange linje har nivder éver riktvdrden kunnat konstateras. Bedémningen dr att det finns
goda mdjligheter att avidgsna féroreningarna och fa till stand mark Idmplig fér bostads- eller
parkédndamadl, vilka bada utgér kénslig markanvdndnng (KM).

Oversvimning och skyfall

Lunds kommun har tillsammans med VA Syd tagit fram en éversvimningsplan
for Lunds kommun antagen av kommunfullméktige 2018-03-22. Inom
planomradet finns idag ett ldgomrade som stracker sig fran norr till séder i den
vastra delen av planomradet.

En skyfallsanalys har tagits fram for att utreda hur planomradet utformning
samt hojdsattning, med forslagna dagvattenlosningar, kommer paverka
lagomradets utbredning samt vilka eventuella dtgarder som maste vidtagas for
att undvika skador pa bebyggelse och sidkerhetsstilla framkomligheten i
gatunadtet. Byggnationen langs Hjalmar Gullbergs viag kommer beh6va anpassas
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for att inte ta skada vid skyfall. Kringliggande mark bor hojdsattas sa att vattnet
fordelas pa respektive sida om byggnaden for att kunna nyttja parkomradet for
att sakta ner vattnet och inte riskera utsatta de narmsta kolonilotterna for storre
skada. Aven den centrala parken bér utformas for att sakta ner vattnet och
framfor allt sdkerstélla att de punkthus som ligger centralt i planen inte tar
skada vid storre floden.

Skyfallskarteringen fran 2016 redovisar att vid skyfall strmmar vatten fran nordost mot sydvdst. En
Iagdel i omradets vdstra del dr tydligt avidsbar.Kélla kommunens intrakarta 2019-06-07.

[ skyfallsanalysen har provats hur hojdsattning och 6vrig utformning kan
samspela med dagvattenlésningar och darmed paverka lagomradets
utbredning. I skyfallsutredning har ocksa detaljplanens paverkan pa situationen
nedstroms undersokts. Atgirder som behévs for att undvika skador pa
bebyggelse samt sdkerstalla framkomlighet i gatunatet, redovisas nedan under
Forslag.
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Planforslag

Overgripande karaktir och disposition

Planillustration. En bdrande idé i planférslaget dr den fran séder till norr sammanlédnkande parkgatan
med trddallé. Orange — nya bostdder, gratt — nya véigar/befintlig bebyggelse, grént — nya
bostadsgdrdar och ljusgrént — koloniomrdde respektive park och évriga grénytor.

Aktuellt planforslag bygger pa att bostadsomradet vander sig mot en parkgata
som ett samlande offentligt stadsrum. Parkgatan har gronska i form av
tradalléer med gangbanor som stracker sig fran Dalbyvagen och
busshallplatserna i sdder till de offentliga parkrummen i norr. Parkgatan som ar
omradets "ryggrad” har dven en barande, teknisk funktion da denna ska
innehalla del av 16sningen for lokalt omhandertagande av dagvatten. Det dike
som finns inom planomradet flackas ut, dels for att 6ka fordréjningskapaciteten
for dagvatten, dels for att 6ka de rekreativa och biologiska vardena i parkerna.
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[ planforslaget ingar:

- anslutning for biltrafik till Sandbyvagen respektive till Fritjofs vag

- centralt, offentligt rum med allé och dagvattenlésning (parkgatan)

- kvartersmark for bostader som mdajliggor saval radhus, parhus,
fribyggarradhus som lagenheter, vilket syftar till en blandning av
bostadsformer och upplatelseformer

- att bostader i bottenvaning delvis ersatts med centrumandamal pa
strategiska platser

- koloniomrade bestdende av kolonilotter och odlingslotter

- parkmark med 6ppen dagvattenhantering samt gang- och cykelvagar

- lokalgata med trafik mellan omraden(Fritjofs vag)

- lokalgator och platsbildningar

Planforslaget stravar efter att dterskapa tradgardsstadens kvaliteter bland annat
genom:

- varierad bebyggelseskala med mojlighet till utblickar, kupor, frontespiser
och ett varierat taklandskap

- hierarki av olika typer av tradplanterade gaturum, som dven medger
mindre platsbildningar

- plats for bade privata och gemensamma gronytor samt

- sakerstélla mojlighet till odling

Avstiandet mellan Dalbyvagen och bebyggelsen grundar sig pa det
skyddsavstand pa 40 meter som galler med anledning av eventuella transporter
av farligt gods. Stravan ar att 1ata bebyggelsen komma Dalbyvagens cykelstrak
sa ndra som mojligt for att 6ka den upplevda tryggheten for cyklisten och
visuellt minska Dalbyvagens breda gaturum. Vaxthus, tradgardspaviljonger eller
andra sma byggnader som inte anvands for stadigvarande vistelse, kan placeras
narmare an 40 meter fran Dalbyvagen.
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Markanvandning, bebyggelse och stadsbild

Markanvéindning

Bostadsmiljoerna (B, BC eller BD) kopplas till omgivningarna genom cykelvagar
i alla vaderstreck, medan biltrafik ndr omradet enbart i vaster och 6ster (GATA1,
GATA: respektive GATA3). Genomfart av bilister minimeras genom gatornas
strackning, bredd och de allmdnna platsernas relation till privat kvartersmark.

Diket lyfts fram och synliggors i anslutning till ett breddat parkstrak. Oppen
dagvattenhantering kommer att vara en integrerad del i parkstraket, vilket
kraver bade utrymme och gestaltning. Solhéllans bollplan blir en del av denna
parkmiljo, men ar fortsatt avsedd som aktivitetsyta.

Solhallans kolonitradgardar sakerstélls som kolonilotter (L1). och kan
kompletteras med fler kolonilotter eller odlingslotter, beroende pa framtida
behov och 6nskemal. Ett renodlat omrade for stadsodling blir en integrerad del
av den allmédnna parken (Lz), eftersom det enbart ar kvartersmark som kan
inrymma denna funktion. Den éppna grasytan direkt norr om diket 6vergar
daremot till allman park (PARK). Harigenom skapas en gradvis 6vergang mellan
olika grona rum. De tillkommande odlingslotterna kommer ge de nya invanarna
i bostadsomradet utrymme for att odla. Koloniomradets gemensamma lokaler
foreslas fa ny placering, nagot langre norrut.

I 6ster bekraftas LKF:s markanvandning (befintligt dldre-/vardboende) med
anvandningen (BD) bostdder och vard. Del av marken som idag tillhér
fastigheten Solhdllan 2 respektive Martens falad 1:15 ar del av parkomradet och
inom den ska en norrgdende cykelvag anldaggas for att na Hjalmar Gullbergs vag.
Inom kvartersmark finns dven anvandningen (E) for transformatorstation, som
far uppforas till en h6jd av maximalt 3 meter. Vid Hjalmar Gullbergs vag, soder
om den centrala parkmarken respektive direkt viaster om parkgatan maojliggors
saval bostad som centrumadndamal (BC) med preciseringen "Bostader och i max
1/3 av bottenvaning dven centrumdndamal”. Harigenom kan, om behov finns
och diar rumshodjden sa medger, en mindre del inredas till lokal. Syftet ar att
moijliggora ett levande stadsrum och mer hallbar planlaggning over tid.

[ gestaltning av foreslagen parkmark kommer héjdsattning och utformning att
behoéva understddja hantering av stora vattenfloden, vilket kommer att uppsta
vid skyfall. I norr kan, med ratt hojdsattning, flodet saktas ner for att inte riskera
utsitta narliggande kolonilotter for storre skada. Aven den centrala parken i
planomradet bor utformas for att bidra till att sakta ner vattenméangder, och
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darmed minska risk for paverkan av angransande bebyggelse, nar storre floden
uppstar.

Modellbild som visar att tre avtrappande punkthus i upp till sju véningar féreslds séder om allmén
park. Ovrig flerbostadsbebyggelse i upp till sex véningar, med de hégre husen i kvarterets ytterkanter.
Visualisering: Stadstudio, retuscherad av SBK.

Bebyggelse

Solhédllans areal mojliggor en storre, sammanhangande exploatering. Genom sitt
lage och terrangens lutning mot sydvast kommer omradet att vara exponerat
soderut mot slattlandskapet. Terrangens fall mot sydvast understryks delvis
genom bebyggelsens placering och hojd samtidigt som bullersituationen
hanteras. Inom varje delomrade finns naturliga och skapade nivaskillnader pa ca
2-6 meter som ska integreras i boendemiljon, vilket kommer stdlla krav pa
omsorgsfull markprojektering.

En blandning av flerbostadshus och radhus mojliggor variation av boendeformer
och skala. Med anledning av skala, terrdang, vaderstreck och buller placeras de
hogre flerbostadshusen pa upp till fem och sex vaningar, fraimst inom den 6stra
delen av planomradet, i kanterna mot Dalbyvéagen och Sandbyvagen. Centralt i
planomradet intill den vastra lokalgatan och den centrala platsbildningen i
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parkgatan foreslas ocksa tre avtrappande punkthus pa upp till sju vaningar.
Aven i norr, utmed Hjalmar Gullbergs vig, medges fem vaningar. De hogre
byggnaderna placeras saledes huvudsakligen i kanterna av omradet och ramar
in det. I de inre delarna foreslas dessutom lagre radhusbebyggelse och lagre
flerbostadshus med gemensamma, grona gardsytor och markparkering for
bostdadernas behov.

Tidig volymskiss 6ver planerad bebyggelse. Vy fran korsningen Dalbyvdgen-Sandbyvdgen. Bebyggelse-
héjden accentuerar landskapets terréing och skala samt skyddar de inre gdrdsrummen fran
trafikbuller. Kontakt mellan bebyggelse och gaturum balanseras av mdéjlighet till utblick och
bevarande av befintliga tréd. LKF och White arkitekter.

Tidig volymskiss éver planerad bebyggelse i omrddets mitt. Vy fran sydvdst. Tre punkthus som dr
avtrappande uppdt och i maximalt sju vaningar kantar den féreslagna parken. Paulssons fastigheter
och White arkitekter.
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Byggnationen langs Hjalmar Gullbergs vag kommer beh6va anpassas for att inte
ta skada vid skyfall. Kringliggande mark bor hojdsattas sa att vattnet fordelas pa
respektive sida om bebyggelse. Inom angransande park kan, med ratt
hojdsattning, flodet saktas ner for att inte riskera utsatta narliggande
kolonilotter for storre skada. Aven den centrala parken i planomradet bér
utformas for att bidra till att sakta ner vattenmangder vid skyfall och darmed
minska risken for paverkan av de punkthus som planeras, nar storre floden
uppstar.

Referens med stérre Idgenheter i flera plan, dér skalan har brutits ner for att efterstréva stadsradhus.
Loftgdng fungerar dven som balkong. Referens for byggrdtt lings med Hjalmar Gullbergs vdg. Projekt
genomfért i Hyllie, Malmé. Arkitekter och upphov bilder Krook & Tjdder.

Pa prickmark far marken inte forses med byggnad, men bursprak och skarmtak
far kraga ut 6ver denna forgardsmark. Fran vaning tva och uppat far aven
balkonger forekomma. Markparkering far finnas pa prickmark inom denna
detaljplan. P4 plusmark far endast uteplats och komplementbyggnader med
hogst 2,7 meters byggnadshojd uppforas samt markparkering anldggas. Fran
vaning tva och uppat far aven balkonger forekomma.

Bebyggelsen narmast Sandbyvagen och Dalbyvagen regleras med
bestimmelsen "m” for att sdkerstdlla bostadens ljudkvaliteter. Méjlighet till
uteplatser i bullerskyddade ldgen - endera enskilda eller gemensamma
foreligger.

Omraden dar endast radhusbebyggelse ar tillaten regleras med "radhus”,
exempelvis i sydvastra delen av planomradet.
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Storsta bruttoarea per egenskapsomrade regleras med "e”,
komplementbyggnader eller under mark beldgen parkering raknas inte i
bruttoarean. Med romerska siffror, till exempel VII, regleras hogsta antal
vaningar. I flerbostadshus ska teknikutrymmen inga i den totala
byggnadsvolymen. Kupor, frontespiser och andra uppstickande delar ska bidra
positivt till bebyggelsemiljon och inte utgora en extra vaning.
Bygglovsprovningen avgor huruvida omfattning och utformning ar att betrakta
som kupa/frontespis samt huruvida den specifika l6sningen bidrar till god
gestaltning.

Inom det 6stra omradet med kvartersmark dar vaningsantalet regleras till hogst
tre vaningar finns bestdmmelsen "fs” som styr att den 6versta vaningen endast
far utgora 2/3 av byggnadsarean. Detta syftar till att mojliggéra smaskaligare
och mer flexibel bostadsbebyggelse i tva och ett halvt plan. I den vastra delen av
planomradet placeras flerbostadshusen mot den tradplanterade parkgatans
bredare sektion och mot parken, medan radhus moter de smaskaliga
kolonitradgardarna.

Overvigande del av flerbostadshusen ska ha genomgaende entréer for att skapa
god tillganglighet till bostadsgarden, detta sdkerstalls med "f1”.

LKF:s Fossilen i Stora Raby dr en typ av smdskaligare bostdder som kan komma att byggas inom
planomradet i direkt anslutning till bostadsgdrdarna i sydost. Foto: LKF.
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Mot sydvdst féreslds bebyggelsen bli smdskaligare fér 6ka mdngfalden av boendeformer och skapa
en 6vergdnag till koloniomrdadet. Bild fran Ulvdsa park i Eslév (Eslévs Bostads AB och White arkitekter),
foto Asa Nyberg.

I mellersta delen, vid parken, gor bestammelse om underjordiskt garage (n1) att
antalet lagenheter inom planomradet i detta lage kan 6ka samtidigt som andelen
markparkering begransas. Radhusbebyggelse hanterar generellt
parkeringsbehovet pa den egna tomten.

Utrymme for sammanldnkande vistelseytor och lekytor kommer att finns inom
kvartersmark. Inom kvartersmark stalls krav pa tradalléer, vilket regleras

med "n2”. Delar av byggnad far sticka ut i dessa egenskapsomraden. Ett avstand
pa minst 3 meter mellan fasad och stammens centrum behdvs for att sakerstalla
tillrackligt utrymme och uppmuntra till val av sorter med mojlighet till storre
kronvolym. Dessa trdad pa kvartersmark kommer att bli en betydelsefull del i
parkgatan - omradets huvudstrak.

Planerad bebyggelse kommer att bli synlig pa langt hall. For att uppna god
helhetsverkan innehaller detaljplanen utformningsbestammelse avseende
fasadmaterialval. Bestimmelsen "f2” reglerar att fasader huvudsakligen ska vara
av tegel i ljusa kulorer. Inom detta ryms en variation av tegel, men ocksa andra
material, vilket ger saval flexibilitet som sammanhallen karaktar. Anslaget
understryker ocksa tradgardsstadstanken samt bidrar till ljusa gardsmiljoer och
bostader. For vissa omraden, ndrmare koloniomradena, ar bestimmelsen
avseende fasadmaterial istallet "Fasader ska huvudsakligen vara av tegel eller
tra i ljusa kulorer”(fs.), vilket syftar till att uppmuntra till trabyggnadsteknik,
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men framfor allt till storre rikedom i fasaduttrycket. Bdde tegel och tra ar
material med en hog grad av taktila varden, vilka bidrar till kvaliteter i livet
mellan husen.

Undantaget fran bestimmelsen om fasadmaterial ar den radhusbebyggelse som
ligger ndarmast Dalbyvagen. Syftet ar att ge mdjlighet dven till sa kallade
fribyggarradhus och att genom byggrattens placering och méjliga brokighet
spegla kolonirorelsens fria gestaltningstradition. Pa detta satt uppnds en lank
mellan den sammanhallna bebyggelsen kring parkgatan och
kolonitradgardarnas mer varierade uttryck.

Bostadsomradets komplementbyggnader som forrads- och garagebyggnader
kommer att vara synliga fran de 6vre vaningsplanen. Av denna anledning och for
att bidra till férdrojning av dagvatten, boér dessa mindre byggnader ha vegetativa
tak, med till exempel sedummatta. Lagstod for bestimmelser om utformning
finns i PBL 4 kap. § 2 och 16.

n__n

Bestammelsen "u” sdkerstaller att mark ska vara tillganglig fér allmdnna
underjordiska ledningar. Detaljplanen reglerar dven att kolonistuga, vaxthus och
skarmtak ar bygglovsbefriade.

Genomforandetiden for planen ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Genomforande av planen innebdar att kravet pa god tillgdnglighet och
anvandbarhet for funktionshindrade kan uppnas. Parkeringsplats och miljohus
kan placeras inom 25 meter fran bostadsentré.

Erfarenhet fran fribyggarradhus i Stora Raby kan bli anvdndbar i genomférandet av Solhdllans
smdskaligare bebyggelse, foto fran utbyggnadsperioden. SBK.
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Stadsbild

Malsattningen ar att stadsbyggnadsstrukturen och bebyggelsens materialverkan
tillsammans kommer att skapa ett sammanhdngande och gronskande
bostadsomrade med dagvattenhantering som ett gestaltat och sjalvklart inslag.

Den foreslagna hojdsattningen i de utredningar som foreligger for planomradet
utgar fran och foljer befintliga héjder sa mycket som mdjligt, for att rimlig
massbalans ska kunna uppnas och for att ansluta till befintliga gator. Detta
innebar att det lagomrade som finns i planomradets vastra del kommer att
finnas kvar.

Vaningsantalet ska accentuera platsens terrang. Enskilda byggnader ska bidra
till upplevelserikedom genom mdjlighet till variation i volym, karaktar och
detaljutformning. Allmanna platser skapar mojligheter till saval rofylld park som
aktivare ytor for idrott, lek och spel.

Kolonitradgardarnas detalj- och artrikedom far ett formstarkt tillskott i annan
skala genom parkgatan, som leder blicken fran Dalbyvagen till den allmanna
parken som .

Ambitionen for gestaltningen av vattenmiljon inom parkmark ar att:

- utveckla diket till ett breddat, delvis djupare och meandrande vattendrag

- ge O0kat utrymme for 6ppen dagvattenhantering och méjlighet till
regntradgard

- forbattra odlingsmojligheterna inom koloniomradet samt

- forbattra hanteringen av kommande skyfall

38



PLANFORSLAG ANTAGANDEHANDLING
PA 11/2017
1281K-P295

Gronstruktur och offentliga rum

Foreslagen park inom omradet ar integrerad i saval koloni- som i
bostadsomradet, vilket syftar till att uppmuntra gamla och nya invanare att
motas. Att odling och park ligger nira varandra gor dven att de
sammanhangande biologiska viardena har potential att bli storre.

Det centrala mittstraket, parkgatan, kommer att ha en tradrad som ligger
parallellt med den tradplanterade forgardsmarken. Tradplantering och
fordrojning av dagvatten ger ett gronskande gaturum som binder samman
omradets olika delar. Langs med gatan placeras daven del av den parkering, som
kravs for bostddernas behov, for att minska parkering pa innergardarna.

Tillsammans ska forgardsmark, gata och tradplanteringar skapa det
gemensamma rum som utgor planomradets "ryggrad”. Syftet med denna
parkgata och dess gestaltning med tradalléer och dagvattenhantering ar att
bidra till god orienterbarhet inom omradet, att begransa biltrafiken pa de inre
bostadsgardarna och att vara bade en gata och en platsbildning som ar
identitetsskapande for omradet.

Trddplanterad gata i Malmé, Rddmansgatan vid Triangeln. Bade pelarform (utrymmesbesparande)
och blomning (understryker drstidsvéxling och refererar till odling) dr relevanta aspekter for
Solhdllans parkgata. Foto Asa Nyberg
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Férdréjningsbdddar for dagvattenhantering i Hjorthagen, Stockholm. Exemplet ér intressant med
anledning av den féreslagna parkgatan. Foto Julia Bostrém.

Kolonitrédgdrdar och odlingslotter

Solhéllans koloniomrade sdkerstalls genom anvandningen "L1 Koloni- och
odlingslotter” som utgor kvartersmark. Egenskapsbestimmelserna for
kolonistugorna har tagit sin utgangspunkt i kommunens rad och regler for
bebyggelse inom koloniomraden. Bestimmelserna giller for nybyggnad och
befintliga stugor paverkas inte. Utformningsbestaimmelsen "f4” reglerar héjden
sa att byggnadens skala dr anpassad till helheten. Bestimmelserna "e2” och "e3”
reglerar storlek pa kolonistuga och vaxthus.

Koloniomradet kan fortiatas med ytterligare koloni- eller odlingslotter, om sa
beddéms lampligt i framtiden. For de som nu far en bostad inom Solhéllan
kommer att finnas mojlighet att arrendera en odlingslott inom omrade Fz, som
ocksa kommer att vara dppet for allmdanheten och en integrerad del i den
allmdnna parken. Pa sa satt ges fler mojlighet att odla nara sin bostad.
Planforslaget forutsatter att koloniomrddets gemensamma lokaler far en ny
placering ldngre norrut (es4), medan boulebanan med foérdel kan flyttas uti den
allmdnna parkmiljon. Pa detta satt skapas forutsattning for gamla och nya
odlingsintresserade att motas.

40



PLANFORSLAG ANTAGANDEHANDLING
PA 11/2017
1281K-P295

Om stadsodling kan férekomma i en zon mellan allmdn park och kolonitrddgdrdar skapas béttre
férutsdttningar fér méten och gemenskap via odlingen. Foto Asa Nyberg.

Eftersom koloniomradets gangvagar ar 6ppna for allmdnheten under en del av
aret finns i bostddernas narhet mojligheter att ta del av gronska och rekreation
inom bade park-, idrott- odlings- och koloniverksamhet. Parkering for kolonister
tillgodoses pa befintlig parkeringsplats inom koloniomradet, sakerstallt med
bestdmmelsen "parkering 1”.

Park och vegetation

Den sammanhdngande, centrala parkytan uppgar till ca 6 000 m2, vilket
storleksmassigt motsvarar en gronyta som kategoriseras groning (2000-10 000
m?2). Bollplanen vid Fritjofs viag omfattar ytterligare ca 3 500 m?, sdledes ocksa
en groning. Tillsammans kompletterar dessa bada groningar varandra och kan
fungera som omradets narpark.

Genom att parkmarken gransar till koloniomrade, som det under
sommarhalvaret ar mojligt att promenera i, utokas koloniomradets rekreativa
potential till att omfatta fler manniskor. Parkmark och mellanliggande
koloniomrade utgor tillsammans en gron areal pa dver 4,5 ha.

Inom anvandningen "PARK” finns ett flertal egenskapsbestimmelser. Dagvatten
ska omhandertas i dammar och i 6ppna vaxtbaddar (dagvatten). Inom parkgatan
ska tradallé finnas (trdd). Inom parkomradena ska gang- och/eller cykelvagar
finnas vilket regleras med (gc-vag) respektive (gangvag). Solhallans bollplan ar
avsedd att vidareutvecklas med fler funktioner for rorelse och spontanidrott.
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I den framtida parkmiljén kommer vattnet - genom omgestaltning av diket - fG en mer framtrddande
roll samt spéinger fér passage. Foto Karin Sjélin.

Friytor, lek och rekreation

[ det allmdnna parkrummet finns mojliga lagen for lek och spontanidrott. Pa
kvartersmark finns méjlighet for lek och bostadsnira rekreation. Aven koloni-
och odlingslotterna for stadsodling ger manga mojligheter till rekreation.

Vatten

Dikets bredd och djup kommer att férandras i syfte att minska
oversvamningsrisk och ge ett rekreativt tillskott till park- och bostadsmiljoer.
Ett par mindre avsnitt av diket behover kulverteras.
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Trafik och gator

Planomradet kopplas i fyra vaderstreck. Gestaltningen av detaljplanen medfor
att stérre mangden motorfordon kommer att angora fran sydost och
Sandbyvagen, som ar den gata vilken har bast kapacitet att hantera 6kad mangd
biltrafik.

Genom planomrddets vdstra del, fran Fritjofs vdg, féreslds en mindre gata. Denna gata utformas for
trafik pd fotgéngarnas villkor, fér att anpassa skalan och minska risken fér genomfartstrafik. Ovrig
biltrafik hdnvisas till Sandbyvdgen. Den centrala parkgatan med trddallé gar mellan busshdllplatsen
for regionbuss (gul cirkel) och den allmédnna parken, centralt beldgen i omrddet. Stadsbusshdllplatser
markeras med grén cirkel. Inom parkmark finns kompletterande géng- och cykelvdgar som ansluter
till befintligt nét (réda, streckade linjer).

Gatundt, angéring och in-/utfarter

Planomradet trafikforsorjs fraimst genom den nya anslutningen till Sandbyvagen.
For att mojliggéra denna kravs ett separat vanstersvangande falt fran soder och
sankt hastighet. Anslutningen till Sandbyvagen kopplar via en 6st-vastlig gata till
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parkgatan som rumsligt utgor sjalva "ryggraden” i planen. Parkgatan l6per fran
den norra delen av planomradet och slutar i nara anslutning till busshallplatsen
vid Dalbyvagen i soder. Den forslds fa en symmetrisk sektion med bred
gronremsa och stora, centriskt placerade trid i mitten. Aven ett gingstrak
planeras under traden. P4 6mse sidor om gronskan kommer det att finnas
enkelriktade korbanor. Langs med parkgatan kan parkering ske pa langsgaende
parkeringsplatser inom kvartersmark. Detaljplanen reglerar att bilparkering ska
ordnas med sekvensvisa "slapp” for att underlatta passage for gaende.

Fran vaster foreslas en anslutning till Fritjofs vag via en gata med trafik pa
fotgangarnas villkor. En utredning av gatumiljon med hansyn till trafik har tagits
fram for att i ett tidigt skede undersoka gatunatets planerade innehall, funktion
samt sdkerhet for oskyddade trafikanter.

Anslutning frdan sydostr via Sandbyvdgen forutsdtter ett separat filt fér vinstersvéngande
motorfordon, vilket det finns utrymme fér inom mark planerad fér gata i angrdnsande detaljplan.
Korsningspunkten férutsdtter ocksd en férdndring av hégsta tilldtna hastighet pa aktuell stréicka.
Illustration Afry.
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En studie av de gator som utgér allmdén plats utifrdn trafik har genomférst. Lokalgatorna
sammanbinds av en sekvens av platsbildningar (grabld). Detaljplanen ldser inte den specifika
indelningen av gaturummet utan detta sker i senare skeden — efter projektering. lllustration Afry.

Principsektion éver parkgatan med trédallé som kopplar Dalbyvéiigen visuellt till parken i norr och
Solhdllans koloniomradde. lllustration: Tekniska férvaltningen.
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Neptunigatan, Malmé. Exempel pd gata med tre trddplanteringar som delar kérfélt och 6ppen
dagvattenhantering, dér grénskan hdller pa att etableras. | Solhdllan féreslds ett vdsentligt bredare
centralt, parkstrdgk som dven kan innehdlla utrymme fér gdende och belysning. Foto: Julia Bostrém.

Kollektivtrafik
Inga forandringar foreslas i kollektivtrafiken. Busshallplatsen intill Dalbyvéagen

kommer att fa ett utokat underlag samt bli mer lattillganglig fran norr till f6ljd av
den nya parkgatan.
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Gdng-, cykel- och motortrafik

Invid eller i allmanna gatustrackningar finns gangbanor; pa vissa strackor ligger
dessa inom parkmark. Utformning av kvarteren inbjuder till passage pa
forgardsmarken langs med fasaderna, men marken utgors formellt av
kvartersmark.

Gata med trafik pa fotgangarnas villkor foreslas vid tre olika platsbildningar.
Platsen i vaster sammanbinder s6dra och norra delen av koloniomradet och ska
vara tradplanterad. Platsen i 6ster, vid den allmadnna parkens borjan, bjuder in
gaende och cyklister till parkrummet, medan bilisterna gor en 90 graders svang.
Platsen i mitten av omradet, dar ett flertal gator mots, markerar 6vergangen fran
omradets sodra till dess norra del och understryker att bebyggelsen dndrar
karaktar. Syftet med dessa platsbildningar ar att halla nere hastigheten pa
motortrafik och att bidra till en sekvens av gaturum.

Centralt i omradet planeras en gang- och cykelbana i 6st-vastlig riktning - fran
Sandbyvagen till Fritjofs vag. Ytterligare en gang- och cykelbana planeras i
nordsydlig riktning - fran Hjalmar Gullbergs vag ner till planomradets dstra del.
ovrigt kommer cykling inom planomradet att ske i blandtrafik. Utformningen av
detaljplanen uppmuntrar till motortrafik i 1aga hastigheter, vilket med fordel kan
foljas upp i val av beldggning.

Plangenomfoérandet kommer att 6ka andelen motortrafik pa kringliggande gator.
Foreslagen bebyggelse uppskattas alstra en 6kning med ca 1 550
fordonsrorelser/dygn. Merparten, ca 1 150 fordon/dygn berdknas ga via
Sandbyvagen, medan ca 400 bedoms ga via Fritjofs vag. De bada
anslutningspunkterna till vag 102 (Dalbyvagen) bedéms klara denna, i
sammanhanget relativt begransade, 6kning av biltrafik.

Belastningsgraden for cirkulationsplatsen, inklusive berdknad trafikokning,
ligger enligt berdakningar under 0,8 i samtliga riktningar. Trafiksignalen i
korsningen Dalbyvagen/ Fritjofs vag bedoms ha kapacitet for 6ver 4 000 fordon
/ dygn. Detta innebar att det finns marginal for uppskattad trafikokning som
visar en belastning pa Fritjofs vag av ca 3 200 fordon per dygn.

Parkeringsnorm och parkering

Parkeringsbehovet ska l6sas inom kvartersmark. Cykelparkering bor forlaggas
huvudsakligen ndra bostadens entré, for att fungera. Behov av
cykelparkeringsplatser for ladcyklar ar ett faktum i dagens bostadsbyggande och
bor uppmuntras, da detta minskar behovet av bilplatser.
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Detaljplanens utformning bygger pa att bilparkering foreslas ske dels

- som mindre grupper av markparkering mellan byggnadskropparna

- som langsgdende parkeringar pa kvartersmark, langs med eller i
anslutning till gata

- som underjordiskt garage samt

- paden egna tomten

Byggratten langst i norr utmed Hjalmar Gullbergs vag genererar ett behov av ca
24 bilplatser respektive 78 cykelparkeringar, vilket bedoms kunna hanteras
inom avsatt kvartersmark. Illustrerad parkeringsyta kan forlaggas lagre dn
tradgarden, vilket skulle gynna saval avrinning som de rumsliga kvaliteterna.

Da det till storleken omfattande sydostra kvarteret planeras med
markparkering, blir det mojligheten till yta for parkeringsplatser som kommer
att begrdnsa exploateringen. Utan att infora atgarder som medger reduktion av
parkeringsnormen sa uppgar behovet av bilparkering till 275 bilplatser fordelat
pa olika typer av boende (lagenheter, seniorldgenheter, radhus) samt vard
(SABO). Med reduktion pé 20 % fér ligenheter i flerfamiljshus uppgar behovet
till 220 bilplatser. For cykelparkeringar ar motsvarande siffra berdknad till ca
850 stycken. Detta staller stora krav pa organisation, kvalitet och utférande i de
friytor som aterstar for gardsmiljoer och vid entréer.

For de bostader som planeras direkt norr om den gata som kommer att ansluta
till Sandbyvagen beraknas ett behov pa 40 bilplatser samt 133
cykelparkeringsplatser, forutsatt att byggratterna utnyttjas maximalt. Med
reduktion pa 20 % innebar det 32 bilplatser. Det kan finnas mojlighet att
samnyttja befintliga markparkeringar i naromradet. Dessa parkeringsytor tillhor
vard-/aldreboende norr respektive soder om tillkommande byggratt.
Harigenom kan utemiljon fredas fran att till alltfor stor del upptas av parkering
for bilar, varfor Planavdelningen ser positivt pa en sddan losning.
Cykelparkering behover dock fortfarande siakerstallas nira respektive entré for
att en fungerande helhetslésning ska uppnas. Slutgiltig 16sning for parkering
kommer att provas i bygglovsskedet.

For flerbostadshusen direkt vaster om parkgatan uppskattas parkeringsbehovet
utan reduktion uppga till ca 36 bilplatser och med reduktion pa 20 % till
omkring 30 platser. Antalet cykelplatser som kravs kommer att uppga till
ungefar 120 stycken.

Punkthusens parkeringsbehov pa 55 bilplatser kommer huvudsakligen att vara
beldget inom kéllargarage. Med reduktion pa 20 % innebar detta 44 bilplatser.
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Cykelparkeringsbehovet pa 183 platser behover daremot losas pa kvartersmark
och i anslutning till bostadsentréer. Har kan med fordel terrdngen nyttjas for att
minimera parkeringarnas negativa paverkan pa bostddernas utemiljo.

Radhusen uppskattas ha ett behov pa ca 26-40 bilparkeringsplatser beroende pa
antal bostader och om parkeringen l6ses pa den enskilda tomten eller pa
gemensamma parkeringsytor. Bdda alternativen - eller en kombination av dessa
- beddms vara mojliga att ordna inom féreslagen exploatering.

Teknisk forsorjning

Geoteknik, grundldggning

Grundlaggningsforhallanden ar goda da den naturligt lagrade jorden framst
bestar av lermoran. Grundlaggning av byggnader beddms kunna utféras med
platta pa mark alternativt med borrplintar. Aktuell grundlaggningen utreds
vidare inom bygglovsskedet.

Vérme, el, tele och bredband

Foreslagen bebyggelse kan anslutas till befintliga system for varme, el, tele och
bredband. Befintliga fjarrvarmeledningar finns inom eller intill planomradet.
Ytterligare ledningar kan med férdel placeras i nya gator. I parkgatan bor
respektive korfalt serva respektive sida. Ny ledningsdragning kommer i
huvudsak kunna ske inom allmén plats, men i enstaka lagen kan
overforingsledningar komma att behodva dras pa kvartersmark, vilket da regleras
med avtal.

Utrymme for befintliga och eventuellt kommande ledningar i nordost sdkras
med planbestaimmelse "u-omrade”. Befintlig natstation inom omradet kvarstar.
Byggratt for denna samt ytterligare natstation i omradets mitt sdkerstalls pa
plankartan med bestdmmelsen "E”.

Vatten och spillvatten
Foreslagen bebyggelse kan anslutas till befintliga system for vatten- och
spillvattenhantering.

Dagvatten

VA-Syd ansvarar for att ta hand om dagvattnet. Den planerade exploateringen
medfor en 6kad andel hardgjorda ytor i form av bland annat tak, markparkering
och gator. Enligt dagvattenutredningen finns ett fordréjningskrav som innebar
att 520 m3 dagvatten behdver hanteras inom planomradet. Forslag till

49



PLANFORSLAG ANTAGANDEHANDLING
PA 11/2017
1281K-P295

dagvattenhantering ar utveckling av befintligt dike samt tillagg med nya diken
som ska transportera, rena och férdrdja. Dagvatten leds i dessa diken via en
oppen dagvattendamm vid Dalbyvagen for fortsatt rening och férdrojning. Att
langs med parkgatan skapa utrymme for lokal dagvattenhantering samt att
anpassa befintligt dike dven inom den centrala delen av féreslagen parkmark,
beddms ge tillrackliga goda forutsattningar sa att skillnaden i belastning till
recipienten (Hoje a) blir forsumbar. Genom bestimmelsen "dagvatten” inom
parkmark kommer fragan att bevakas i den fortsatta processen, medan det
detaljerade utférandet gestaltas i kommande skeden.

For ytterligare rening och férdrojning kan med fordel lokala, kvartersvisa
dagvattenlésningar anlédggas, till exempel genomslapplig belaggning, trad i
skelettjord, krossmagasin, stenkista och vaxtbaddar. Detta behover féljas upp
under kommande bygglovsskede genom information och dialog, da detaljplanen
inte har ndgon bestimmelse som reglerar markens genomslapplighet forutom
langst i norr (n4). Ambitionen fér dagvattenhanteringen kan sammanfattas:

- Dagvattensystemet ska utformas som en integrerad del av parkmiljon

- Hojdsattningen ska strava efter att félja den befintliga topografin

- Andelen helt tita ytor pa kvartersmark ska minimeras for att minska
ytvattenavrinningen

Jaktgatan, Hjorthagen i Stockholm dr ett exempel pd gata med tréddplantering som férdréjer
dagvatten och som har parkkvaliteter. Foto: Al Landskap, anvinds med tilldtelse.
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lllustrativ sektion som visar den tekniska I6sningen for Jaktgatan, se bild ovan. Bild: AJ Landskap,
anvdnds med tillgtelse.

Lékrdnnan dr ett av flera sdtt att omhénderta och fordréja dagvatten lokalt. Foto Asa Nyberg.
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Renhdllning

Sopsortering och kéllsortering ar foreslagen att l6sas med miljohus pa
kvartersmark.

Halsa och sdkerhet

Risker/Farligt gods

Husen ar indragna 40 meter fran Dalbyvagen for att klara det riskavstand som
galler betraffande farligt gods utan att behdva anvanda nagra riskreducerande
atgarder. For att 6verbrygga avstandet mellan bebyggelse och gaturum och gora
mesta mojliga av sodersidan medges sekundara byggnader sdsom vaxthus i en
zon narmare Dalbyvagen. Losningen med ett separat dike for eventuella utslapp
fran farligt gods ar som tidigare. Eventuella flytande utslapp férhindras darmed
fran att na dagvattendiket.

Buller

Trafikbullerutredningen visar att, trots de pa tva sidor trafikstorda laget, ar
bullersituationen for tillkommande bostader godtagbar. Trafikbuller fran
Dalbyvagen och Sandbyvagen hanteras genom att tillkommande bostdder storre
an 35 m? ska utformas genomgaende, med minst halften av bostadsrummen mot
tyst sida. For lagenheter under 35 m? ar kraven for narvarande lagre (Leq 65
dBA), vilket uppfylls vid alla fasader och pa samtliga vaningsplan. Att kvaliteten
pa bostaderna avseende tystnad uppratthalls regleras pa plankartan genom
bestdmmelsen "m”.

Krav pa bullerskyddade uteplatser kan l16sas genom gemensamma uteplatser pa
innegardar, sa att nivaerna Leq 50 dBA och Lmax 70 dBA, kan uppfyllas.
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Exempel pé I6sningar for bullertsérda miljéer i Stockholm respektive Halmstad. Foto Asa Nyberg.

Exemplen ovan visar hur det gar att arbeta med glas for att minimera storning
av trafikbuller. Forlangda, glasade uterum (vanster bild) skyddar saval uteplats
som innergard, men bibehaller kontakt mellan bostader, bostadsgard och
gatumiljo. Laga bullerskdrmar (hoger bild) skulle ytterligare kunna minska
biltrafikens dackljud fran Dalbyvagen och darmed gora cykelvagen och
parkmarken mer attraktiv. Ingetdera ar nagot som kravs for ett genomférande
av detaljplanen.

Luft

Planforslaget ar inte av en omfattning som bedéms paverka luftkvaliteten
negativt.

Markradon
Mark inom planomradet klassificeras som ldagradonmark, markradon paverkar
darfor inte planforslaget.

Oversvimning och skyfall

Skyfallsutredningen visar hur storre vattenfloden kan hanteras. I utredningen
har undersokts hur ett genomférande paverkar situationen dven nedstréms
planomradet. Utredningen visar att exploateringen inte innebar nagra
forandringar i var det stéller sig vatten nedstroms; inte heller pa vattnets
berdknade maxnivaer.
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Vid ombyggnad av Solhéllans idrottsplats finns mojlighet att sdnka sjdlva planen
for att bibehadlla en storre, lagt beldgen yta som likt idag kan stoppa upp stora
vattenméangder vid skyfall.

Oversvamning (m)

Modellering av ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,30 har genomférts i skyfallsutredningen. Orange
pilarna visar vatten som bedéms rinna mellan bebyggelsen pa ett inte 6nskvdrt sdtt. Rekom-
mendationen dr att héjdséttningen av marken gérs sa att rinnvdgarna istéllet kommer att félja de
bla pilarna. Grén linje illustrerar trumman under gatan fér diket. lllustration Afry.

Réddning

Omradet ligger inom normal insatstid, vilket ar under 10 minuter. Mojlighet till
uppstallningsplatser for raddningstjansten finns i form av lokalgator och
kvartersgator sa att avstandet till byggnadernas angreppspunkter (entréer)
understiger 50 meter. Utrymning av flerbostadshusen planeras kunna ske utan
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raddningstjdnstens medverkan, genom att trapphus byggs i Tr2- utférande (val
av brandklassning).

Brandvattenférsorjning behdver anordnas inom omradet. Brandposter ska
placeras sa att avstand mellan brandpost och uppstéllningsplats for slackbil
understiger 75 meter. Tillgangen till brandvatten ska vara sdkerstélld senast i
byggskedet.

Administrativa bestéimmelser

For en mindre del av omradet har en administrativ bestimmelse (a) inforts som
reglerar att startbesked inte kan ges innan fororenad mark ar sanerad.

Kolonistuga, vaxthus och skarmtak inom koloniomradet ar bygglovsbefriade.

Avvagning mellan motstaende intressen

Planen medger byggande av nya bostader inom Lunds tatort vilket ar ett
angelaget allmant intresse. Ett genomférande av planen forutsatter nya
vaganslutningar och gator for att mojliggéra angoéring av cykel- och biltrafik.

Huvuddelen av marken som évergar till kvartersmark ar akermark som inte
ansluter till storre, sammanhdngande omraden av jordbruksmark. Det allmdnna
intresset av nya bostdader genom fortatning och av sakerstallande av befintligt
koloniomrade bedéms 6vervaga intresset av att befintlig akermark bevaras.

Ett genomforande av planen forutsatter att mindre delar av det biotopskyddade
diket kulverteras; detta for att mojliggéra angoring till bostidderna. Denna
paverkan ska kompenseras, bland annat genom breddning av diket och att
meandring av vattnet mojliggors. Pa sa satt kan storre fordréjningsvolymer av
vatten hanteras, vilket ar nddvandigt med hansyn till dagvattenhantering.
Genom tillkommande nyplantering och 6kad andel smavatten kommer pa sikt
nya rekreativa varden att mojliggoras. Det allmdnna intresset av fler bostader
beddms dven Overvaga intresset av att diket bevaras opaverkat. Biotopskyddad
tradallé pa Fritjofs vag paverkas inte av planforslaget.

Intresset av att bygga nya bostader med tillhérande gator, respektive av att
bevara ett sammanhdngande koloniomrade, har hanterats genom att
huvuddelen av tillkommande biltrafik sker osterifran via Sandbyvagen. For att
koppla bostadsomradet till omgivande bebyggelse, minska barriareffekter och
minimera avstand finns dven en sekundar, smaskalig koppling for biltrafik
vasterut till Fritjofs vag.

Genom att den tillkommande bebyggelsen anpassas efter det befintliga
koloniomradet vad géller placering av gator och typ av bebyggelse sa kan
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koloniomradet bestd och samtliga utarrenderade kolonilotter bibehallas, vilket
bidrar till omradets kontinuitet.

Koloniomradet ger ekosystemtjanster och sociala virden. Aven niarboende kan
ta del av koloniomradets rekreativa miljo. Narhet och tillgang till koloniomradet
samt mojlighet till stadsodling beddms kompensera de nagot begransade
allmdnna parkytorna som detaljplanen medger.

Solhallans koloniomrade ar kommunens mark som upplats med arrende till
enskilda kolonister. Att koloniomrade formellt sdkerstalls som just
koloniomrade innebar en 6kad trygghet och langsiktighet for den enskilde
kolonisten. Att bredda anvandningen till att dven innefatta stadsodling mojliggér
for fler manniskor med odlingsintresse att vara delaktiga och kan bidra till 6kad
social hallbarhet.

Vid ett genomforande av detaljplanen bedéms avvagningarna inte leda till
olagenhet, enligt vad som avsesi 2 kap 9 § PBL.

56



GENOMFORANDE ANTAGANDEHANDLING
PA 11/2017
1281K-P295

Genomforande

Organisatoriska atgarder

Genomférandetid

Planen har en genomforandetid pa 10 ar fran det datum planen vinner laga kraft.
Fore genomforandetidens utgang far, mot berorda fastighetsdgares bestridande,
detaljplanen dndras eller upphédvas endast om det ar nodvandigt pa grund av
nya forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses vid
planldggningen.

Efter genomforandetidens utgang far planen dndras eller upphdvas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas (4 kap 40 § PBL).

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats och for koloniomradet. Framtida
fastighetsdgare dar huvudman for respektive kvartersmark. Kraftringen ar
huvudman for mark avsedd for transformatorstationer.

Andrad lovplikt

Villkor (a) foreligger for den mindre del av omradet som tidigare har rymt ett
avfallsupplag och darefter den sa kallade Ormparken. Marken behover saneras
innan startbesked kan ges for bostdder eller park. Kolonistuga, vaxthus och
skdarmtak inom anvandningen kolonilotter ar bygglovsbefriade, men kontakt
med kommunen rekommenderas, da atgarden kan vara anmalningspliktig.

Avtal

En preliminar markanvisning lamnades 2014 till Lunds kommuns fastighets AB
(LKF) och Paulssons fastigheter. Under 2018 formaliserades och definierades
LKF:s markanvisning ytterligare i lage och omfattning, genom upprattande av
markanvisningsavtal. Under hosten 2020 har motsvarande fortydligande av
Paulssons markanvisning skett.

Ytterligare en markanvisning till en tredje exploator kommer att bli aktuell efter
det att detaljplanen har vunnit kraft.

Markoverlatelser kommer att regleras i kopekontrakt. Tilltrade for exploatorer
beddms kunna ske nar allmdnna anlaggningar, sdsom gator och ledningar, har
byggts ut i tillracklig omfattning.
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Inlésen av mark for allmén plats kommer att regleras i exploateringsavtal.

Nar ledningar behover dras pa kvartersmark kommer avtal tecknas med aktuell
ledningsagare.

Utover kommunen som huvudsaklig markagare och finansiar av utbyggnaden av
de allmdnna anldggningarna innehar LKF ett mindre markomrade i planens
norddstra horn. Da detta markomrade far ny byggratt i och med detaljplanen ska
ett exploateringsavtal avseende delfinansiering av de allmdnna anldggningarna
tecknas med LKF. Exploateringsavtalet kommer att tecknas innan detaljplanens
antagande.

For atgarder pa det statliga vagnatet och dess anslutningar, till foljd av
exploatering ska avtal som reglerar kostnadsférdelningen, om behov uppstar,
tecknas mellan stat och kommun.

Tillstandsprévning och dispenser

Dispens for paverkan pa biotopskyddat dike har s6kts och beviljats under
planarbetet. Dartill har kommunen anmalt om vattenverksamhet for de
planerade dagvattenatgarderna.

Tekniska och ekonomiska atgarder

Utifran tidiga kalkyler forvantas kommunen f3 ett positivt nettoresultat efter
genomforandet detaljplanen. Kommunen, i egenskap av huvudman for allman plats,
ansvarar for anlaggande och fornyelse av allman plats. Kommunen som
huvudsaklig markagare inom detaljplanen star ocksa for merparten av
kostnaderna. Fastighetsagaren av Solhallan 2 ska dock medverka till kostnaderna
for anlaggningarna enligt fordelning i det exploateringsavtal som upprattas mellan
parterna. Foljande anlaggningar eller byggatgarder som behéver utféras har
identifierats under planarbetets gang.

Utbyggnad, ansvarsférdelning och kostnadsférdelning av allmédnna
anldggningar

Gator, gang- och cykelvigar

e Ombyggnad av Sandbyvagen for att mojliggora vastersvangfalt och
infart till planomradet fran oOster.

e Ombyggnad av Fritjofs vag for att mojliggora infart till omradet fran
vaster.

e In- och utfart till Hjalmar Gullbergs vag
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e Lokalgator som forsorjer den nya bebyggelsen och ansluter till
Sandbyvagen respektive Fritjofs vag.

e Platsbildningar i tre lagen

e Cykelbanai ost-vastlig riktning fran Sandbyvagen, genom omradet,
langs ny lokalgata och i park till cykelstrak vaster om Fritjofs vag

e Cykelbana i nord-sydlig riktning, fran ny lokalgata till Hjalmar
Gullbergs gata.

e Gangbanor utmed nya lokalgator.

e Parkgatan i nord-sydlig riktning med centralt parkstrak innehallande
storre trad, gdngbana och skalning eller terrassering for
dagvattenhantering samt plantering.

Parker

e Park centralti omradet (del av gronyta som idag ingar i
koloniomradet).

¢ Omgestaltning av dike (flackas ut och meandras fér 6kad
fordrojningsvolym samt kortare strackor i kulvert).

e Parkstrak séder om tillkommande bebyggelse med ny
dagvattendamm.

e Utveckling av Solhéllans bollplan inklusive 16sning for fordréjning av
dagvatten.

e Parkinorr inklusive uppsamlingsdike /magasin for dagvatten.

Koloniomrade/odlingslotter

e Fordandringar inom befintligt koloniomrade sdsom exempelvis flytt
av gemensamhetslokaler, boulebana, ombyggnad av staket eller
grindar etc.

¢ Nyanlaggning av odlingslotter.

Utbyggnad, ansvarsfordelning och kostnadsfordelning av gemensamma
tekniska anldggningar som inte ér kommunala

Inom kvartersmark kommer kvartersgator att byggs ut. For utbyggnad och
finansiering av kvartersgator ansvarar exploatoren. For drift och underhall av
dessa gator och tillhérande anordningar ansvarar blivande fastighetsiagare. For
den lagre bebyggelsen i vaster, kommer beroende pa val av upplatelseform for
bostdderna, det forvaltningsmassiga behovet att se olika ut. Vid byggnation av
aganderatter kan det bli aktuellt med bildande av gemensamhetsanldggning.
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Kommunen har heller inget ansvar for utbyggnad eller drift och underhall av
dessa kvartersgator..

Ledningsomlaggningar

e Skanova har kabelanlaggning inom den sédra delen av planomradet.
Utmed Dalbyvagen ligger ledningar i ett betongblockstrak och aven
en storre nedstigningsbar kan komma att paverkas. Om ledningar
och nedstigningsbar brunn inte kan ligga kvar bekostas flytt inom
ramen av exploateringen. Flyttningar eller andra dtgarder som kravs
for att sakerstdlla Skanovas kabelanldggningars funktion ska sdledes
bekostas av exploator/fastighetsagare.

o Befintlig fjarrvairmeledning i planens norddstra del (inom fastigheten
Solhdllan 2) kan behova laggas om for att kunna utnyttja byggratten
rationellt. LKF som markagare bekostar omlaggningen i det fall att
flytt maste ske.

e Dagvattendammen i planomrddets sydvastra horn paverkar ett
flertal ledningstyper och kommer innebdra omlaggning, vilket
bekostas inom ramen av exploateringen.

Utbyggnad, ansvarsférdelning och kostnadsférdelning pa grund av
arkeologi, grundlédggning och marksanering m.m.

Vid forsaljning av exploaterbar mark ansvarar Lunds kommun fér kostnader for
arkeologiska undersokningar och avhjdlpande av eventuella féroreningar.

Gallande markavtal mellan VA Syd och Tekniska ndmnden i Lund reglerar
principer for kostnadsférdelningen avseende dagvattenanldaggningar. Ytterligare
precisering kommer att beh6va gora infor projektering och utbyggnad av allman
plats.

Inlésen, ersdittning

For genomforandet av detaljplanen har tva kolonilotter redan forvarvats av
kommunen. Genomforandet bedéms utifran detaljplanens granser for de olika
anvandningsomraddena inte foranleda nagot ytterligare behov av att kdpa in fler
lotter.
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Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsbildning

Allmint
Detaljplanens fastighetsrattsliga konsekvenser for fastigheterna Solhadllan 2 och
Martens falad 1:15 framgar av tabell och karta nedan.

Fastighetsbildning

Till storsta del ligger allman platsmark enligt planforslaget redan inom den
kommunagda allmadnna fastigheten Martens falad 1:15. For att na
overensstaimmelse mellan allman platsmark och fastighetsindelningen ska ett
markomrade overforas genom fastighetsreglering fran Solhallan 2 till Martens
falad 1:15, se figur a pa kartskissen.

Till bostadsfastigheten Solhdllan 2 6verfors mark for bostadsdndamal fran
Martens falad 1:15, se figur 1 och 4 pa kartskissen. All mark inom kvarteret B
bor samlas i en fastighet. Detta sker lampligen genom att fastigheten B, som
utgor bostadsandamal, bildas genom avstyckning fran Solhéllan 2 samt att mark
fors 6ver genom fastighetsreglering fran Martens falad 1:15, se figur B
respektive 2 pa kartskissen.

Fastighetsreglering avseende fig. 1-2 och 4 sker lampligen genom frivilliga
overenskommelser mellan berdérda fastighetsagare. Det ar lampligt att
fastighetsdgarna till Solhallan 2 (LKF AB) och Martens filad 1:15 (Lunds
kommun) upprattar ansokan och 6verenskommelse om fastighetsreglering for
fig. 1-2 och 4 fore antagandet av planforslaget. I 6verenskommelsen regleras
aven ersattning for regleringsomradet. Ansékan och 6verenskommelse om
fastighetsreglering inlamnas av fastighetsagarna till lantméaterimyndigheten i
Lund.

Nya fastigheter som bildas kvartersvis genom avstyckning ar enligt kartskissen
markerad som A-F.

Nar detaljplanen har f6ljts upp enligt har foreslagen fastighetsreglering och
avstyckning, kommer berorda fastigheter att ha genomgatt férandringar enligt
kartskiss och tabell nedan och nya fastigheter ha bildats. Ytterligare avstyckning
kan darutéver komma att ske for att dela upp varje kvarter i lampliga fastigheter
avsedda for bostads- och odlingsdandamal eller energi.
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Fastighetskonsekvenskarta.
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Erhaller Avstar
Fastighet mark Fran fastighet Andamal mark Till fastighet Andamal
Martens Falad
Solhdllan 2 fig. 1 1:15 Bostad
Martens Falad
fig. 4 1:15 Bostad
fig. a Martens Filad 1:15 Allman plats
fig. b Martens Falad 1:15 Allmén plats
fig. B B Bostad
fig. c Martens Falad 1:15 Allmén plats
Martens
Falad 1:15 fig. a Solhéllan 2 Allman plats
fig. b Solhéllan 2 Allmén plats
fig. 2 B Bostad
fig. 3 Solhdllan 3 Bostad
fig. 4 Solhdllan 2 Bostad
fig. A A Bostad
fig. C-F  C-F Odling
Martens Falad
A fig. A 1:15 Bostad
B fig. B Solhallan 2 Bostad
Martens Falad
fig. 2 1:15 Bostad
Martens Falad Bostad resp.
C-F fig.C-F  1:15 odling

Berérda fastigheter kommer att genomgd férdndringar och nya fastigheter bildas. Férslag pé
fastighetsreglering och avstyckning utifran planférslagets gestaltning.

Rittigheter

Gemensamhetsanldggningen Martens falad ga:4, omfattas av interngata, i vilken
bostadsfastigheterna Solhéllan 2, 3 och 4 har andelar. Blivande fastighet,
redovisad som figur A i fastighetskonsekvenskartan, kommer att fa vasentligt
behov att bruka del av gemensamhetsanlaggningen, se figur 3 i
fastighetskonsekvenskartan. Darfor féreslas den nya fastigheten anslutas till
gemensamhetsanldggningen sa att kompletterande infart, for exempelvis
handikappfordon, kan losas.

Eventuellt kan andelstalen i gemensamhetsanldggningen behdva justeras och
anpassas till den forandrade anvandningen. Detta sker genom att dgarna av
deltagande fastigheter upprattar och inlamnar en 6verenskommelse enligt 43 §
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anlaggningslagen till lantmaterimyndigheten for godkdnnande. Alternativt kan
andelstalet dndras i samband med omprévning av Martens fialad ga:4. Ansokan
om anldaggningsforrattning inlimnas av berdérda fastighetsagare.

Ratt att uppfora natstation inom plankartans omrade "E” kan upplatas med
ledningsratt alternativt kan fastighet bildas genom avstyckning for
transformatorsandamal. Ratt att ldgga ner allmdnna underjordiska ledningar (u)
kan sdkerstallas med upplatelse av ledningsratt. Ledningshavare ansoker om
ledningsférrattning alternativt avstyckning. Agaren av belastad fastighet kan
ansoka om ledningsférrattning.

De eventuella avtalsrattigheter som beror fastighetsregleringen, kan férordnas
att fortsatta att galla i 6verfort omrade, se tabell nedan.

Rattighetshavare/D Fastighetsrattsliga
Rattighet Andamal elagare Belastad fastighet konsekvenser
Beror fastighetsregleringen
10/4420.1 Elledning Ljusaret 3 Solhéllan 2 rattigheten

kan fastighetsdgaren yrka om
att

rattigheten ska forordnas att
fortsatta

att galla i overfort omrade.

Aktuella réttigheter och konsekvenser f6r dessa utifran planférslagets innehall.

Fastighetsindelningsbestimmelser
Ndgra bestimmelser om fastighetsindelning bedoms inte nodvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Ansokan om fastighetsbildning
Det ankommer berorda fastighetsdgare att ansoka om erforderlig
fastighetsbildning hos lantmaterimyndigheten i Lund.

Fastighetsrattsliga konsekvenser av detaljplanens genomférande

Lunds kommun som initiativtagare till och huvudsaklig markigare inom
planomradet kommer att ansoka om lantmaéteriforrattning for atgarder som
kravs for genomférande av allmén plats och exploateringsfastigheter som ags av
kommunen. Atgirder (utanfor detaljplaneomradet) som avser éverforing av
mark till Solhéllan 3 (se nedan) kan komma att kompletteras i
lantmateriférrattningen, om 6verenskommelse kommer till stand.
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Solhéllan 2 och fastigheten B (LKF AB)

Enligt tecknat markanvisningsavtal ar avsikten att kommunen, dgare av
Martens falad 1:15 ska dverlata mark for bostadsandamal (fig. 1 och 2) till LKF
som ager Solhéllan 2. Ersattning for marken kommer att regleras i
overlatelseavtal.

Solhéllan 2 avstar mark for allmén plats (fig. a och b) till Martens falad 1:15.
Ersattning regleras i exploateringsavtal.

Martens falad 1:15

Eftersom figur A, C-D och figur 1 och 2 foreslas att 6verlatas till exploator
kommer ersattningar att preciseras i 6verlatelseavtal. Agaren av Méartens filad
1:15 (Lunds kommun) kommer att fa kostnader for avstyckning och
fastighetsreglering.

Ledningshavare
For transformatorstation och for allmdnna underjordiska ledningar inom

omrade betecknat "E” respektive "u” pa planforslaget kommer upplatelse av
ledningsratter eller servitut soks av ledningshavare eller fastighetsagare.

Ersattning utgar till belastad fastighet till f6ljd av ledningsratten, om inget annat
avtalas. Overenskommelse om detta kommer att ske mellan ledningshavare och
berord fastighetsidgare. Ledningshavaren betalar forrattningskostnaden.
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Konsekvenser

Konsekvenser som féljd av avvagningar mellan motstaende intressen

Detaljplanen hanterar frimst de motstdende intressen som finns mellan det
allmdnna intresset att mojliggora for nya bostader respektive det allmanna
intresset att inte paverka akermark, dike eller koloniomrade.

Akermarken inom planomradet 4r omgiven av bebyggelse och vigar; ar i
oversiktsplan planlagd som blandad stad samt saknar anslutning till storre
sammanhangande dkermark.

Diket som finns inom planomradet behover delvis kulverteras for att mojliggora
nya gator; paverkan kompenseras genom breddning och fordjupning av diket for
att omhdnderta dagvatten, mojliggéra meandring av vattenfaran och for att
skapa rekreativa kvaliteter i anslutning till allman park.

Markanvandningen for koloniomradet sakerstalls genom foreslagen detaljplan
vilket innebar en 6kad trygghet och kontinuitet for den enskilde kolonisten.
Foreslagen bostadsbebyggelse kraver vaganslutning och koppling till omgivande
bebyggelse vilken sker framst fran 6st via Sandbyvagen, men dven med en
mindre ny gata fran vast. Denna gata, som foreslds genom koloniomradet, har en
strackning och skala som forhindrar hoga hastigheter och minskar risken for
genomfartstrafik. Gatan bedoms darfor inte ha ndgon negativ paverkan pa
kolonilivet.

Fortatning av staden ar en central strategi i kommunens dversiktsplan.
Kommunens befolkning vantas fortsatta att 6ka och dirmed 6kar efterfragan pa
nya bostader. Planomradet har ett strategiskt lage med narhet till forskola, skola,
gronstruktur och kollektivtrafik och ar darfor en plats val lampad for fortatning.
Detaljplanens mojlighet till mindre centrumverksamheter bidrar till balansen i
omradet.

Projektet ger ett tillskott pa bostader, vilket ar ett allmant intresse och mal i
gallande 6versiktsplan. Detaljplanen kan innebara konsekvenser for boende
inom och i anslutning till omradet samt for kolonister genom att det forandrar
narmiljon avseende stadsbild och trafik. Stadsbyggnadskontorets samlade
avvagning ar att det allmdnna intresset av ett tillskott pa cirka 500 bostader
vager tyngre an dels intresset av att bevara dkermarken, diket samt
koloniomradet opaverkat, dels de eventuella konsekvenser som fortatningen
kan innebara for boende och kolonister i naromradet.
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Konsekvenser for fysisk miljo

Riksintressen

Sammantaget bedoms inte planforslagets genomférande medféra nagon
betydande paverkan.

Skyddade omrdden

Diket har biotopskydd; de atgarder pa diket som planforslaget medfor ska darfor
kompenseras. Kompensationsatgarder framgar av lansstyrelsens beslut om
dispens. For dispensen géller ett antal villkor, som behoéver beaktas under
kommande projektering och anldggning.

Aven oxelallén pa Fritjofs vig har biotopskydd, men paverkas inte av
planférslaget.

Stads- och landskapsbild

Fortatningen innebdr att odlingsmark, grasytor och gronytor 6vergar till
blandad bostadsbebyggelse, med inslag av vard och centrum. Den foreslagna
bebyggelsen kommer att vara synlig fran det laglanta landskapet séder och
sydvast om planomradet, dirmed paverkas bade landskaps- och stadsbild.

Koloniomradet, diket och gronytorna langs gaturummen star for den
overvagande andelen gronska och storre trad inom planomradet. Eftersom
planforslagets utgangspunkt ar att dessa ytor huvudsakligen bibehalls och
utvecklas uppnas en stadsbild med stor andel grona inslag som
kolonitradgdrdar, tradplanteringar och parkmark.

Vegetationsbarden utmed Dalby- och Sandbyvégen, som har vaxt till 6ver tid,
har ett biologiskt viarde samt avskdrmar och skyddar fran biltrafikens
storningar. Vegetationsbarden bidrar ocksa till upplevd otrygghet for oskyddade
trafikanter och skugga pa kolonitradgardar. Storre, vardefulla trad har
identifierats och matts in och planfoérslaget tar hansyn till flertalet av dessa.
Under kommande skeden behover ett fortsatt arbete ske med att valja ut vilka
trad och buskar som pa ett vardefullt satt kan bidra till en god boendemiljo
utifrdn en sammanvagd bedémning dar riskavstand, bullersituation,
framkomlighet for raddningstjansten, dagvatten, skugga, 14, upplevd trygghet
med mera kan vagas in. Denna diskussion kommer att fortsatta mellan berérda
parter och pa en mer detaljerad niva.
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De stérre lévtrdd som viéixer i fonden av gc-tunneln under Dalbyvdgen dr Iénnar, men besitter genom
sin storlek och placering ocksd rumsliga vdarden. Genom att behdlla trdden, men éppna upp for
utblickar och passage mellan nivder kan bade bostdder och gdng- och cykelvdg fa béttre
férutséttningar och funktion. Foto A. Nyberg.

Skuggstudie

Den foreslagna bebyggelsens skuggning har studerats, sarskilt utifran paverkan
pa det centrala, 6ppna parkrummet. Delen som ligger narmst koloniomradet har
goda solférhdllanden medan den sydligare parkytan paverkas av skuggning av
punkthusen. Skuggningen av parken ar negativ, men beddéms trots allt som en
rimlig konsekvens, eftersom den inte skuggar andra bostader och viss
skuggpadverkan ar ofrankomlig vid nybyggnation. Parken beddms, trots delvis
skuggning under vissa tider, som helhet kunna fa tillrackliga kvaliteter for
vistelse och rekreation.

For att jamfora skuggpaverkan har olika hojder pa punkthusen i den centrala
delen av planomradet undersokts under planprocessen. Studierna har visat att
skillnaden mellan skuggpaverkan pa parken utifran olika kombinationer (mellan
fem till sju vaningar) ar forhallandevis liten. Granskningsforslaget redovisar tre
punkthus, alla med sju vaningar, men med gradvis avtrappning uppat. Det vastra
huset har storst skuggpaverkan pa parken och det dstra minst. Detta skuggar
istallet parkgatan. Byggnadernas skuggpaverkan vid vardagjamningen den 21
mars respektive sommarsolstandet den 21 juni redovisas nedan for klockslagen
10,12 och 16.
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Punkthus i sju vaningar samt omgivande bebyggelse vardagjéimning 21 mars klockan 10. Bildkdlla
Stadstudio.

Punkthus i sju vaningar samt omgivande bebyggelse vardagjimning 21 mars klockan 12. Bildkdélla
Stadstudio.
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Punkthus i sju vdningar samt omgivande bebyggelse vardagjimning 21 mars klockan 16. Bildkdlla
Stadstudio.

Punkthus i sju vaningar samt omgivande bebyggelse sommarsolstdndet den 21 juni klockan 10.
Bildkdilla Stadstudio.
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Punkthus i sju vaningar samt omgivande bebyggelse sommarsolstdndet den 21 juni klockan 12.
Bildkdlla Stadstudio.

Punkthus i sju vaningar samt omgivande bebyggelse sommarsolstdndet den 21 juni klockan 16.
Bildkdlla Stadstudio.
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Skugga fran tillkommande byggnadsvolym utmed Hjalmar Gullbergs vag
beskrivs schematiskt i nedanstdende bilder. Hir medger som hogst fem vaningar
respektive 2 700 kvm BTA exklusive komplementbyggnader.

Lamell utmed Hjalmar Gullbergs vdg samt omgivande bebyggelse vardagjimning 21 mars klockan 10.
Bildkdlla Stadstudio.

Lamell utmed Hjalmar Gullbergs vdg samt omgivande bebyggelse vardagjimning 21 mars klockan 12.
Bildkdilla Stadstudio.
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Lamell utmed Hjalmar Gullbergs viig samt omgivande bebyggelse vardagjimning 21 mars klockan 16.
Bildkdlla Stadstudio.

Lamell utmed Hjalmar Gullbergs vidg samt omgivande bebyggelse sommarsolstandet den 21 juni
klockan 10. Bildkélla Stadstudio.
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Lamell utmed Hjalmar Gullbergs vég samt omgivande bebyggelse sommarsolstdndet den 21 juni
klockan 12. Bildkdilla Stadstudio.

Lamell utmed Hjalmar Gullbergs vidg samt omgivande bebyggelse sommarsolstdndet den 21 juni
klockan 16. Bildkdilla Stadstudio
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Gronstruktur och offentliga rum

Gronstrukturen kommer att glesas ut och férnyas av om- och utbyggnad av dike,
dagvattendammar och bostadsbebyggelse. I jimforelse med dagens dkermark
okar pa sikt gronstrukturens variation genom tillkommande gardar respektive
privata tradgardar samt mer allman park, men ocksa slitaget pa dessa gronytor.

Att detaljplanen sdkerstiller storre delen av koloniomradet innebar att det
fortsatt kommer att finnas gott om gronska inom planomradet. Koloniomradet
ar under sommarmanaderna oppet for allmanheten. De nya bostdderna kommer
att leda till ett 6kat besoksantal i koloniomradet och de tillkommande
odlingslotterna kommer att ge fler manniskor mdojlighet att odla.

Foreslagna parkytor och platsbildningar ar tillsammans med den tradplanterade
parkgatan, nya offentliga rum fér boende inom omradet och for narboende. Nya
gang- och cykelbanor kommer att forbattra kopplingar mellan omraden och far
aven rekreativa kvaliteter, eftersom de kommer att vara integrerade i
parkmiljon.

Idag finns ett stort intresse for stadsodling. Darfor har en storre del direkt norr
om parkmarken avsatts for odling. Avsikten ar att de bada rummen ska vara
integrerade och att parkbesokare ska ha tillgang till denna del av
odlingsomraddet under alla delar av dret. Att andelen parkmark, med hansyn till
antalet bostdder ar begransad, kompenseras saledes delvis av koloni- och
odlingslotter.

Biologisk mangfald

Den biologiska potentialen kopplad till areell storlek ser inga granser mellan
allman plats och kvartersmark. Darfor finns goda forutsattningar att behalla och
utveckla den biologiska mangfalden vid ett genomférande av detaljplanen.

Mindre avsnitt av diket behover kulverteras. Andra delar av diket ska breddas, fa
ett storre djup och vattnet tillatas meandra, vilket bedoms kompensera for
kulverteringen, 6ka den biologiska mangfalden samt dessutom ge ett rekreativt
och pedagogiskt tillskott for bade park- och bostadsmiljoer.

Tradplanteringar i parkgatan och pa angransande kvartersmark kommer pa sikt
att skapa en lank mellan Dalbyvagen och ndarparken inom omradet Solhéllan.
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Trafik och gator

Den trafikokning som planforslaget genererar hanvisas i férsta hand till
Sandbyvagen och innebar en 6kning som beddms rimlig med hansyn till gatans
roll som huvudgata. Anslutningen till Sandbyvagen kommer att krava
ombyggnad av korbanan for att skapa ett separat vanstersvangande falt fran
soder samt dven sankt hastighet. Bdda dessa forandringar kan, tillsammans med
att bebyggelsen kommer ndarmare gatan och att antalet manniskor som ror sig i
omradet 6kar, bidra till en gatumiljé som upplevs mer urban och dven tryggare.

; '(rrafikmjitning) Prognos 2040 | Hastighet | Andel
Vag/gata fordon/dygn)| .
ADT (km/h) tung
trafik (%)
(fordon/dygn)

E22 S tpl Gastelyckan 55900 110 10

E22 N tpl Gastelyckan 55000 110 10

Hjalmar Gullbergs vag 3200 3300 40 3
(2018)

Fritjofs vag 2 500 3200 40 1
(2020)

Thulehemsvagen 5600 6 200 40 8
(2018)

Dalbyvagen 21100 24 100 70 7
(2018)

Sandbyvdgen** 14 700 12 500 60/40 5
(2017)

Redovisning av biltrafikmdtning och —prognos, kdlla Stadsbyggnadskontoret. ** Trafikmdtningar pG
Sandbyvdgen visar att trafikflédet har fluktuerat mellan 8100 och 10 400 fordon/dygn, men visar inte
pd ndgon generell 6kning fran ar till ar. Métvdrdet fran 2017 pa 14 700 fordon/dygn anses dérfér
vara en avvikelse. Prognosen utgdr fran 10 000 f/d med 1,1 % 6kning/ar.

Planforslagets uppbyggnad begransar i hog grad trafikokningen pa Fritjofs vag,
jamfort med planprogrammets inriktning. Under arbetet med denna detaljplan
har kommunen genomfort trafikrakning pa Fritjofs vag. Av trafikmatningen
framgar att ett genomsnittligt flode om 2 500 fordon/dygn foreligger 2020.

Av tidigare utford trafikutredning (ny bebyggelsen pa Vipeholm, utford av
Tyréns 2015-04-29) framgar att ca 320 fordon/dygn uppskattas valja Fritjofs
vag till/fran Vipeholm.
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Lagenheter i flerbostadshus alstrar ca 3 bilresor/dygn. Radhus bedéms ha nagot
hogre alstring och uppskattas darfor till 4 bilresor/dygn. Antalet radhus i
sydvast uppskattas till mellan 19-22. En uppskattning av den trafikékning som
denna bostadsutbyggnad inom Solhdllan medfér, bedoms belasta Fritjofs vag
med ytterligare 108 * 3 + 22 * 4 = 412 fordon/dygn. Detta avrundas till ca 410
fordon/dygn.

Prognosen for 2040 i ovanstdende tabell for Fritjofs vag innefattar bade nyligen
genomford och nu planerad bostadsutbyggnad och uppskattas till:

2500 + 320 + 410 = ca 3 230 fordon/dygn. Detta avrundas till 3 200
fordon/dygn i tabellen. Denna 6kning anses vara rimlig med hansyn till gatans
lage i gatunatet, till utformning av anslutningspunkten med vag 102
(Dalbyvagen) samt avstand till bostadsbebyggelsen.

Det finns mojlighet for Tekniska forvaltningen att vid ombyggnaden av Fritjofs
vag ytterligare styra tung/genomfarts trafik att vdlja annan vag, men detta ar
ingen detaljplanefraga.

Uppskattningen av den trafikokning, som aktuell bostadsutbyggnad kan medféra
pé Sandbyvégen, ir ca 1 150 motorfordon/dygn. Aven denna 6kning anses vara
rimlig med héansyn till strackans lage i gatunatet, till anslutningspunkten med
vag 102 (Dalbyvagen) samt angransande bostadsbebyggelse. Belastningsgraden
fran Sandbyvagen in i cirkulationen berdknas till 0,41 respektive 0,67 for
respektive korfalt, vilket innebar att det finns marginal da en belastningsgrad
under 0,8 dr god. For norrgdende trafik innebar anlaggandet av ett separat falt
for vanstersvangande bilister och sankt hastighet, att risk for eventuell
kobildning ar begrdansad och om den skulle uppst3, inte paverka Dalbyvagen i en
utstrackning som kommer krava ndgon atgard i anslutningspunkten.

Miljékvalitetsnormer

Luftkvalitet

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap. miljobalken, MB, galler for
kvavedioxid/kvaveoxider, partiklar (PM10/PMz;), marknara ozon, bensen,
kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Luftféroreningarna ligger inom godtagbara nivder inom planomradet. Okningen
av utslapp fran motorfordon, vilka kan kopplas till utbyggnaden bedéms inte
fordndra nivaerna for omgivningar markbart.
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Dagvatten och vattenkvalitet

Den planerade exploateringen medfor att delar av de befintliga gronomraden
och dkermark ska omvandlas till kvartersmark, vilket innebar 6kad andel
hardgjorda ytor i form av tak, markparkering och gator. Lunds kommuns
fordrojningskrav innebar att dagvatten ska fordrojas inom planomradet.

Den o6vergripande dagvattenutredningen visar att fororeningsmangderna for
samtliga dmnen okar efter exploatering och att atgarder behover vidtas. Forslag
pa dagvattenlosningar som bade renar och fordrojer dagvatten inom
planomradet ar i forsta hand diken och en 6ppen dagvattendamm. Att dessutom
langs med Parkgatan ge utrymme for lokal dagvattenhantering samt anpassning
av det befintliga diket i den centrala parken bedéms kunna ge tillrackligt goda
forutsattningar, sa att skillnaden i belastningen till Héje 8 kommer att bli
forsumbar.

For ytterligare rening och fordrojning rekommenderas att lokala, kvartersvisa
dagvattenlosningar anlaggs, till exempel genomslapplig belaggning, trad i
skelettjord, krossmagasin, stenkista och vaxtbaddar.

Konsekvenser for halsa och sakerhet

Risker

Avstandet mellan mark avsedd for stadigvarande vistelse (B Bostader) och
korbana uppgar till minst 40 meter, men korsmark mojliggor for
komplementbyggnader exempelvis vaxthus, forrad, garage eller miljohus. Inom
anvandningsomraddet "E” finns zon inom vilket brandfarligt material inte far
finnas.

Buller

Vid ett genomforande av i detaljplanen foreslagna dtgarder blir konsekvenserna
avseende bebyggelse utmed Dalbyvagen och Sandbyvagen:

- att bostdder storre 35 m? blir genomgaende for att minst halften av rummen
ska ha fasad mot den tystare gardsmiljon.

-att gemensam uteplats kan komma att behova skapas pa gardar.
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Det dr utmed Dalbyvidgen och Sandbyvégen som bullersituationen séirskilt behdver beaktas. Karta
over ekvivalenta och maximala ljudniver inom planomradets sydligare delar enligt
trafikbullerutredning.2021-05-19. Sedan utredningen gjordes har avstdndet mellan kvartersmark och
Dalbyvigen 6kat ndgot, se plankarta.

Karta 6ver ekvivalenta och maximala ljudniver inom planomrddets nordliga delar enligt
trafikbullerutredning 2021-05-19. Sedan utredningen gjordes har byggnadena fatt en ndgot annan
placering, se plankarta.
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Karta 6ver ekvivalenta och maximala ljudniver inom planomrddets nordéstra delar enligt
trafikbullerutredning 2021-05-19. Sedan utredningen gjordes har planerade byggnader fatt en ndgot
annan placering och utformning, se plankarta.

Karta 6ver ekvivalenta (vinster) och maximala (héger) ljudniver kring Fritjofs vég enligt
trafikbullerutredning 2021-05-19.
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Foérorenad mark

For identifierade delar av planomradet med fororenad mark, rekommenderas
provgropsgravning i samband med framtida projektering. Nar de féroreningar -
som har patraffats i samband med detaljplanlaggningen har avlagsnats -
kommer marken att vara lamplig for sitt andamal.

Skyfall och éversvimning

Planens gestaltning med utveckling av diket, tradplanterad parkgata och 6ppen
dagvattendamm fordrojer regnvattnet. Genom hojdsattning forutsatts parkgatan
bidra till att férhindra vattenmassor att forsa till kvartersmark avsedd for
bostdder. De planskilda gang- och cykeltunnlarna under Sandbyvagen respektive
Dalbyvagen kommer sannolikt att bli mottagare for vatten vid skyfall.

Planens utformning har provats i skyfallsanalysen och resultatet visar
sammantaget att planerad byggnation och omraden nedstréms, utifran ett
skyfallsperspektiv, kan sdkerstallas. Utredningen visar att inga forandringar i
var det stiller sig vatten nedstroms eller pa uppkomna maxnivaer sker. Aktuell
detaljplan bedéms saledes inte paverka narliggande omraden negativt.

Sociala konsekvenser

Barnperspektiv

Nar planforslaget har arbetats fram har hdnsyn tagits till barns intressen, behov
och situation i enlighet med barnkonventionen. Arendet berér barn eftersom det
paverkar den befintliga lekmiljon Solhallans bollplan, da barn ibland vistas pa
koloniomradet och da planforslaget innebar tillskapande av nya livsmiljoer for
barn.

Planforslaget innebar bostadsbebyggelse som tar hansyn till barns mobilitet och
behov av olika typer av lek- och vistelseytor. De allmdnna parkytorna ékar inom
planomradet, sd pa sa satt blir omradet mer tillgangligt for barn - aven fran
kringliggande omrdden. Inom kvartersytor finns behov av och utrymme fér
lekplats for barn. I allman park finns utrymme for lek och sport for nagot storre
barn och ungdomar. En konsekvens av bostadsbebyggelsen ar behov av atkomst
med olika trafikslag och darmed trafikokning pa kringliggande gator. Detta
innebar att viss trafikokning blir fallet pa bland annat Hjalmar Gullbergs vag,
Fritjofs vag och i anslutning till Solhallans bollplan. Stor vikt har lagts vid att
koppla omradet pa alla hall for att skapa ett smaskaligt, gent och logiskt nat for
gang- cykel och motorfordon som daven stédjer anvandandet av befintlig
kollektivtrafik. Utformningen av allman plats for gata syftar till att méjliggora
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gestaltning av trygga och attraktiva stadsrum att vistas i. Koloniomradet
Solhéllan far en nordlig och en sydlig del som vardera innehaller plats for
gemensamma byggnader sdsom exempelvis hygienutrymmen. Om barn vill ta sig
mellan norra och sédra delen binds dessa samman med en smaskalig gatumiljo,
dar fotgdngare kommer vara prioriterade.

Sarskild dialog har inte forts med barn, da det inte har bedémts vara aktuellt.

Service

Planforslaget bedoms inte innebara paverkan pa behov av service inom
naromradet. Om behov skulle uppsta kan inom planomradet etableras viss
service och handel, vilket bidrar till Iangsiktighet i planldggningen.

Tillgénglighet och trygghet

Genomforande av planen innebdar att kravet pa god tillgdnglighet och
anvandbarhet for funktionshindrade kan uppnas, da det finns flexibilitet inom
kvartersmark och allman plats. Gestaltningen av mark och hur kraven pa
tillganglighet i detalj kommer att tillgodoses redovisas i samband med
byggnads- och markprojekteringen och avgors darmed vid kommande
bygglovsprovning. For att inte begransa mojlighet till goda l6sningar finns
medvetet inga markhojder inarbetade i planbestammelserna.

Genom att bostadsbebyggelsen placeras sa nara Dalbyvagen som mojligt bedoms
upplevelsen av trygghet vid busshallplatsen samt vid huvudcykelstraket mellan
stadskidrnan och Linero att 6ka. Aven for gatumiljon p& Hjalmar Gullbergs vig
kan ett 0kat tillskott av bostdder och eventuell lokal- med god relation till gatan
- innebdra att gdende och cyklister upplever en 6kad trygghetskansla.

STADSBYGGNADSKONTORET I LUND

2021-06-04
Ole Kasimir Asa Nyberg
Planchef Planarkitekt
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