Burlovs kommun 1(1)
Samhallsbyggnadsférvaltningen

*x
e
\4

Handlaggare: Datum Diarienummer
Erik Karlsson 2017-07-21 KS/2014:134
040-625 61 56
erik.karlsson@burlov.se

Enligt sandlista

Lagakraftbevis for detaljplan nr 252 for Arlov 6:23 o del av 6:2
m.fl, kv Ugglan, Arlov, Burlovs kommun, Skdne ldn

Kommunfullméktige antog den 19 juni 2017 §67 detaljplan nr 252 for Arlév
6:23 o del av 6:2 m.fl, kv Ugglan i Arlov.

Lansstyrelsen beslutade den 6 juli 2017 enligt 11 kap 10 § plan- och bygglagen
(SFS 2010:900) att provning av kommunfullméktiges beslut inte ska ske.

Da kommunens antagandebeslut inte har 6verklagats enligt 13 kap plan- och
bygglagen (SFS 2010:900), har beslutet vunnit laga kraft den 21 juli 2017.

Erik Karlsson
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PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven anvandning
och utformning &r tillaten. Bestdmmelser utan beteckning géller inom hela planomradet.

/ 3 X = Angivna bestdmmelser har stdd i plan- och bygglagen 2010:900.
\ GRANSER
| GANG CYKELE{ — - e— - Planomradesgrans
O O Anvandningsgrans
Egenskapsgréns
+ + Administrativ gréns
ANVANDNING AV MARKOMRADEN
Allméan plats,
| GATA, |  Huvudgata
| GATA, | Lokalgata
| GATA, | Gagata
|_GANG CYKELJ Gang- och cykeltrafik
| TORG | Torg
| PARK | Park
Kvartersmark
[ B | Bostader
[ BC | Bostader, Centrumverksamheter, minst 70% av bebyggelsens bruttoarea (BTA)
ska vara bostader
| cDb |  Centrumverksamheter, Vardcentral
_ Forskola, Skola
| PC | Parkering, Centrumverksamheter, bostadskompletterande forrad tillats
UTFORMING AV ALLMAN PLATS
+0,00 Foéreskriven héjd éver nollplanet

UTFORMNING AV KVARTERSMARK
Begréansning av markens utnyttiande,
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[ ----------------- ] Byggnad far inte uppféras

F* ST +j Marken far endast bebyggas med uthus, hogsta tillatna byggnadshéjd ar 3,0 m.
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Héjd pa byggnader
Hégsta totalhdjd i meter éver angivet nollplan, undantag far géras for tekniska

—+} x=6167700 anlaggningar i mindre omfattning
Utformning

fy Ny bebyggelse ska utformas i huvudsak med fasader i puts eller tegel. Oversta
vaningen far uppfoéras till hégst 70% av byggnadsarean.

f, Balkonger far utéver angiven byggrétt anordnas 6ver allmén plats med en lagsta
fri héjd av 4,0 m 6ver mark och ett stérsta uthéng fran fasaden pa 2,0 m.

fa Bottenvaningens vaningshdjd ska vara minst 3,5 m

fy Entréer ska finnas mot gata, torg eller plats fér gang- och cykeltrafik

fs Lokal fér centrumverksamhet med en yta pa minst 50 m? ska finnas i
bottenvaningen

fg Hogsta tilldtna husdjup ar 14 m, dock tillats stdrre husdjup pa 30% av
byggnadens langd.

fz Bostadsentréer mot Dalbyvagen ska vara genomgaende.

Plank och mur i tomtgréans far ej vara hdgre an 1,1 m. Vid nivaskilinad géller 1,1 m fran den hégre nivan.
Inglasning av balkonger ska ske med enhetlig utformning
Utférande,

Légsta plushéjd for fardigt golv i bottenplan ska vara 0,2 meter éver berdknad éversvamningsniva for
dagvatten som rinner ut till gata eller torg.

Mark och vegetation,

dagvatten Majlighet for férdréjning av dagvatten ska finnas. Markhéjd ska anpassas fill
angrénsande torg sa att ytavrinnande dagvatten vid skyfall ska rinna fran
kvartersmark till torgyta.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
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=¥ - , ; : : Huvudmannaskapet for allméan plats &r kommunalt
B{ ° - ' Genomforandetiden &r 5 ar frAn den dag planen vinner laga kraft

X/ Rf/’i‘ e ' s | A Villkor for lov eller startbesked.
=0 /" # J : J Innan startbesked fér markarbeten far [lAmnas ska markféroreningar inom respektive fastighet vara
47 (\}/‘ 5 4 ' E i avhjalpta.

e 7 _,‘8‘6 S - U Markreservat for allmannyttiga &ndamal,
/ / / S \ ‘ S u Marken ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar
" ' /i Rattighetsomraden.

Tomtindelning for kv. Vanningsaker akt 12-BUR-507 upphor att gélla inom planomradet.
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Planbeskrivning - Detaljplan for Arlov 6:23 o del av 6:2 m fl, kv Ugglan DP 252
KS/2014:134

M BURLOVS KOMMUN
' Samhallsbyggnadsforvaltningen

Detaljplan for

Arlév 6:23 och del av 6:2 m.fl., kv. Ugglan
Burlovs kommun, Skane lan

- normalt planforfarande

PLANBESKRIVNING
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Planbeskrivning - Detaljplan for Arlév 6:23 o del av 6:2 m fl, kv Ugglan DP 252
KS/2014:134

HANDLINGAR

Till detaljplanen finns foljande handlingar:

Planbeskrivning (denna handling)

Plankarta med planbestdmmelser och illustrationsplan

Samradsredogorelse, 2016-05-17

Granskningsutlatande, 2016-11-14

Geoteknisk undersokningsrapport, Geoexperten i Skane, 2015-09-03
Miljoteknisk markundersdkning, Miljofirman Konsult Sverige AB, 2013-09-07
PM Radon, Geoexperten i Skane, 2015-09-15

Trafikbuller, Tyréns, 2015-10-28

PM parkering, Arkitektkontoret H&H, 2016-05-17

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att i planomradets ostra del prova lampligheten att pa befintliga
parkeringsytor moéjliggora for bostadsbebyggelse och centrumverksamhet med
tillhérande parkeringshus. Syftet dr ocksa att den nya bebyggelsen ska anpassas till
omgivande hus i park langs Elisetorpsvagen och den mer kvarterslika langs
Dalbyvagen. Inom planomradets véstra del provas mojligheten att utoka befintlig
forskola till sex avdelningar.

Planforslagets huvuddrag ar att bygga vidare pa de kvalitéer som
sextiotalsbebyggelsens lamellhus har samtidigt som det ldngs Dalbyvagen foreslas en
mer stadsmassig bebyggelse. Lings Dalbyvagen skapas méjlighet till butikslokaler i
bottenvaningen som fortsiattning pa den stadsstruktur som finns vid gatans vastra del.
Dalbyvéagen foreslas fa en mer stadsmassig gestaltning och de allmanna platserna ges
en sarskild omsorg. Ett parkeringshus foreslds for att inrymma merparten av omradets
parkeringsbehov.

PLANDATA

Lagesbestdmning

Planomradet ligger i Arlov mellan Dalbyvégen i norr och Gronvéagen respektive
Elisetorpsvégen i soder. Planens ostra del avgransas i Oster av en butiksfastighet, i norr av en
forskola och en obebyggd fastighet pa motstaende sida av Dalbyvagen samt mot véster och
soder av befintlig bostadsbebyggelse. Planomradets vastra del avgransas av befintlig
bostadsbebyggelse, en lekplats samt Gronvagen. Foreslagen detaljplanegrans sammanfaller i
mojligaste man med befintliga detaljplanegranser.

Areal
Planomradets areal uppgar till drygt 3,1 ha.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattas av fastigheterna Arlov 6:23, del av Arlév 6:2, 6:22 samt 22:152.
Fastigheten Arlov 6:2 och 22:152 &gs av Burldvs kommun och resterande fastigheter av
Burlovs Bostéder AB. Fastigheterna Arlov 6:2 och 6:23 belastas av avtalsservitut och
fastigheten Arldv 22:152 belastas av nyttjanderétt.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAPITLET MILJOBALKEN

Planforslaget bedoms forenligt med 3, 4 och 5 kapitlet miljobalken (MB) i enlighet med 5 §
forordningen (1998:896) om hushallning med mark och vattenomraden mm.
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Planbeskrivning - Detaljplan for Arlov 6:23 o del av 6:2 m fl, kv Ugglan DP 252
KS/2014:134

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Riksintresse for kulturmiljo

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljon, M77 Alnarp - Burlév. Arl6vs
uppkomst runt sockerbruket och den tydliga skillnaden mellan odlingslandskapet och
tatorten beskrivs som kvalitéer i riksintresset.

Riksintresse kustzon
Omradet omfattas av riksintresset for kustzonen enigt 4 kap. 4 8 MB. Riksintresset utgor inte
hinder for utvecklingen av befintliga tatorter.

Oversiktsplan

Gallande oversiktsplan — Framtidsplan for Burlévs kommun, laga kraft 2014-05-22,
beskriver hur omradets bebyggelse idag vander sig bort fran Dalbyvagen. Ny bebyggelse
som vander sig mot vagen med utétriktade verksamheter i bottenvaningen och med bostader
dardver forordas for att gora Dalbyvagen mer trygg och stadsmassig. Den bilparkering som
behdvs, 16ses genom parkeringshus eller om mojligt i underjordiskt parkeringsgarage.

Detaljplan

Kartan nedan visar gallande detaljplaner som ingar i planomradet, ljus yta markerar
planomradet. De berorda planerna aterges pa sidorna 4-5. De flesta av planerna galler i
dagslaget i mindre delar an nar de ursprungligen togs fram. Géllande delar aterfinns inom
rodmarkerat omrade. Ingen av de berdrda planerna har langre nagon gallande
genomfdrandetid.
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Planbeskrivning - Detaljplan for Arldv 6:23 o del av 6:2 m fl, kv Ugglan DP 252
KS/2014:134
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Detaljplan nr. 38, A nom nu aktuellt planomrade anger omrade for allman
plats gata respektive kvartersmark for parkeringsandamal.
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Detaljplan nr. 40, Arlév 6:2 m.fl. som inom nu aktuellt planomréde anger omrade fér allman
plats gata respektive plantering.

Detaljplan nr. 45, Arlév 6:2 m.fl. som inom nu aktuellt planomrade anger omrade for allman
plats park, plantering och kvartersmark for handel samt bostadsandamal.
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Planbeskrivning - Detaljplan for Arlév 6:23 o del av 6:2 m fl, kv Ugglan ~ DP 252
KS/2014:134

Detaljplan nr. 55 Del av kvarteret Vanningsaker som inom nu aktuellt planomrade anger
omrade for kvartersmark daghem, lekskola.

Detaljplan nr. 64T, stadsagan nr 209 m.fl. som inom nu aktuellt planomrade anger omrade
for allmén plats gata respektive park.

Bevarandeplan
Inga byggnader i omradet finns upptagna i kommunens bevarandeplan.

Trafikplan

Utgangspunkten for Trafikplanen i Burlévs kommun, antagen 2014-10-20, ar att strategier
och atgarder ska leda i riktning mot ett hallbart resande och attraktiva livsmiljoer. |
kommunens dversiktsplan planeras for en utveckling och fortatning av befintliga
stationsomraden i Arlév och Akarp, vilket ger forutséttning for en minskad andel
bilanvandning i kommunen. Malet &r att andelen gaende, cyklister och resande med
kollektivtrafik ska sta for minst 2/3 av alla resor och att andelen bilresor inte ska 6verstiga
1/3 av det totala antalet resor samt att hogst 1/5 av det totala antalet resor under 5 km ska ske
med bil. Resorna internt innanfér motorvéagarna ska i forsta hand ske till fots eller med cykel.

Fastighetsplan
Inom planomradet finns fastighetsindelningsbestammelse i tomtindelning kv. Vanningsaker
akt 12-BUR-507, galler for vastra delen av planomradet for forskolan.

Ovriga kommunala beslut
Kommunstyrelsen besl6t 2014-04-17 att ge positivt planbesked till att paborja denna
detaljplan.
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Planbeskrivning - Detaljplan for Arlév 6:23 o del av 6:2 m fl, kv Ugglan ~ DP 252
KS/2014:134

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Bakgrund

Burlévs bostdder AB inkom den 2014-03-27 med anstkan om planbesked, for bostader,
handel och kontor pa fastigheterna Arlov 6:23 och del av Arl6v 6:2, Dalbyvagen 51.

Planeringsavdelningen fick 2013-11-22 i uppdrag att utreda lampliga placeringar av en ny
forskola, om minst sex avdelningar, i Arlov. En utredning har dverlamnats till barn- och
utbildningsforvaltningen. Vidare politiska beslut i arendet tas av barn- och
utbildningsnamnden.

Moo\ )

Perspektiv mot dster fran Dalbyvégen, Jais arkitekter.

Overgripande malséattning

Planforslaget vill ta fasta pa de goda kvalitéer som finns hos sextiotalsbebyggelsen med
vélplanerade, solvénda lagenheter med narhet till gronska men komplettera med det som
saknas namligen tydliga stadsrum kring saval kvarteret som de enskilda husen, entréerna och
uteplatserna, samt en storre variation och mer smaskalighet. Avsikten &r att gardarna i
kvarteret Ugglan ska fungera som en fortsattning av de intilliggande parkrummen, och bidra
till att knyta samman de olika kvarteren som finns i naromradet.

Kvarteret Ugglan ligger i granslandet mellan Arlovs dldre bebyggelse med den frodiga
kyrkogarden kring Arlovs kyrka och den storskaliga sextiotalsutbyggnad som praglar Arlovs
sydostra delar. | soder tornar Elisetorps atta-nio vaningar hoga lamellhus upp sig som med
sina langstrackta gardsrum oppnar sig mot Elisetorpsparken.

Det finns idag ett behov av en ny forskola for sex avdelningar i Arlév. Foreslagen yta i
vastra delen av planomradet ar strategiskt placerad mitt i ett omrade dar det bor mycket barn
och med narhet till Elisetorpsparken som kan nas utan att passera trafikerade végar.

Pagaende markanvandning

Ostra delen av planomradet &r idag en parkeringsplats i anslutning till en stérre byggnad i ett
plan med kallare, Dalbyvéagen 51. Den &r tankt att byggas om och till inom ramen for
gallande detaljplan. Vaster om byggnaden finns en bred stensatt gangyta som binder samman
Elisetorpsvégen och Dalbyvégen.

Vastra delen av planomradet omfattar en forskolebyggnad i 1-plan med omgivande friytor
samt parkytor och en allmén lekplats.
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Planbeskrivning - Detaljplan for Arlév 6:23 o del av 6:2 m fl, kv Ugglan DP 252
KS/2014:134
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ed rod linje, for exakt avgransning hanvisas till plankartan.

Planomradet markerat m
Natur och kultur

Mark och vegetation
Ostra delen av planomréadet bestar till stor del av hardgjorda asfaltytor med mindre
grasslanter upp mot Elisetorpsvagen. Gangytan vaster om Dalbyvéagen 51 ar belagd med
betongplattor. Véandplatsen pa Elisetorpsvéagen och torgbildningen séder om Dalbyvagen 51

kantas av trad och platsen upplevs som lummig.

Vastra delen av planomradet &r till stor del gronytor med mindre delar hardgjorda ytor runt
forskolebyggnaden.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk och markteknisk undersékning har tagits fram for den Ostra delen av
planomradet. Inom omradet vilar jordlagren pa berggrund bestaende av kalksten. Jordlagren
utgors overst av fyllning med dverbyggnadsmaterial (asfalt, grus, sand), matjord och
lermoran. Tjockleken av patraffad fyllning varierar mellan 0,6 och 2,3 m.
Fyliningen/matjorden underlagras av naturlig lermorén med i huvudsak tunnare sandskikt till
mer &n 8,0 m djup.

Den befintliga parkeringsytan i dstra delen av planomradet ligger lagre &n omgivande gator,
pa mellan +6,1 till +8,2 m och lutar uppat mot dster medan Elisetorpsvagen ligger pa ca +8,5
m och Dalbyvagen pa ca +7,2 m éver nollplanet. Aven planomradets vastra del ligger lagre
an angransande gata, Gronvagen, pa ca +6,6 m medan gatan ligger ca 0,5 m hogre.
Férekommande jordlager av lermorén och sand har gynnsamma bérighets- och
sattningsegenskaper. Med ledning av undersokningsresultaten bedéms att husen kan
grundlaggas pa sedvanligt satt.
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Planbeskrivning - Detaljplan for Arlév 6:23 o del av 6:2 m fl, kv Ugglan DP 252
KS/2014:134

Grundvatten och infiltration

| borrhal med kraftigare sandskikt inmattes vattenytor pa 1,5 - 3,0 m djup motsvarande
nivaer mellan +4,95 och +5,59 éver nollplanet. | de Gvriga borrhalen hade det inte utbildats
nagra vattenytor i direkt anslutning till provtagningen. Férekommande lermoran har hog
kapillar stighojd och starkt fukthallande forméaga varfor stor omsorg ska iakttas vid
utformning av de fuktskyddande &tgarderna. Kallare planeras dels i bilgaraget dels under
nagot/nagra av bostadshusen. Med hansyn till risk for 6versvamning ska kallare utformas
som vattentéta konstruktioner. Ny bostadsbebyggelse kommer att ligga med féardiga
golvnivaer éver angransande gator och darmed inte riskera att 6versvammas vid eventuella
haftiga regn.

Forekommande lermorén dr tit” och lampar sig inte for infiltration/perkolation av
dagvatten.

Fornlamningar
Inga kanda fornlamningar finns inom omradet. Daremot har fornlamningar patréffats norr
om Dalbyvégen respektive séder om Elisetorpsvéagen.

Miljo

Fororenad mark

Vid den geotekniska och marktekniska undersokningen for den 6stra delen av planomradet
togs jordprover for miljéanalyser. Analyserna av jord visar att fororeningar endast pavisats i
1 av 15 prover. Bensen har pavisats i en halt dver riktvéardet for kanslig mark i ett prov av
bérlager direkt under asfalt.

Matning av lattflyktiga kolvaten (VOC) pa alla uttagna jordprover tyder pa laga varden. Jord
innehallande kolbitar har inte pavisat nagra fororeningshalter i analyserade prover. Bortsett
fran barlager fororenad med bensen anses jord som fyllning och naturlig jord inte vara
fororenad inom omradet, enligt nu utférd undersokning. Pavisade fororeningar ar troligen
relativt hart bundna till jorden och lakar inte i ndgon stérre mangd till den underliggande
jorden. Utforda analyser av den naturliga jorden visar att den inte ar fororenad. Det medfor
aven i sin tur att grundvattnet i omradet inte bedéms som férorenat.

Infér planerad nybyggnation inom fastigheten bor den fororenade jorden, i halter dver
riktvardet for kdnslig mark, saneras. Innan dess ska anmélan om avhjélpande lamnas in till
miljo- och byggnamnden. Forslagsvis uttas flera prover av barlager kring aktuell punkt efter
det att asfalten tagits bort.

Radon

Uppmatning av markradonstralning har utforts i tva punkter. De uppmatta
markradonhalterna uppgar till 9,9 kBg/m3 respektive 11,0 kBg/m3. Vérdena beddms stiga
nagot under "torrare" arstid eller efter dranering. Matvardena tyder darfor pa halter i
intervallet for normalriskmark som omfattar halter 10-50 kBg/m3. Eftersom marken
konstaterats tillhéra normalriskintervallet rekommenderas att grundlaggning utformas
radonskyddade. Detta kan tillgodoses genom tatning av alla genomforingar mot mark.
Atgarden syftar till att minimera intrangning av radonhaltig jordluft in i byggnaderna.
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eintligpareringspats mellan DIbyvagen och Elisetorpsvagen

Buller

Aktuellt planomrade paverkas av trafikbuller fran de narbelagna gatorna, Dalbyvagen och
Elisetorpsvégen samt motorvagen E22/Stockholmsvéagen. Motorvédgen &r kraftigt trafikerad
men &r beldgen pa langt avstand fran de planerade bostadshusen. Vagen &r aven delvis
skarmad av bullerplank och befintlig bebyggelse. Framforallt fasaderna mot Elisetorpsvéagen
paverkas av den totala trafikbullernivan av trafiken pa motorvagen.

| Sverige beskrivs trafikbuller framst med tva matt, ekvivalent och maximal ljudniva.
Ekvivalent ljudniva (Leq) & medelljudnivan och maximal ljudniva (Lmax) &r den hogsta
ljudnivan under en viss tidsperiod, till exempel ett dygn. Trafikbuller redovisas i enheten
decibel A (dBA).

Regeringen har i juni 2015 faststallt en ny férordning avseende trafikbuller vid nybyggnad
av bostadsbyggnader. Den nya trafikbullerférordningen kan endast tillampas for planer som
paborjats efter arsskiftet 2014 / 2015. Aktuell plan paborjades fore arsskiftet 2014 / 2015
vilket innebdr att regler enligt Infrastrukturpropositionen 1996/97:53 (antagen av riksdagen i
mars 1997) géller.

e Leqg 30 dBA inomhus i bostadsrum

e Lmax 45 dBA inomhus i sovrum nattetid

e Leq 55 dBA utanfor fasad till bostadsrum samt pa uteplats

e Lmax 70 dBA pa uteplats

| Boverkets anvisningar, Boverkets byggregler samt Boverkets Allméanna rad 2008:1, lamnas
anvisningar om hur riktvardena kan tillampas i de fall ursprungsvérdena, Leq 55 dBA vid
fasad samt Lmax 70 dBA pa uteplats, verskrids. Praxis ar att tillampa Boverkets allmanna
rad 2008:1 — Buller i planeringen. Av Boverkets allmanna rad gallande trafikbuller framgar
att bebyggelse kan tillatas d&ven om Leq > 55 dBA erhalles vid fasad. Som exempel namns
langs kollektivstrak i centrala delar av stader och storre tatorter med bebyggelse av
stadskaraktdr, till exempel ordnad kvartersstruktur. Liksom fortdtning i befintlig bebyggelse.
Om trafikbullernivaerna utanfor fasad overskrider Leq 55 dBA géller:
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e Minst halften av bostadsrummen ska lokaliseras mot en ljuddampad sida. Pa den
ljuddampade sidan far den dygnsekvivalenta ljudnivan (frifaltsvarde) hogst uppga
till 50 dBA. (En vanlig tillampning av detta ar att minst ett fonster i bostadsrummet,
ska vara vant mot sida med Leq < 50 dBA, med mdjlighet till vadring medan andra
fonster i rummet kan vara vanda mot sidor med hagre ljudniva).

e Enligt Boverkets definition av ljuddampad sida géller att pa den ljuddampade sidan
bor dessutom Lmax hogst 70 dBA uppfyllas.

e Inga enkelsidiga lagenheter far finnas mot den bullerstérda sidan med Leq > 55
dBA.

e Varje lagenhet ska ha tillgang till egen eller gemensam uteplats dar riktvardena
innehalls, Leq 55 dBA / Lmax 70 dBA. For Leq > 60 dBA vid fasad anges att
uteplats ska finnas med Leq < 50 dBA.

o Boverket menar att inomhus galler att ljudklass C (Leq 30 dBA resp Lmax 45 dBA)
ska innehallas.

Som bostadsrum réknas rum for somn, vila och daglig samvaro (vardagsrum). Rum som hall,
wec, kok etc raknas ej som bostadsrum och far lokaliseras mot bullerstérd sida.

Trafikuppgifter har dels erhallits fran Burlévs kommun och dels fran Trafikverkets
sammanstéllningar. Kommunens uppgifter géller for en framtida prognos med fullt utbyggt
omrade. Trafikuppgifterna for motorvagarna har raknats upp till att galla for ar 2035 med
utgangspunkt fran Trafikverkets upprakningstal.

Utforda berakningar visar pa ekvivalenta ljudnivaer dverskridande Leq 55 dBA for fasader
utmed Dalbyvégen. Fér samtliga 6vriga fasader erhalls Leq hogst 55 dBA.

Bebyggelse

Bostader

Forslaget till ny bebyggelse i 6stra delen av planomradet bestar av fem nya hus, alla med
solvanda fasader med balkonger. Husen ramar in kvarteret mot norr och Gster, och ger ett
sammanhangande centralt gardsrum. Husen bildar en tydlig kvartersgrans i syfte att fortsatta
den stadsstruktur som finns vid Dalbyvégens vastra del. Huset langst vésterut ar placerat
ovanpa fastigheten Dalbyvagen 51 och blir med sin hogre hojd i 8-9 vaningar ett landmarke
utmed gatan. Huset markerar dven den foreslagna torgytan som smalnar av gatan och de
verksamheter som finns och planeras i fastigheten, bland annat ett dagcenter. Fastigheten
Dalbyvagen 51 byggdes pa 1960-talet for att inrymma ett lokalt affarscentrum och innehaller
idag en restaurang, en frisor och en traningsanléaggning.

Alla foreslagna hus ges méjlighet att inreda centrumlokaler férutom boende. Verksamheter
eller butiker passar i gavlarna mot Elisetorpsvéagen eller langs Dalbyvagen med entréer mot
gatan och den foreslagna torgytan. For att inte entrédorrar ska sla ut mot allman platsmark
kan dorrar dras in i byggnaderna eller utféras som skjutddrrar.
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Perspektiv mot dster fran Elisetorpsvégen, Jais arkitekter.

De tre nord-sydligt orienterade huskropparna i 5-6 vaningar med gavlar mot Elisetorpsvagen
oppnar gardsrummet for sodersolen samtidigt som de knyter an till den befintliga
bebyggelsestrukturen séder om Elisetorpsvagen.

Foreslagen ny bebyggelse har utformats som skarpskurna, enkla volymer. For att bryta ner
skalan &r husen indelade i tva hojder med olika fasadmaterial. De Gversta vaningarnas
lagenheter kan fa takterrasser. Den dversta vaningen rymmer aven flaktrum. De lagre
volymerna foreslas vitputsade, de hogre foreslas fa tegelfasader i skiftande kulor, morkbrunt
respektive svart tegel, olika for olika hus.

Det framtagna bostadsprojektet som ligger till grund for detaljplanen rymmer ett 125-tal
lagenheter i storlek 2-4 rum och kok, ett 25-tal studentldgenheter och lagenheter for LSS-
boende.

Ovrig bebyggelse

Oster om den foreslagna nya bostadsbebyggelsen placeras ett parkeringshus mot Netto-
butiken. Fasaden foreslas kladd med trafanérade fasadskivor, monterad med vertikala
springor for ventilation. Parkeringshuset rymmer vid full utbyggnad hela det nya kvarterets
parkeringsbehov men ersétter &ven de befintliga parkeringsplatserna. Detta mojliggor ett
gront gardsrum for de boende.

Offentlig service

| vastra delen av planomradet ges majlighet att placera en ny forskola for sex avdelningar.
Gronebo forskola som ligger pa platsen innehaller idag tva avdelningar. Med en utokad
tomtyta och samutnyttjande av en nyanlagd lekplats kan ytkraven pa friyta uppfyllas.
Lekplatsen och forskolan ar strategiskt placerade mitt i ett omrade dar det bor mycket barn.

Varje avdelning antas rymma 20 barn, vilket for sex avdelningar sammanlagt ger 120 barn.
Med 12 kvm inomhusyta per barn ger det en byggnad om cirka 1 440 kvm. En forskola i en
vaning ar mycket ytkravande och for att stadsbebyggelsen ska kunna héllas samman utan att
glesas ut samtidigt som marken utnyttjas pa basta satt ar byggnader i flera vaningar en
mojlighet. Dagens forskola ligger nagot nedsénkt i forhallande till Gronvagen. Med hjalp av
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hojdskillnaderna kan en storre forskola i tva plan utformas med souterrangplan med
angoringsramper och entréer till bada vaningarna for att underlatta for barnens utomhusak-
tiviteter. Ett annat alternativ ar att férskolans éldre barn tillsammans med personalutrymmen
placeras pa Gvervaningen.

Beréknad friyta for foreslagen forskola ar cirka 3 390 kvm om en férskolebyggnad uppfors i
tva plan och ytan for parkering och entréyta raknas bort. Detta ger en friyta pa drygt 28 kvm
per barn. I direkt anslutning till lekskoletomten finns en nyanlagd lekplats som kan vara en
kvalité aven for forskoleverksamheten. Férskolans tomt ska vara inhdgnad och &r inte att
betrakta som allmén lekplats.

Lekplats vid Grénvéagen med befintlig forskola i bakgrunden

Kommersiell service

Ett stort utbud av service finns pa gangavstand fran planomradet. I direkt anslutning till
planomradet finns dagligvaruhandel och i grannkvarteren skolor och vardcentral. Arlévs
centrum med butiker och bibliotek ligger cirka 500 m vésterut utmed Dalbyvéagen och
kopcentret Burldvs Centrum cirka 700 m norrut utmed Lundavégen.

Friytor

Torg, passager

Den nya féreslagna bebyggelsen kommer att bilda ett nytt kvarter med ett gront gardsrum for
de boende. For att fortfarande gora det mojligt att passera igenom omradet foreslas ytan
véster om fastigheten Dalbyvagen 51 och passagen mellan de foreslagna bostadshusen och
parkeringshuset utforas som allmén platsmark med tillganglighet for alla. Ytorna ska
utformas med omsorg som en fortsattning pa gangbanor och cykelvagar och inbjuda till
passage.

Ytan véster om fastigheten Dalbyvégen 51 mynnar i en plats vid Elisetorpsvéagen. Dar finns
en nedsankt torgyta med sittplatser och tva halvcirkelformade betongmurar cirka 30 m langa
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och 2,5 m hdga med sandbldstrade figurer, se bild nedan. En méjlighet ar att utforma en del
av torgytan med en vattenspegel.

En ny torgyta foreslas utmed Dalbyvagen dar ett av de nya husen dras in fran gatan. Torget
fungerar som en forlangning av centrumkaraktaren fran Sockerbitstorget och vidare langs
Dalbyvégen. Med avvikande markbeldggning som fortsatter ut éver gatan kan torgytan bidra
till att sanka hastigheten pa Dalbyvagen. Ytan kan anvandas av de butiker eller verksamheter
som mojliggors i bottenvaningarna i de nya husen. Torgytan mobleras med laga murar med
sittplatser, planteringar och trad. | anslutning till torgytan kan hallplatslagen for bussar
placeras.

"Mur med mikroorganismer" av Karl Einar Andersson fran 1968

Park, lek och rekreation

Mellan de forslagna nya bostadshusen skapas ett gront gardsrum med plats for lek och
rekreation. Garden sluttar svagt upp mot norr med en distinkt slant planterad med busktrad
och marktackare. Husen mot gatan far pa detta satt upphojda uteplatser in mot gardsrummet,
vilket bidrar till att dessa upplevs mer privata. Fristdende komplementbyggnader vid de
gavelstallda husen mot Elisetorpsvégen bildar portiker och skapar tydliga entrérum framfor
trapphusen.

Parkytan som inforlivas med forskolan har redan uppvéxta trdd och buskar och erbjuder en
spannande lekmiljé. Den allmanna lekplatsen kommer att omges av en gangvag for att
tillforsékra allmén tillgdnglighet.

Tillganglighet

Planforslaget innebdr att tillganglighetskraven i 12 § BVF (byggnader) samt 3 kapitlet 15 8§
Plan- och bygglagen (tomter) kan uppfyllas. Elisetorpsvéagen ligger hogre an storre delen av
planomradet men alla nya bostadsentréer ligger i nivd med anslutande mark. Nivaskillnader
tas upp i det gemensamma gardsrummet mellan husen samt i gangvéagar mellan
Elisetorpsvégen och Dalbyvégen. Sarskilda parkeringsplatser for rorelsehindrade skapas néra
varje bostadsentré. Hur kraven pa tillganglighet i detalj kommer att tillgodoses avgors i
samband med byggnads- och markprojekteringen och dérmed vid kommande
bygglovsprévning och bygganmalan.
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Gator och trafik

Dalbyvégen passerar centrum i Arlov och kan bland annat genom i denna detaljplan
foreslagna Gverlappande torgyta fa en ny gestaltning som bidrar till l1agre hastigheter.
Dalbyvégens framtida utformning har studerats ¢versiktligt men ligger till stora delar utanfor
denna detaljplan. Med utgangspunkt fran befintlig kantsten pa norra sidan finns utrymme for
en korbana pé 6,5 m, parkerings- och tradremsa pa ca 3 m samt en ca 4,5 m bred gang- och
cykelvag narmast de foreslagna nya husen. Majligheten finns ocksa att utfora en breddad
gang- och cykelvéag pa den norra sidan inom ramen for gallande detaljplaner langs
Dalbyvagen. Gaturummet skulle da kunna tillatas bli 20 m brett. Vidare utformning far
studeras narmre i kommande planering.

(L

\\

Dalbyvagen mot oster med fastigheten Dalbyvagen 51 till hoger ibild. |

Parkering sker samlat i en parkeringsanlaggning i planomradets 6stra del med tillfart fran
Dalbyvégen for att minska trafikrorelser mellan bostadshusen utmed Elisetorpsvégen. Ett
befintligt parkeringsgarage finns séder om Elisetorpsvagen. Mojlighet for viss
besoksparkering finns langs bade Dalbyvéagen och Elisetorpsvagen.

Trafikrakningar saknas pa avsnittet vid kvarteret Ugglan, men narmare centrum uppgar
biltrafiken till 4 600 bilar per dygn och strax dster om motorvégen till 2 000 enligt rakningar
fran 2013. Skyltad hastighet dar 50 km/h. Trafiktillskottet fran den nya bebyggelsen uppgar
till mellan 600-700 bilrorelser per dygn, lite beroende pa vilka lokaler som tillkommer i
bottenvaningarna. Nuvarande trafik och bedémd framtida trafik framgar av bilden pa nésta
sida. Siffrorna tar hojd for de tillskott som redovisas i kommunens trafikplan.

Biltrafiken vid parkeringsutfarten uppgar i framtiden till ca 4 000 bilar per dygn, vilket gor
att utfart kan ske smidigt utan paverkan pa ovrig trafik langs Dalbyvégen. Viktigt ar att
sakerstalla god sikt vid utfarten framfor allt gentemot gaende och cyklister som ror sig
nérmast byggnaden.

Varutransporter till befintligt hus pa fastigheten Dalbyvagen 51 och den blivande
dagcentralen angor éster om byggnaden pa en nedsankt lastgata pa kvartersmark med infart
via Elisetorpsvédgen och utfart mot Dalbyvégen.

Det behdvs angoring till den vastra delen av byggnaden for fardtjanst och taxi dar entrén till
dagcentralen planeras. Planforslaget foreslar en infart fran Jakob Pers vag 6ver befintlig
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parkeringsplats utmed Dalbyvagen pa angransande fastighet Arlév 6:22 och in véster om
byggnaden dar en vandplats anlaggs. Angoring pa detta satt tillsammans med platsens 6vriga
utformning ska motverka smittrafik mellan Dalbyvagen och Elisetorpsvagen.
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Trafiksiffror, nuvarande trafik med svarta siffror, bedémd trafik med réda siffror.
Planomradet markerat med rod linje.

Kollektivtrafik

Pa Dalbyvagen i omedelbar narhet av planomradet finns hallplats for regionbusslinje 172,
Genarp - Staffanstorp - Malmé C med 30 min-trafik i rusningstid och timmestrafik pa dagen.
Pa Lundavagen, cirka 5 min promenad fran planomradet finns hallplats for regionbusslinje
130, Pendeln Lund - Malmo Soédervarn med 10 min-trafik i rusningstid och 15 min-trafik pa
dagen. Tag finns vid Burldv station, cirka 10 min promenad bort, med 30 min-trafik.

Gang- och cykeltrafik

Cykelvag i det 6vergripande cykelvagnatet finns utmed Dalbyvagen i direkt anslutning till
planomradet. En ny gang- och cykelvéag 6ster om foreslagen bostadsbebyggelse kan binda
samman Elisetorpsvégen och Dalbyvégen férutom den befintliga passagen vaster om
fastigheten Dalbyvagen 51.

Parkering bostader och verksamheter (se &ven PM parkering)

Parkering for befintlig bebyggelse

De befintliga bostadshusen pa Elisetorpsvagen 7-11 har i dag totalt 303 p-platser fordelade
pa en stor markparkering med 165 parkeringsplatser (p-pl) samt ett underjordiskt garage
soder om Elisetorpsvagen med 138 p-pl. Husen har idag 364 lagenheter fordelade pa 209 Igh
1 -2 RoK och 155 Igh 3 - 5 RoK samt kontorsytor pa 1 570 kvm. Av de befintliga
parkeringsplatserna ar 238 p-pl till boende och 23 p-pl till besékande, 25 p-pl till lokaler i
husen pa Elisetorpsvagen 7-11 samt 17 p-pl som hyrs ut till boende utanfor omradet. Vid en
genomgang av uthyrningen av parkeringsplatser och de faktiska forhallandena visar det sig
att omradet har ett 6verskott av parkeringsplatser. Réknas 17 p-pl bort fér boende utanfor
omradet aterstar ett faktiskt parkeringsbehov for befintlig bostadsbebyggelse pa 286
parkeringsplatser.

Fastigheten Dalbyvagen 51 har 1 850 m? verksamhetsyta med 99 p-pl direkt dster om
byggnaden. Parkeringen &r idag till stor del outnyttjad. Dagens parkeringsnorm ger for
fastigheten Dalbyvéagen 51 ett parkeringsbehov pa totalt 36 p-pl vid handel och 24 p-pl vid
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kontor. Fastigheten innehaller idag frisor, pub, gym och en diskussion fors om en ny
dagcentral. Parkeringsbehov for fastigheten Dalbyvéagen 51 med handel i hela
fastigheten ar 36 parkeringsplatser.

Parkering for ny bebyggelse

Ett parkeringsprogram har tagits fram for Burlévs kommun. Parkeringsnormen fran detta
program ger ett parkeringsbehov for flerbostadshus (boende + besokande) pa 0,8 p-pl/Igh for
lagenheter 1-2 RoK och 1,0 p-pl/Igh for l1agenheter >2 RoK. For studentrum och LSS-boende
ar behovet 0,15 respektive 0,4 p-Ipl/Igh. Detta ger for det framtagna bostadsprojektet med
totalt 148 nya lagenheter, studentrum och LSS-boende ett behov av 121 p-platser. Om
lagenheter (8 stycken) i bottenvaningen utmed Dalbyvagen ersatts med butiks- eller
verksamhetsytor blir behovet ytterligare 3 p-pl. Sammanlagt parkeringsbehov fér ny
bebyggelse ar 124 parkeringsplatser.

Samnyttjande av parkeringsplatser

Med samnyttjande av parkering kan samma parkeringsplats utnyttjas for olika behov vid
olika tider pa dygnet eller veckan. En forutséttning for att kunna samnyttja parkerings-
platserna &r att de inte ar reserverade samt att det totala antalet parkeringsplatser inte
understiger behovet for nagon kategori. Samnyttjande bor i forsta hand anvandas for
besoksparkering for bostader samt for verksamhetsparkering (handel och arbetsplatser). Med
samnyttjande kan parkeringsbehovet minskas med 30 parkeringsplatser.

Bilpool
Detaljplanen inrymmer en parkeringslosning som innebér inforande av bilpool vilket &r en

relativt ny foreteelse. Infors bilpool kan parkeringsnormens krav sénkas med 20 %.

For att erhalla en reduktion av parkeringsnormens krav med sammanlagt 30 % kan
fastighetsagaren forbind sig att erbjuda ett utbud av attraktiva cykelparkeringar, redovisa
plan fér hur informations- och marknadsféringskampanjer av bilpoolen och nyttjandet av
kollektivtrafik ska ske och erbjuda arskort for kollektivtrafiken for boende kostnadsfritt
under ett ar. Detta innebér att byggherren i samarbete med kommun och
kollektivtrafikhuvudman kan ta fram en [6sning som innebér att de boende kan tillgodose sitt
behov av rorlighet utan bil. Vilka atgarder som ska genomforas regleras i avtal.

En grundldggande forutsattning for att sdnka parkeringsnormen &r att det finns néra och god
tillgang till kollektivtrafik och service sasom handel, skola och vard, vilket kan anses
uppfyllt inom kvarteret Ugglan i Burlév. Dessutom kommer Burlévs station att byggas om
fran en lokalstation till en pendlarstation med tatare trafik och direktforbindelse till bland
annat Képenhamn.

Fastighetsagaren forbinder sig i avtal att tillhandahalla 3 bilpoolsbilar for det framtagna
bostadsprojektet i minst tio ar, darefter ska fastighetsagaren tillsammans med
samhéllsbyggnadsforvaltningen utvardera resultatet. Utvéarderingen aligger fastighetsagaren.
Om utvarderingen visar pa gott resultat fortloper bilpoolen. Om utvérderingen visar att
forsoket med bilpool inte faller val ut, ska fastighetsdgaren tillskapa de ytterligare p-platser
som krdvs, i det aktuella fallet genom att uttka antalet platser i det nya parkeringshuset.
Utrymme for dessa utdkade platser sakerstélls i detaljplanen. Parkeringsbehovet for det
framtagna bostadsprojektet kan om bilpool infors reduceras med 32 p-platser (30%
reducering av parkeringsbehovet pa 107 p-pl for boende). Det tillkommer da 3 nya p-pl for
bilpoolsbilarna. Med bilpool kan parkeringsbehovet minska med 29 parkeringsplatser.
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Parkering, sammanfattning

Sammanfattningsvis kommer de befintliga bostadshusen pa Elisetorpsvagen 7-11,
fastigheten Dalbyvagen 51 och det framtagna bostadsprojektet ha ett parkeringsbehov
av ca 445 parkeringsplatser.

Med inférande av samnyttjande av parkeringsplatser kan parkeringsbehovet
reduceras med 30 parkeringsplatser och med bilpool med ytterligare 29 platser.

Antalet mojliga parkeringsplatser att tillga enligt det framtagna bostadsprojektet i
planforslaget ar 452 p-pl fordelade pa 138 p-pl i befintligt garage soder om Elisetorpsvagen,
300 p-pl i foreslaget fullt utbyggt nytt parkeringshus, 5 parkeringsplatser for rorelsehindrade
néra bostadsentréerna samt 9 p-pl utmed lastgatan oster om fastigheten Dalbyvagen 51.

Detta innebar att det finns ett 6verskott av parkeringsplatser vid fullt utbyggt nytt
parkeringshus.

Ovanstaende parkeringsberéakning galler det framtagna bostadsprojektet. Vid
bygglovsanstkan faststalls parkeringsbehovet for de hus som kommer att byggas och
for de parkeringslésningar som valjs.

Parkering forskola

For forskolan i vastra delen av planomradet géller en parkeringsnorm om 0,3 bilplatser per
anstélld och 2 bilplatser per avdelning for angéring. Med sex avdelningar och 3,5 anstallda
per avdelning innebér detta ett parkeringsbehov av 19 p-platser. Da manga av férskolans
barn kan forvéntas bo i det omedelbara naromradet gors bedomningen att det ar mojligt att
sanka parkeringsbehovet till 16 p-platser. For att inte dra in lastbilstrafik i omradet foreslas
varutransporter angora pa gatan. Sammanfattningsvis kommer forskolan att ha ett
parkeringsbehov av 16 p-pl fordelade pa 13 platser inom fastigheten och 3 platser som
angoring pa gatan som kan samutnyttjas med plats for varutransporter.

Teknisk férsorjning

Dagvatten

Planomradet &r belaget inom verksamhetsomrade for dagvatten dar det ar VA-
huvudmannens ansvar att ta hand om dagvatten, férutom i extrema situationer. Dagvatten tas
om hand i ledningar, upp till ett visst regn. Nar extrema regnsituationer uppstar - ett skyfall -
racker inte ledningarna till. Regnvattnet maste da kunna rinna ytledes via rinnvagar och tas
om hand om pa 6versvamningsytor. Ytavrinnande dagvatten ska hanteras i detaljplanen och
fordréjas i 6ppna eller underjordiska magasin pa den egna fastigheten innan det far kopplas
pa det kommunala natet. Spillvatten och draneringsvatten till kallare ska pumpas upp for att
undvika skador. Infiltrationsanlaggning eller vaxtkladda tak kan fordroja dagvattnet fran de
nya takytorna och darmed minska behovet av fordréjningsvolym.

Omradets recipient ar Kalinaan som inte ar klassificerad enligt vattendirektivet. Kalinaan

kan antas ha ungefar samma ekologiska status som Segean pa strackan Torrebergabécken-
havet dar klassificeringen ar otillfredsstéllande ekologisk status.
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Oversvamningsyta och rinnvagar for dagvatten. Mur vaster om innergarden samt vagbulor
ovan ramper mot Dalbyvégen respektive Elisetorpsvéagen hindrar vatten fran att rinna ner i

lastgatan.

| detaljplanen ges plats for en Gversvamningsyta i det inre gardsrummet och rinnvagar har
sakrats genom ytor som inte far bebyggas. En mur vaster om innergarden hindrar vattnet fran
att rinna ner i lastgatan. Vid extrema regn ndr vattnet stiger finns mojlighet for vattnet att
breddas ut mot Dalbyvagen. Ny bostadshebyggelse kommer att ligga med fardiga golvnivaer
dver angransande gator och darmed inte riskera att dversvammas. For planomradet kommer
ytor som ar hardgjorda att minska da befintliga markparkeringar tas bort varfor belastningen
pa dagvattensystemet blir mindre an i dag. Lésning och dimensionering av omhéndertagande
av dagvatten ska redovisas vid bygglov.

Vatten och aviopp

Ledningar for vatten och avlopp finns i Elisetorpsvédgen och ledningar for avlopp finns i
gang- och cykelvagar vaster om planomradet. | Dalbyvégen finns dagvatten pa delar av
strackan. Vatten- och spillserviser kan inte fas i Dalbyvéagen. Dagvattenserviser kan endast
fas i begransad omfattning i Dalbyvéagen. Brandposter kan endast fas i Elisetorpsvagen.

Backventil och/eller pumpning av avloppsvatten behévs pa kéllarhus. Dréanering till
kallarhus ska pumpas. Detta for att undvika skador pa kallaren.

El
Ledningar for el finns i angransande gator och gang- och cykelvagar.
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Fjarrvarme
Ledning finns i Elisetorpsvagen samt norrut dver foreslagen forskoletomt. Fjarrvarme kan
eventuellt varma upp de nya husen. Byggnadsfritt inom 2 meter fran ledningen.

Avfall

Avfallshantering for hushallsavfall ombesorjs av VA SYD. En Avfallsplan har tagits fram
och &r ett strategiskt dokument dar fokusomraden och effektmal anger riktningen for Burl6vs
kommuns och Malmo stads utvecklingsarbete pa avfallsomradet till ar 2020. Det
gemensamma arbetet i regionen har resulterat i tre fokusomraden, vilka ar de omraden inom
avfallshanteringen som regionen ska satsa pa till ar 2020. Avfallshierarkin genomsyrar
fokusomradenas riktning med minskade avfallsméangder, 6kad atervinning och minskad
miljopaverkan. Fokusomradena fangar ocksa in avfallskedjans olika delar, fran konsumtion
och uppkomst av avfall till sortering och vidare hantering av det avfall som uppkommer.

Forslaget till bebyggelse foreslar miljorum i fristéende komplementbyggnader eller i
bostadshusens bottenvaningar. Hur avfallshanteringen planeras avgérs vid kommande
bygglovsprovning och bygganmalan men detaljplanen ger mojlighet att uppfylla kraven
enligt gallande regelverk.

Bredband
Finns till fastigheten Arlov 6:23.

Planbestédmmelser
De i detaljplanen forekommande planbestammelserna aterfinns nedan tillsammans med
forklaringar.

ANVANDNING AV MARKOMRADEN

Allmén plats

GATA; 4 kap.582,882o0ch 30§ PBL

Huvudgata, omrade avsett for trafik till, fran och/eller genom en tétort samt mellan olika
omraden inom en tatort, i denna plan Dalbyvéagen. Separat gangbana (trottoar) eller gang-
och cykelbana ska finnas. Plantering utmed gatan far finnas i form av allétrad eller
planteringar.

GATA, 4 kap.582,8820ch 30 8PBL

Lokalgata, omrade avsett for trafik inom en tétort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. |
denna plan Elisetorpsvégen, Gronvagen samt forlangningen av Jakob Pers vég. Plantering
utmed gatan far finnas i form av allétrad eller planteringar.

GATA; 4 kap.582,882o0ch 30 §PBL

Gagata, omrade dar all trafik sker pa de gaendes villkor. | denna plan ytan vaster om
fastigheten Dalbyvagen 51. Gagatan nas via angransande parkeringsplats, vilken ags av
kommunen men nyttjas av Burlévsbostader. Gagatan &r avsedd for fardtjanst och taxi,
foretradesvis till planerat dagcenter. En yta att vanda pa ligger i mitten pa gagatan. Bor
kompletteras med lokala trafikforeskrifter. Plantering utmed gatan far finnas i form av
allétrad eller planteringar.

GANG CYKEL 4kap. 582,882 o0ch308§PBL

Omrade avsett for gang- och cykeltrafik dar plantering far finnas i form av allétrad eller
planteringar om det &r 1&mpligt. | denna plan delar av ytan véster om fastigheten Dalbyvégen
51, ytan mellan Elisetorpsvagen och Gronvagen samt passagen vaster om parkeringshuset.
Delen mellan Elisetorpsvagen och Gronvégen ar till for att minska risken for
genomfartstrafik forbi férskolan och ytan véster om fastigheten Dalbyvégen 51 for att hindra
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smittrafik fran Dalbyvéagen och enbart tillata trafik med fardtjanst och taxi med infart Gver
angrénsande parkeringsplats.

TORG 4 kap.582,882o0ch308§PBL

Omrade avsett for torg med tillhérande verksamheter, allman géngtrafik, allman
fordonstrafik, parkering och planteringar. Torg pa Dalbyvagen ar en
hastighetsdampande atgard pa huvudgatan i anslutning till centrumfunktionerna soder
om gatan. Skdrmtak och vaderskydd far ocksa finnas men ska inte hindra cykel- och
motorfordonstrafik. Parkeringar for rorelsehindrade till angransande fastigheter
utmed Dalbyvagen nas 6ver torgytan. Torgytan soder om fastigheten Dalbyvagen 51
blir allmdn platsmark som inte ar avsedd for motorfordonstrafik.

PARK 4kap.582,8820ch308PBL

Omrade avsett for gronomraden som kréaver skétsel och till viss del ar anlagda. |
anvandningen ingar dven komplement for parkens anvandning som lekplats och gang- och
cykelvagar som i detta fall binder samman Jakob Pers vag och Gronvégen.

Kvartersmark

B 4 kap.5 83,11 82 och 30 § PBL

Bostader, omrade avsett for olika former av boende av varaktig karaktar som lagenheter,
studentbostéder och grupp- eller traningsbostader &ven om boendet kraver standig tillsyn av
personal. Aven bostadskomplement som forrad, cykelgarage och miljohus ingar i
anvandningen. Bostadsandamalet véaster om Arlov 6:22 ar en anpassning till hur marken
anvands.

BC 4 kap.583,11820ch308PBL

Bostader och centrumverksamhet, minst 70 % av bebyggelsens bruttoarea (BTA) ska vara
bostader. Omrade avsett framst for olika former av boende av varaktig karaktar. Centrum
tillats i mindre utstrackning och kan innehalla kombinationer av handel, service och andra
verksamheter. Centrumandamalet anvands i planen for att ge mojlighet att inreda butiker,
kontor eller annan service mot omgivande gator. Aven bostadskomplement som forrad,
cykelgarage och miljéhus ingar i anvandningen.

CD; 4 kap. 583,11 82o0ch308PBL

Centrumverksamhet och vardcentral, omrade avsett for kombinationer av handel, service och
andra verksamheter tillsammans med anvandningen vard for vardverksamhet, t ex
dagcentral, som avser manniskor och som bedrivs i sarskilda lokaler. | fastigheten
Dalbyvégen 51 planeras for ett dagcenter.

S 4kap.583,11820ch 308§ PBL

Forskola och skola, omrade avsett for fritidshem, forskola, skola eller annan jamforlig
verksamhet i tva vaningar som med fordel kan uppforas med suterrangplan for att utnyttja
platsens nivaskillnad. Parkering far ske pa forskoletomten i sddan omfattning att det lamnas
erforderlig friyta for lek och utevistelse. Angéring och transporter foreslas utmed
Gronvégen. Bor kompletteras med lokala trafikforeskrifter.

PC 4 kap.583,11820ch308PBL

Parkering och centrumverksamhet, omrade avsett for alla slag av sjalvstandiga
parkeringsanldggningar samt anvandningen centrum for att ge mojlighet att inreda butiker,
kontor eller annan service mot omgivande gator. Aven bostadskomplement som forrad,
cykelgarage och miljchus ingar i anvandningen.
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UTFORMING AV ALLMAN PLATS

+0,00 4 kap. 582 PBL

Foreskriven gatuhojd i meter éver nollplanet. Marknivans héjd regleras for att sakerstélla att
gator och torg inte kommer att anlaggas hojdmassigt fel i forhallande till anslutande gator
och kvartersmark med avseende pa tillganglighet etc. Markerar héjd pa Dalbyvagen,
Elisetorpsvégen och Grénvagen.

UTFORMNING AV KVARTERSMARK

Begransning av markens utnyttjande 4kap.1181,1681 och 308 PBL
Bestammelser om prickmark eller korsmark reglerar méjligheten att begransa var det far
byggas eller begransa det som far byggas.

Prickmark betyder att marken inte far forses med byggnad.
Omrade som ska vara fritt fran byggnader for att medge till
exempel 6ppna gronytor.

} AnARAANST +| Korsmark betyder att endast uthus far uppféras med en hogsta
S byggnadshdjd pa 3,0 m. Omraden dar det tillats att bygga
forrad, cykelgarage, miljohus eller pa forskolans mark forrad
for lekredskap eller lekstuga i anslutning till bostads- och
centrumbebyggelsen. Parkeringar for rérelsehindrade kan
placeras pa dessa ytor.

Ho6jd pa byggnader 4kap.1181,16 81 0och 30§ PBL

Hogsta totalhjd i meter Gver angivet nollplan, undantag far
goras for tekniska anldggningar i mindre omfattning som

hisschakt eller ventilationshuv. Husen ar begransade i héjd

med hansyn till gards- och gaturum for att ge solbelysta

gronytor och fasader pa angransande hus och omgivande

bebyggelse.
Utformning 4 kap. 16 8 1 och 30 8 PBL
fy Ny bebyggelse ska utformas i huvudsak med fasader i puts eller tegel. Oversta

vaningen far uppga till hogst 70 % av byggnadsarean. Materialbestammelse
for att ge husen en stadsmassighet och anpassa dem till omgivande
bebyggelse.

fs Balkonger far utéver angiven byggréatt anordnas 6ver allman plats med en
lagsta fri hojd av 4,0 m dver mark och ett storsta uthang fran fasaden pa 2,0
m. Géller den foreslagna bebyggelsen utmed Dalbyvéagen.

fs Bottenvaningens vaningshojd ska vara minst 3,5 m. En hogre vaningshojd i
bottenvaningen ger mojlighet att inreda lokaler for kombinationer av handel,
service och andra verksamheter.

fq Entréer ska finnas mot gata, torg eller plats for gang- och cykeltrafik. Entréer
mot gator och torg ger ett folkliv och en tryggare stadsmilj6. Géller
bebyggelsen som placeras med langsidor mot allmén platsmark.

fs Lokal for centrumverksamhet med en yta p& minst 50 m? ska finnas i

bottenvaning. Lokal for handel, service, kontor eller annan
centrumverksamhet kan placeras i anslutning till foreslaget torg.
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fo Hogsta tillatna husdjup ar 14 meter, dock tillats stérre husdjup pa 30 % av
byggnadens langd. Det storre husdjupet ger mojlighet for variation i
bebyggelsen med bursprak, forskjutningar i fasad och liknande.

f7 Bostadentréer mot Dalbyvéagen ska vara genomgaende. Ger boende majlighet
till direktkontakt med bostadsgarden.

Plank och mur i tomtgréns far ej vara hogre an 1,1 m. Vid nivaskillnad géller 1,1 m fran den
hogre nivan. Foreslagen ny bebyggelse ska bilda ett stadsmassigt kvarter som avgransas av
byggnader, lagre murar och grénska och inte av hdga plank eller murar.

Inglasning av balkonger ska ske med enhetlig utformning. Avsikten &r att ge bebyggelsen
inom kvarteret ett enhetligt yttryck.

Utférande 4 kap. 128 PBL
Ldagsta plushdjd for fardigt golv i bottenplan ska vara 0,2 meter dver berédknad
dversvamningsniva for dagvatten som rinner ut till gata eller torg.

Mark och vegetation 4 kap. 10, 13 och 30 8§ PBL
Bestammelser om markens anordnande och vegetation reglerar markférhallanden, vegetation
och parkering.

dagvatten 4 kap. 128 PBL

Mojlighet for fordrojning av dagvatten ska finnas. Markhojd ska anpassas till angransande
torg sa att ytavrinnande dagvatten vid skyfall ska rinna fran kvartersmark till torgyta.
Awvsikten &r att sakerstélla fordrojning av dagvatten inom kvartersmark och att vattnet vid
skyfall kommer ut till Dalslundsvégen utan att skada byggnaderna.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Huvudmannaskapet fér allmén plats 4 kap 7 § PBL

Huvudmannaskapet for allman plats &r kommunalt. Genom bestimmelsen ansvarar
kommunen for drift och underhall av marken angiven som allmén plats sa som GATA,
PARK etc.

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Fore genomférandetidens
utgang far mot berdrda fastighetségares bestridande detaljplanen &ndras eller upphavas
endast om det ar nédvandigt pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt, vilka inte
kunnat forutses vid planlaggningen. Efter genomforandetidens utgang far planen éndras eller
upphévas utan att rattigheter som uppkommit genom planen beaktas.

Villkor for lov eller startbesked 4 kap 14 § PBL
Innan startbesked far lamnas ska markféroreningar inom respektive fastighet vara avhjalpta.

Markreservat for allmannyttiga andamal 4Kkap.68,582,8820ch308PBL
Administrativa bestammelser om att ett omrade eller utrymme ska vara tillgangligt for
allménnyttiga underjordiska ledningar bor betecknas u.

u Marken ska vara tillganglig for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Rattighetsomraden 4 kap. 18 § forsta stycket 2—4 och 30 § PBL
Administrativa bestammelser for nya rattighetsomraden, och rattighetsomraden som ska
upphora inom planomradet.

Laga krafthandling, 2017-07-21 22 (30)



Planbeskrivning - Detaljplan for Arlév 6:23 o del av 6:2 m fl, kv Ugglan DP 252
KS/2014:134

Fastighetsindelningsbestdammelse i tomtindelning for kv. tomt akt 12-BUR-507 upphor att
galla inom planomradet. | tomtindelningen géllande fastighetsindelningsbestimmelse
upphdavs for att mojliggéra ny fastighetsbildning i enlighet med detaljplanen.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokvalitetsnormer

Planerad bebyggelse beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna for utomhusluft, yt-
eller grundvattenforekomster dverskrids. Narmaste ytvatten dr Oresund ca 2,5 km nordvést
om planomrédet. For luft visar uppmatta halter i kommunen pa forhallandevis Iaga halter.
| de flesta fall ligger den allménna luftféroreningshalten med stor marginal till angivna
normer.

Stérningar, buller

Aktuellt planomrade paverkas av trafikbuller pa de narbelagna gatorna, Dalbyvagen och
Elisetorpsvégen samt motorvagen E22/ Stockholmsvégen. Motorvégen ar kraftigt trafikerad
men ar beldgen pa langt avstand fran de planerade bostadshusen. Motorvégen ar delvis
skarmad av bullerplank och befintlig bebyggelse. For framforallt fasaderna mot
Elisetorpsvéagen paverkas dock den totala trafikbullernivan av trafiken pa motorvéagen.

Utforda berakningar visar pa ekvivalenta ljudnivaer dverskridande Leq 55 dBA for fasader
utmed Dalbyvégen. Fér samtliga 6vriga fasader erhalls Leq hogst 55 dBA.

For nya planer som pabdrjats innan arsskiftet 2014/2015 galler generellt kravet att Leq 55
dBA ska uppfyllas vid fasad. Om Leq > 55 dBA sa ska minst halften av bostadsrummen ha
fonster mot sida med Leq hdgst 50 dBA.

For lagenheter ut mot Dalbyvagen med Leq > 55 dBA galler saledes att planlésningarna
maste utformas sa att minst hélften av bostadsrummen har fonster mot sida dér Leq hogst 50
dBA erhalls. Med visade planldsningar for de olika bostadshusen uppfylls detta for
merparten av lagenheterna. | de fall Leq 6verskrider 55 dBA sa kan man genom en
kombination av placering av fonster mot gardssida, tata balkongracken med ljudabsorbenter
pa balkongundersidor och lokala avskarmningar tillse att Leq hogst 50 dBA uppfylls utanfor
fonster till minst halften av bostadsrummen. For 6vriga bostadshus kan valfria planlésningar
valjas. Inne i omradet kan gemensamma uteplatser anordnas dar hogst Leq 55 dBA / Lmax
70 dBA uppfylls.

gardssida

/| |

3 RoK sov o 2 Rok
Kbk /vard ° 3 RoK
| kidk/vard
bad I:I

PEAN

gatusida

Typplan for hus mot Dalbyvéagen med tyst eller ljuddampad sida mot gard och gavlar,
Jais arkitekter.
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Markanvandning, natur

For planomradets stra del kommer befintliga parkeringsytor ersattas av ny
bostadshebyggelse med ett skyddat gront gardsrum. For planomradets vastra del kommer
parkytan vaster om befintlig forskola kunna vara en tillgang for forskolans utemiljo.

Stadsbild, kulturmiljé

Foreslagna byggnadsvolymer och héjder i 5-6 vaningar anpassar sig till omgivande
bebyggelse samtidigt som de mot Dalbyvégen bildar en tydlig stadsmassig kvartersgrans i
syfte att fortsatta den stadsstruktur som finns vid gatans vastra del. Tillboyggnaden pa
fastigheten Dalbyvagen 51 med 8-9 vaningar har samma vaningsantal som lamellhusen séder
om Elisetorpsvagen. Foreslagen exploatering bedoms inte paverka riksintresse for
kulturmiljon pa ndgot negativt satt utan snarare understryka och tydligora skillnaden mellan
det omgivande odlingslandskapet och tatorten vilket beskrivs som kvalitéer i riksintresset.

Skuggning

Forandringar i sol- och skuggférhallanden och paverkan pa befintliga hus har studerats for
den nya féreslagna bostadsbebyggelsen. Den nya bebyggelsen kommer pa sommarhalvaret
endast sen eftermiddag/kvall att skugga de nedre vaningarna i de norra delarna av
vasterfasaden pa bakomliggande befintliga huskroppar. P4 samma satt skuggar idag
framforliggande lamellhus de nedre vaningarna av sodra delarna av vasterfasaden pa
respektive bakomliggande hus.
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skuggstudie 20 mars kl 13:00

skuggstudie 20 mars kl 17:00

skuggstudie 20 juni kI 09:00 normaltid (kI 10:00 sommartid)
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skuggstudie 20 juni kI 13:00 normaltid (kI 14:00 sommartid)

skuggstudie 20 juni kI 17:00 normaltid (kI 18:00 sommartid)

skuggstudie 20 juni kI 19:00 normaltid (kI 20:00 sommartid)
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"Trafik

Utbyggnaden av framtaget foreslag till bebyggelse ger ett beraknat trafiktillskott fran den
nya bebyggelsen pa mellan 600-700 bilrorelser per dygn, beroende pa vilka lokaler som
tillkommer i bottenvaningarna. Biltrafiken vid parkeringsutfarten uppgar i framtiden till ca
4000 bilar per dygn, vilket gor att utfart bedoms kunna ske smidigt utan paverkan pa ovrig
trafik langs Dalbyvégen. Beraknat trafiktillskott tillsammans med en parkeringslésning med
parkeringshus med tillfart fran Dalbyvagen bedéms inte paverka omgivningen negativt pa
nagot avgorande satt. Det kan snarare ge en forbattrad boendemiljo da stora delar av trafiken
till befintliga parkeringsytor forsvinner fran Elisetorpsvéagen. Foreslagen ombyggnad av
Dalbyvagen med torgyta som uppmanar till lagre hastighet minskar paverkan fran
biltrafiken.

Trafiken till foreslagen utbyggnad av forskolan bedéms inte paverka trafiken pa Grénvagen
pa nagot avgorande satt. Manga av barnen bor i naromradet och forskolan har god
tillganglighet for gang och cykel. Den ¢kning av biltrafiken som trots allt kommer att ske tas
omhand i de angdrings- och parkeringsplatser som skapas utmed Groénvagen.

Risker
Planomradet berdrs inte av nagon miljofarlig eller storande verksamhet som innebér
skyddsberedskap eller sarskilda atgarder.

Sociala konsekvenser

Barnkonventionen

Vid utarbetande av planforslaget har hénsyn till barns intressen, behov och situation i
enlighet med barnkonventionen tagits. Enligt FN:s barnkonvention ska barns bésta séttas i
framsta rummet. Planen ger méjlighet till en god boendemiljé med ett skyddat gront
gardsrum med gang- och cykelvagar till lekplats och forskola utmed Grénvagen. Foreslagen
parkeringslosning innebar aven mindre trafik pa Elisetorpsvagen.

Jamstalldhet

Det &r av sarskild vikt att jamstélld planering tillampas vid uppférande av bland annat
bostader da det ar en sjalvklar rattighet att alla ska kanna sig trygga i samhéllet. Med
trygghet menas bland annat en trafiksédker miljo for barn och oskyddade trafikanter. Detta
astadkommes bland annat med trafiksakra gang- och cykelvagar med bra belysning samt bra
cykelparkeringar. Detaljplanen innebér att parkeringsytor ersatts av bostader med mgjlighet
till stérre social kontroll Gver gangvagar och busshallplatser. Féreslagen utbyggnad av
forskolan byggs nara bostader och andra viktiga malpunkter sa som kollektiva forbindelser
samt trafiksakra miljoer.

Tillganglighet for funktionshindrade

Byggnaderna ska vara tillgangliga och uppfylla gangse normer for tillganglighet.
Parkeringsplatser for rorelsehindrade ska finnas i anslutning till entréer. Markplanering inom
planomradet avseende bland annat ledstrak, hojdsattning, lutning och material ska utforas
med beaktande av tillganglighetsaspekter.

Bedémning av miljopaverkan

Enligt 5 kapitlet 18 § Plan och bygglagen (PBL) ska de bestdmmelser om miljébeddémningar
och miljokonsekvensbeskrivningar av planer och program som finns i 6 kapitlet 11, 18 och
22 88 miljobalken (MB) tillampas, om detaljplanens genomférande kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. Kommunen bedomer, utifran vad som beskrivs under konse-
kvenser, att genomférande av denna detaljplan inte kan antas medféra betydande milj6-
paverkan.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska fragor

Detaljplanen handlaggs med normalt planférfarande, eftersom den omfattar ett stérre omrade
med manga berdrda samt att planen innehaller allméan platsmark i form av gator, torg och
gang- och cykelvagar.

Detaljplanen berdknas bli antagen av kommunfullmaktige under hdsten 2016.

Avtal
Markanvisningsavtal och avtal om bilpool ska tecknas.

Genomforandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen &r huvudman for allméanna platser.

Ansvarsfordelning

Respektive fastighetsagare ar byggherre och ansvarar for genomférandet och exploatering pa
kvartersmark samt for att erforderliga tillstand inhdmtas innan exploatering paborjas.

Fastighetsrattsliga fragor
Kommunen har rattighet och skyldighet att 16sa in allman platsmark. Markdverlatelse sker i
enlighet med expropriationslagen.

Inom planomradet finns fastighetsindelningsbestammelser i tomtindelning kv. Vanningsaker
akt 12-BUR-507, som galler for vastra delen av planomradet for forskolan.
Fastighetsindelningsbestammelserna upphor att galla inom planomradet i och med att denna
detaljplan antas.

Servitut inom planomradet:

Fastigheterna Arldv 6:2 och 6:23 belastas av avtalsservitut och fastigheten Arlév 22:152
belastas av nyttjanderéatt. | samband med fastighetsbildning kan granser for befintliga servitut
komma att &ndras.

Ledningar som idag ligger pa allmén platsmark och som genom detaljplanens genomférande
kommer pa kvartersmark, sakras med u-omrade och ledningsrétt. Ledningsratten ska initieras
och bekostas av fastighetsagaren

Genomforande av detaljplanen kan innebdra bildande av nya gemensamhetsanlaggningar for
de parkeringsanlaggningar som foreslas i detaljplanen.

Fastighetsbildning sker genom Lantmateriet.

For planens genomfdrande kravs fastighetsreglering genom att delar av allman platsmark
overgar till kvartersmark samtidigt som viss kvartersmark évergar i allman platsmark som
GATA, TORG respektive GANG CYKEL.

-allmén platsmark fran fastigheten Arlév 6:2 i planomradets vastra del 6vergar till

kvartersmark till fastigheten Arlév 6:22, ca 297 m” respektive en ny fastighet for férskola, ca
2 147 m?,
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-allman platsmark fran fastigheten Arl6v 6:2 i planomradets Gstra del 6vergar till
kvartersmark till fastigheten Arlév 6:23, ca 3 502 m? respektive en ny fastighet for
parkeringshus, ca 1 493 m?.

- kvartersmark fran fastigheten Arlov 6:23 dvergar till allman platsmark TORG mot
Dalbyvagzen, ca 200 m? respektive GATA; och GANG CYKEL i vastra delen av fastigheten,
ca 565 m“.

- kvartersmark fran fastigheten Arlov 6:22 dvergar till allméan platsmark GATA, i nordvastra
delen av fastigheten, ca 210 m? respektive GATA; i 6stra delen av fastigheten mot Arlov
6:23, ca 40 m*.

Angivna ytor ar preliminéra och faststélls forst vid lagakraftvunnen lantméteriforrattning.
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Ytor markerade med blatt foreslas 6verga till kvartersmark och ytor med gront foreslas
overga till allman platsmark. Planomradet markeras med gratt.
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Ekonomiska fragor
Fastighetsbildning och inrattande av gemensamhetsanlaggning och ledningsrétter bekostas
av exploatdren / fastighetsagaren.

Ett markanvisningsavtal ska tecknas dar ansvar for genomférande regleras.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar, férorenad mark

Kompletterande markprover av barlager tas kring aktuell punkt efter det att asfalten tagits
bort for att avgransa pavisad fororening. Den fororenade jorden omhandertas pa
andamalsenligt vis av godkand mottagare for vidare behandling. Kompletterande analyser av
befintlig asfalt ska ske infor borttagning for att sakerstalla ratt hantering. Samrad ska ske
med Miljoforvaltning.

Ovriga upplysningar

Om fornldamning patraffas (stenpackningar, hardar, skelettdelar etc.) vid markarbetena, ska
dessa i enlighet med 2 kap 10 § kulturmiljélagen omedelbart avbrytas och lansstyrelsen
underrattas.
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MEDVERKANDE

Planhandlingarna har tagits fram av Arkitektkontoret Holtends & Holten&s AB genom
Thomas Holtenas. Ansvariga tjansteman fran kommunen &r Kerstin Torseke Hultén och
planarkitekt Erik Karlsson.

Kerstin Torseke Hultén Erik Karlsson
Planchef Planhandlaggare
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