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Vad &r en detaljplan?

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 juridiskt
bindande, forklarar plankartans innebérd.

Planprocessen

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

En detaljplan kommuniceras med berérda myndigheter och allmédnhet
under samrad och granskning innan den antas. Bdde under samrad och
granskning finns tillfalle att skriftligen yttra sig over forslaget. Ett
eventuellt 6verklagande sker efter att planen har antagits.

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

PLANUPPD RAG> SAMRAD >>GRANS KNING> ANTAGAN DE>> LAGA KRAFT

Vill du komma i kontakt med oss?

Thomas Klevas

Planarkitekt

Maria Milton

Planchef

Bilder och illustrationer tillhor stadsbyggnadskontoret om inte annat
anges.

Omslagsbild: Illustration av moéjligt genomférande enligt planforslaget.



Sammanfattning

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att uppfora ett punkthus om 12 vaningar med
bostdder strax sdder om korsningen Brunnsgatan - Ulrikedalsvagen i
Lund. Planen avser utoka det befintliga studentbostadsomradet Ulrikedal
med ca 60 lagenheter och ersatta en nuvarande markparkering och
delvis parkmark med den foreslagna byggratten. Inkluderat i férslaget ar
ocksa ett komplement till bostdderna i form av en gemensamhetslokal
placerad direkt vaster om punkthuset. Punkthuset, saval som
gemensambhetslokal och eventuellt miljohus, ska arkitektoniskt visa
samhorighet med det befintliga studentbostadsomradet och medger dven
vissa mojligheter till stadsliv i form av exempelvis handel och service i
entréplanet. Den héjd som provas betyder att samspelet med
riksintresset Lunds siluett maste beaktas. Platsen utgors idag av en
markparkering och ett mindre gronomrdde med flera uppvuxna aldre
trad som formar en gron ficka och ar del av det grona huvudstraket som
Hardebergasparet utgor, vilket gransar direkt i vaster till planomradet.
Trad som tas ner inom balanseringsomradet ska ersattas med nya enligt
den balansering som finns framtagen.

Planen medger att nya bostader kan byggas vilket ar ett angelaget
allmant intresse. Det allmdnna intresset av nya bostader bed6ms
overvaga det allmanna intresset att bevara gronskan och de stora traden
som finns i planomradets norra del. Vid ett genomforande av
detaljplanen bedéms avvagningarna inte leda till olagenhet enligt vad
som avses i 2 kap. 9 § PBL.

Planomradets area: ca 2000 kvm

BTA bostadder: ca 3900 kvm eller ca 60 lagenheter

Allman plats torg/park area: 0 kvm (100% kvartersmark)
Antal bil-/ cykelparkering: 0(exklusive HKP)/170




Inledning

Inledning

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att uppfora ett punkthus om 12 vaningar med
bostader strax soder om korsningen Brunnsgatan - Ulrikedalsvagen i
Lund. Huset avses utdka studentbostadsomradet Ulrikedal och utformas
pa ett satt som arkitektoniskt visar samhorighet med de befintliga
studentbostidderna men ocksa medger vissa mojligheter till stadsliv i
form av exempelvis handel och service i entréplanet. Den h6jd som
provas betyder att samspelet med riksintresset Lunds siluett maste
beaktas.

Husets placering och utformning avses samspela med och respektera
saval det blagrona straket Hardebergasparet direkt nordvast om
planomradet, som Vegaparken i oster.

Planforfarande
Detaljplanen hanteras med standardforfarande eftersom planen bedéms

e vara forenlig med 6versiktsplanen och ldnsstyrelsens
granskningsyttrande,

e inte vara av betydande intresse for allmdnheten eller av stor
betydelse i 6vrigt och

e inte antas medfora en betydande miljopaverkan.

Detaljplaneprocessen foljer plan- och bygglagen SFS 2010:900.

Planhandlingar
e Plankarta med bestimmelser
¢ Planbeskrivning och illustrationer

Ovriga handlingar
¢ Bullerutredning (Efterklang, 2023-04-05)
e Markteknikundersékning MUR (PQ Geoteknik & Miljo AB, 2023-

03-23)

¢ Radon- & markmiljéundersokning (PQ Geoteknik & Miljo AB,
2023-03-27)

e Dagvatten-, skyfall- & ledningsflyttutredning (SWECO, 2023-10-
30)

e Siluettestudie (White, 2023-02-22)

e Sol- & skuggstudie (White, 2023-02-22)

e Parkeringsutredning (AF Bostader, 2019-11-26)

e Tradinventering (Tradkonsult i Skane AB, 2020-10-15)
e Balanseringsbedémning (Lunds Kommun, 2022-01-26)



Inledning

Plandata

Lage
Planomradet omfattar mindre delar av fastigheterna Halsobrunnen 1
samt Lilla Raby 18:38 och ar beldget centralt dster i Lund.
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Planomradets placering i Lund.

Areal
Planomréadets yta uppgar till ca 2000 m?.

Markagoforhallande
Fastigheterna inom planomradet ar dels privatagda (Stiftelsen AF

Bostader dger Halsobrunnen 1), dels 4gda av kommunen (Lilla Raby
18:38).

Initiativtagare till planen och drendegang
Stiftelsen AF Bostader inkom 2021-09-17 med en ansokan om

planbesked.



Tidigare kommunala stéllningstagande

Medverkande i planarbetet
- Planarkitekt, Thomas Klevas, Stadsbyggnadskontoret

- Planchef, Maria Milton, Stadsbyggnadskontoret

- Stadsantikvarie, Petter Eiring, Stadsbyggnadskontoret

- Bygglovsarkitekt, Petter Eiring, Stadsbyggnadskontoret

- Landskapsarkitekt, Maria Borisson Lindvall, Stadsbyggnadskontoret
- Lantmatare, Erik Liljenberg, Lantmaterimyndigheten

- Karttekniker, Beata Szyszko Bibel, Stadsbyggnadskontoret

- Administrator, Madeleine Rosqvist, Stadsbyggnadskontoret

- Méatingenjor, Kalle Osietzki, Stadsbyggnadskontoret

- Trafikplanerare, Christoffer Karlsson, Stadsbyggnadskontoret

- Trafikplanerare, Malin Bogren, Stadsbyggnadskontoret

- Projektutvecklare, Lena Bengtsson Ubelacker, Tekniska Forvaltningen
- Trafikplanerare, Anna Karlsson, Tekniska Forvaltningen

- Landskapsarkitekt, Agnes von Gegerfelt, Tekniska Forvaltningen

- Landskapsarkitekt, Karin Sjolin, Tekniska Forvaltningen

- Miljoinspektor, Annika Skoog, Miljoforvaltningen

- Projektingenjor Annica Lindh, VA Syd

Tidigare kommunala stallningstagande

Planuppdrag
Positivt planbesked erholls fran byggnadsnamnden den 2022-01-20, § 6.

Oversiktsplanering

Enligt 6versiktsplanen, OP 2018, framgér att det finns konkurrerande
intressen pa platsen. Hardebergasparet/-straket utgor ett utpekat
blagront strak. Platsen ar ocksa markerad som strak for stadsliv, vilket
talat for en mer befolkad plats, till exempel i form av bostader eller viss
handel/service. Projektet stimmer med Utbyggnads- och boendestrategi
2025. Planens syfte och utformning ar forenlig med lansstyrelsens
synpunkter i granskningsyttrandet avseende fortatning.



Tidigare kommunala stallningstagande

Bild fr&n OP Lund 2018. Blandad bebyggelse, befintlig. Gronomrade, befintligt.

Stadsliv, strak. Z Cykelstrak.

Gdllande detaljplaner

For omradet galler Stadsplan 1281K-206:C1562, upprattad 1961.
Aktuellt planomrdde ar reglerat som omrade for bostadsandamal
(morkbrunt), specialomrade for parkering (skrafferat ljusbrunt) samt
allméan plats, park (gront).
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Stadsplan 1281K-206:C1562, fran 1961.

Fastighetsplaner
For omradet galler tomtindelning 1281K-A538 Halsobrunnen, upprattad
1962.



Tidigare kommunala stallningstagande

Markanvandning, bebyggelse och stadsbild

Planomradet utgors idag huvudsakligen av en parkeringsplats (A) samt
av parkmark (B), beldgen mot korsningen av Ulrikedalsvagen och
Brunnsgatan. Nordvast om planomradet foljer/ligger Hardebergasparet
(C), soder finns delar av studentbostiderna pa Ulrikedal (D) och at oster
finns Vegaparken (E).

Planomradet markerad med rod streckad linje.

Kulturmiljo

Fornlamning
Inga kidnda fornlamningar forekommer.

Patraffas fornlamningar i samband med markarbeten ska dessa
omedelbart avbrytas och lansstyrelsen underrattas (i enlighet med 2 kap
10 § kulturmiljolagen).

Bevaringsprogram
Inga byggnader eller miljéer inom planomradet upptas i
bevaringsprogram som kulturhistoriskt intressanta men

10



Tidigare kommunala stallningstagande

Hardebergasparet / -straket direkt nordvast om planomradet
karaktariseras som kulturhistoriskt vardefull gatustrackning eller
platsbildning. Hardebergasparet utgor resterna (banvallen) av den
kulturhistoriskt vardefulla jarnvagsstrackan Lund - Sédra Sandby.

Natur

Biotopskydd

Inom planomradet finns i den sédra delen en tradrad som bedéms
sannolikt omfattas av ett generellt biotopskydd enligt 7 kap. 11§
miljobalken. Detta kan eventuellt gilla ocksa andra trad inom
planomradet.

| B B R
ol N |

. Planomradesgrans (ungefarlig) . Sannolikt biotopskyddade trad

Grénprogram

Inom planomradet finns inget upptaget i kommunens gronprogram men
Vegaparken karaktariseras som groning. Vaster om planomradet finns
det bldgrona huvudstraket Hardebergasparet som stracker sig i sydvast-
nordostlig riktning och finns utpekat som bldgront huvudstrak i

11



Tidigare kommunala stéllningstagande

gronprogrammet. Enligt gronprogrammet fungerar straken som
sammanbindande lank for vaxt- & djurarters spridningsférmaga.

Gronstruktur och offentliga rum

Balanseringsutredning
Den balanseringsutredning som finns framtagen pekar pa behovet att

ersatta de trad som kan férsvinna pa den mark som dr kommunal.
Specifikt ndmns i balanseringen de nedan markerade 4 stora ekar som
finns inom balanseringsomrddet (motsvarande den kommunala
marken). Varje nedtaget trad med en stamdiameter 6ver 20 cm ska
ersattas med minst 2 trad och trad med en stamdiameter mellan 10-20
cm ska ersattas med minst 1 trdd. De nytillférda traden skall i férsta hand
planteras i ndromradet langs Hardebergasparet och pa sa vis med artval
starka den spridningskorridor som det utgor.

De 4 stora ekar som specifikt namns i balanseringsutredningen.

Topografi och vegetation

Planomradet ar att betrakta som relativt flackt och utgors av en plan yta
som faller fran +33.0 i den norra spetsen till +32.0 i sdval det sydvastra
som det sydostra hornet.

Friytor, lek och rekreation
Planomradet utgors i dagslaget av en parkeringsplats och mindre

gronyta pa ca 600 kvim bevuxen av buskage och trad och ar inte att
betrakta som yta for lek eller rekreation. Strax dster om planomradet
finns Vegaparken med rekreativa grona ytor och kommunal lekplats.

12



Tidigare kommunala stéllningstagande

Service

Offentlig service
[ relation till planomradet aterfinns forskolan Lilla Pandan ca 100 meter

vasterut och forskolan Arken ca 300 meter at sydvast. Ca 300 meter
norrut finns grundskolan ISLK (International School of Lund) och
grundskolan Vegalyckan ar placerad 450 meter soderut.

Olika typer av boenden for dldre finns i flera former direkt norr om
planomradet. Inom samma omrdde finns ocksa lunchrestaurang for dldre
och 200 meter vasterut finns seniorverksamheten Traffpunkt
Arkivgatan.

Ca 300 meter nordvast fran planomradet finns hallplats for
biblioteksbussen.

Kommersiell service
Direkt soder om planomradet pa Ulrikedals studentboende finns idag en

restaurang och 150 norrut fran planomradet finns ytterligare en.
Narmsta matvarubutik finns 200 meter vasterut och ytterligare en finns
300 meter soderut.

Trafik och gator

Gatunat, angoring och in-/utfarter
Planomradet avgransas i 6ster av den kommunala mindre lokalgatan

Ulrikedalsvagen, med en hastighetsbegransning pa 30 km/h och 6
meters bredd. I norr avgransas planomradet av den kommunala storre
lokalgatan Brunnsgatan med en hastighetsbegransning pa 40 km/h och 6
meters bredd. Angoring ar mojlig 1angs Ulrikedalsvagen dar det ocksa
finns en in- och utfart till den parkeringsplats som ar placerad langst i
norr pa fastigheten Halsobrunnen 1. Fran Brunnsgatan finns in- och
utfart till samma parkeringsplats men via GC-bana.

Kollektivtrafik
Narhet till kollektivtrafik finns och hallplatserna Arkivgatan och

Stampelyckan finns inom 200 vaster ut pd Brunnsgatan respektive 250
norddst ut pa Dalbyvégen.

Parkeringsnorm och parkering

Parkeringsbehovet ska tillgodoses inom fastigheten eller genom
parkeringskop enligt gdllande parkeringsnorm. For bebyggelse i denna
del av staden med inriktning mot studentbostdder ska parkeringsnormen
om 2,5 bilplatser/1000 kvm uppfyllas. For cykel ar motsvarande siffra 45
platser/1000 kvm. Atgirder kan utforas for att sanka parkeringsbehovet.
[ samband med bygglovsprovningen redovisar byggherren om, och i sa

13



Tidigare kommunala stéllningstagande

fall vilka, atgarder som avses och en omrakning av parkeringsbehovet
gors.

Teknisk forsorjning

Planomradets forsorjning sker for dagvatten genom huvudledning i
Ulrikedalsvagen, for spill/dagvatten genom en kombinerad
huvudledning som skar planomradet nordvast-sydost och sannolikt
behover flyttas. Vatten (huvudledning) finns i dagslaget inte inom
planomradet men i Ulrikedalsvagen drygt 65 meter sdoderut. Fjarrvarme
finns i Ulrikedalsvagen direkt utanfor planomradet, oklart ledningstyp
(huvud/fordelning/servis). El (hogspanning) finns i direkt anslutning till
planomradets norra del i Brunnsgatan, dar ocksa el (lagspanning) ar
tillganglig. Under Hardebergasparet/-straket finns fjarrkyla tillganglig.

Dagvatten
Lunds kommun har tillsammans med VA Syd tagit fram Dagvattenplan

for Lunds kommun. Enligt Atgirdsplan for dagvatten ligger planomradet
inom avrinningsomradet A2 for dagvatten som till stor del bestar av
bostadsomraden och innerstad, andel hardgjord yta bedéms som hog
(38%). Omradet avvattnas till Hoje a i hojd med Knastorp . Flodena i Hoje
a orsakar stora erosionsproblem i samband med framfor allt kraftiga
sommarregn och snésmaltning. Den dag(huvud)vattenledning som
ansluter norrut mot Brunnsgatan fran Ulrikedalsvagen 6verbelastas i
dagslaget redan vid ett 10-arsregn.

[ stort sett allt dagvatten i Lunds kommun rinner till Hoje a 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 féroreningar recipienterna kan tala beroende pa deras
speciella forutsattningar. Vattenmyndigheten har fattat beslut om
statusklassificering och miljokvalitetsnormer for alla vattenférekomster.

Planomradet ingar i huvudavrinningsomradet Hoje a. Enligt
dagvattenplanen ar Hoje a kanslig for 6kad vattenforing och narsalter
samt mycket kanslig 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.
Den kemiska ytvattenstatusen (exklusive kvicksilver) ar bedémd som
god.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten.

Markens beskaffenhet
Generellt har 6verst observerats fyllningsjord/organisk jord med

tjocklekar mellan 0,7 och 1,4 m. Fyllningsjord utgors av blandat mulljord,

14



Tidigare kommunala stéllningstagande

friktionsmaterial och lerjord samt stallvis inslag av tegel. Direkt under

fyllningen foljer naturligt lagrad sand- eller lerjord eller lermordn som

underlagras av en sandmoran ner till undersékt djup pa mellan 6 och 8
m.

Befintlig fyllning och ytlig sand-/lerjord ar varierande 16st och fast
lagrad. Inom gronytor utgors fyllningen av lerig mulljord eller mullhaltig
lerjord. Under befintlig asfaltsparkering finns barlager, med ca 0,4 m
tjocklek. Generellt ar den totala tjockleken pa befintlig fyllningsjord ca
1,2 m men varierar mellan 0,7 och 1,4 m.

Naturligt avlagrad mineraljord forekommer direkt under befintlig
fyllning och domineras av lermordn och sandmoran, men det patraffas
aven skikt av sandsediment. Vanligtvis forekommer lermoran och sand
relativt ytlig for att pa ca 2 till 4 m djup, 6verga till sandmoran. Naturligt
avlagrad lermoran och sandjord inom omradet ar vanligtvis fast medan
underliggande sandmoran ar mycket fast.

Grundvattennivaer patraffas med stabiliserade grundvattenytor pa
mellan 1,5 och 1,8 m under markytan. Grundvattennivan varierar med
nederbord och arstid och kan forvantas vara bade hogre och lagre an vad
som registrerats i samband med denna undersdkning.

Dricksvatten och spillvatten
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dricksvatten och

spillvatten.

Renhallning
Ulrikedals studentbostadsomrade har UWS:er 80 meter séder om

planomradet idag. Bdde UWS och miljohus ar moéjliga inom planomradet
ur Renhdllningsverkets perspektiv.

Halsa och sakerhet

Risker/Farligt gods

Planomradet ligger 6ver 700 meter fran rekommenderad fardvag for
farligt gods. Planomradet ligger helt utanfor uppmarksamhetsavstand
enligt "Bebyggelseplanering och farligt gods - Strategi for
bebyggelseplanering intill rekommenderade fardvagar for transport av
farligt gods”. De rekommenderade skyddsavstand som redovisas i denna
rapport har tagits fram med en fordjupad riskbedomning och kan saledes
anvandas vid utformning av planer utan att det finns behov av ytterligare
riskanalyser. Inga atgarder ar nédvandiga for planens genomforande.

15



Tidigare kommunala stéllningstagande

Buller
Moijlig bullerproblematik for balkong och uteplats aterfinns idag framst i

planomradets norra delar dar nivaerna kan na éver 55 dB Leq fran trafik
baserat pa 2021 ars trafikfloden.

Varme
Den varmekartering som finns utférd 2023 visar i sammanslagen risk

inte pa nagon forhojning for varmestress, dvs risken bendmns som lag
over hela dygnet.

Markradon
Markradonresultaten har matts med sparfilm i kanister i 3 punkter (1,4

och 6). Radonhalten har bestamts till mellan 6,6 och 19,3 kBq/m3.
Uppmatta halter kan relateras till Boverkets nomenklatur, dar lag-,
normal- och hégriskmark ar 0-10, 10-50 respektive >50 Bq/m3.

Med hansyn taget till matvarden, arstid, grundvatten m.m. kan halterna
sammantaget anses ligga i normalriskintervallet och fastigheten darfor
klassas som normalriskmark.

Férorenad mark
Lansstyrelsen Skdnes kartldggning av misstankta eller konstaterat

fororenade omraden (EBH) visar inga forekomster inom planomradet.
Miljoforvaltningen har inte kunskap om nagra storre potentiella problem
eller utmaningar inom planomradet. Den miljotekniska undersékningen
visar generellt pa rena férhallanden och féroreningar mindre dn de
maximala for kdnslig markanvandning, dvs for bostdder. Undantaget ar i
2 av 6 borrhal (nummer 3 i 6ster vid infarten till bef. parkeringsplats
samt nummer 4 i sydvast mot bef. miljohus) dar prover av befintlig
fyllning, pa 1-1,4 respektive 0-0,3 m djup under markytan dar fororening
av PAH och annat aromatiskt kolvate detekterats. Patraffade halter ger
med Naturvardsverkets generella riktvarden klassificering av
jordarna/proven till icke farligt avfall (IFA) respektive mindre kanslig
markanvandning (MKM).

Analys av provtaget vatten visar forekomst men laga halter av PAH och
petroleumkolvatebaserade fororeningar. Inga andra organiska dmnen,
bl.a. bekdmpningsmedel, klorerade l16sningsmedel och PCB, har
detekterats.

Oversvamning och skyfall
Lunds kommun har tillsammans med VA Syd tagit fram

Oversviamningsplan for Lunds kommun. Enligt éversvimningsplanen ska
hansyn tas till den 6versiktliga skyfallskarteringen vilket innebar att
rinnvagar ska beaktas och ytor for hantering av dagvatten pekas ut.
Byggnader ska inte placeras sa att de stor rinnvagar. Placering som stor

16



Tidigare kommunala stallningstagande

rinnvagar ska endast tillatas om ny rinnvag kan skapas som leder
skyfallsvattnet forbi byggnaderna pa ett sakert satt.

Hojdsattning av byggnader ska mojliggéra och sakra att vatten rinner och
samlas dar det gor sa liten skada som majligt. Dar det ar majligt kan
hantering av vatten ske i parker samt rinnvagar skapas pa gator.
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Planomradet med karterat 100-arsregn (moérkblatt nordvast om planomradet motsvarar
max vattendjup). Ljusbla yta inom planomradet motsvarar 0,1 — 0,3 meters vattendjup.

Raddning

Befintliga storre trad i framfor allt 6stra kanten av planomradet kan
eventuellt komma i konflikt med atkomst for raddningsfordon, beroende
pa huskroppens placering. Omradet ar beldget inom normal insatstid.
Utrymning med stod av raddningstjanstens barbara stege kan ske till en
h6jd om maximalt 11 m. Utrymning med stéd av héjdfordon (stegbil) kan
ske till en h6jd om maximalt 23 m. Bada forutsatter atkomlighet utan
hinder.
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Tidigare kommunala stéllningstagande

Undersokning om planen kan medfora en betydande
miljopaverkan

Stadsbyggnadskontoret bedomer med vagledning av miljobedémnings-
forordningen (2017:966) att planforslaget inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 5-8 §§
miljobalken, MB. Det innebar att miljoeffekterna inte redovisas i en
strategisk miljobedémning enligt 6 kap MB utan integreras i
planbeskrivningen. [ beddmningen av planforslagets miljopaverkan har
foljande omstandigheter vagts in i bedomningen och dterfinns i den
separata undersokningen om betydande miljopaverkan som genomforts:

Planomradets omfattning ar ringa och viss begransad paverkan gallande
buller, gronstrdk, dagvatten och skugga kan eventuellt forekomma. Dock
beddms dessa kunna hanteras.

Lansstyrelsen, de kommuner och andra myndigheter som pa grund av
sitt sarskilda miljéansvar som kan antas bli ber6érda av planen ska yttra
sig sarskilt om denna bedémning.
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Planforslag

Planférslag

Overgripande karaktir och disposition

Detaljplaneforslaget mojliggor for cirka 60 nya studentbostdder i en
huskropp om 12 vaningar. Norr om den foreslagna bebyggelsen och
langst i soder mot befintliga Ulrikedal regleras marken som punkprickad.
Bebyggelsens foreslagna placering mojliggor for cykelparkering och
uteplats vaster om huskroppen och handikapparkering dster om. Detta
regleras med korsmarkerad mark vilken tilldter miljohus, ramp,
cykelparkering och handikapparkering. Korsmarkerad mark tillater
ocksa balkonger fran andra vaningen maximalt utskjutande 1,5 meter
fran fasaden. Inom densamma galler ocksa en maximal nockhéjd pa
miljohus om 4,5 meter (hz2), maximal taklutning pa 5% (o01), minst 25%
genomslapplighet (bs) av marken och dndrad lovplikt.

[ den hoga huskroppen foreslas mojligheter till bostader pa alla
vaningsplan och centrum i bottenvaningen (BC), men ej kontor. Maximalt
ges mojlighet till 50% av byggnadsarean for centrumverksamhet. [ den
hoga huskroppen foreslas en maximal nockhojd pa 36 meter (hi), tillaten
teknikvaning pa tak om maximalt 50% av takytan (b4) samt maximalt 5
graders taklutning (01). Teknikvaningen foreslas ges en gestaltning med
samma material och kuldrer som resterande huskropp (f). Maximal
byggratt for det hoga huset foreslas uppga till 345 kvm och detta regleras
med bestimmelsen (e). Huskroppens féreslagna placering med
omgivande grona varden och narheten till det blagrona straket
Hardebergasparet, skapar ett vardefullt gront rum vid foten av huset.
Detta rum skyddar mot insyn, skapar en social uteplats for de boende och
skdarmar delvis av mot trafiken pa Brunnsgatan.

Direkt vaster om den hoga huskroppen och kopplad till den, foreslas en
gemensamhetslokal vara méjlig, varpa en gemensam uteplats kan
utformas ovanpa densamma. Denna mojliga gemensamhetslokal regleras
som bostdder och centrum men ej kontor (BC), en maximal nockhojd pa
4,5 meter (h2), takvinkel max 5 grader (01) och invandig rumshojd minst
3,5m (BC).

Utformningen av tillkommande hus ska harmoniera med Hans Westmans
studentboende Ulrikedal och utformas pa ett sddant satt att exempelvis
takform, fonstersattning och gestaltning med horisontella och vertikala
band i fasaden tydligt har en samhorighet med det befintliga Ulrikedal
direkt séder om planomradet. Detta regleras med en bestimmelse av
utformning (f). Vidare arbete med gestaltning och eventuell reglering i
planen for detta sker i samband med granskning.
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Planforslag
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Hus i befintliga Ulrikedals studentbostadsomrade direkt séder om planomradet.

Forslaget mojliggor i korthet:

- Nya studentbostader, ca 60 stk i form av kompisldgenheter,
parlagenheter och pentryrum.

- Kvartersmark for bostads- och centrumandamal (bottenplan)
inom hela planomradet

- Cykelparkering i bottenplan samt markplan runt byggratten

- Uteplats i skyddat lage vaster om huskroppen

- Gemensamhetslokal placerad vaster om den hégre huskroppen

- Exploateringstal eller bebyggelsetathet pa ca 1,6
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Planforslag

Markanvandning, bebyggelse och stadsbild

Foreslagen anvandning och nockhdjd om 36 meter 6ver mark (h1) har
foranlett en siluettstudie. Studien visar att Lunds stadskarnas siluett och
domkyrkan inte skyms eller pa annat sétt paverkas negativt sett fran
utvalda platser inom Lunds tatort och strax utanfor.

Hilsobrunnen
+117,5 +78 (15 viningar)
Arenatoppen +69 (12 viningar)

Skatteskrapan och
intilliggf-ldfe hus Lundatéserna;

Befintliga trad Nya trad . Illustrerat mojligt planférslag.



Planforslag

Moijlig vy fran Vegaparken / Ulrikedalsvdagen norrut - White Arkitekter.
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Planforslag

Forenklad mojlig vy langs Ulrikedalsvagen norrut. Yta for befintlig UWS syns till héger i
bilderna. Sommar och vinter - White Arkitekter.
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Planforslag

Forenklad mojlig vy av Hardebergasparet nordést. Sommar och vinter - White Arkitekter.
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Planforslag

Forenklad mojlig vy fran norr langs Brunnsgatan. Sommar och vinter - White Arkitekter.
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Planforslag

Forenklad maijlig vy fran vaster langs Brunnsgatan. Sommar och vinter - White Arkitekter.

Gronstruktur och offentliga rum

Det kluster av trad som aterfinns i planomradets norra spets omfattas av
utford balansering och skall ersattas enligt de principer som ar
uppstidllda i balanseringen. Traden skyddas inte men omradet regleras
som punktprickad mark med minst 100% genomslapplighet (b1) och
andrad lovplikt.
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Planforslag

Direkt dster om planomradet finns groningen Vegaparken, vilken
kommer finns kvar och utgor ett gront vardagsrum for de boende att
nyttja. De askar som aterfinns i ett strak i sédra delen av planomradet ar
sannolikt biotopskyddade och straket regleras som punktprickad mark
med minst 50% genomsldpplighet (bz) och dndrad lovplikt.

Kompensatoriska dtgarder for trad som eventuellt tas bort i den norra
delen av planomradet foreslas ske dels inom planomradets vastra del
som en ytterligare gron skarm mot Hardebergasparet, dels pa den slant
som utgor del av den gamla banvallen fran planomradets vastra grans
och upp till den GC-vag som nu aterfinns pa toppen av banvallen /
Hardebergasparet.

Torg och platser

Direkt vaster om den féreslagna huskroppen bereds méjligheten till en
gemensam uteplats med vastersol for de boende. S6der om denna plats
kan aterplantering av trad baserat pa rekommendationerna fran
balanseringen av grona varden ske, alternativt utformas denna som en
vistelseyta i kombination med aterplanterade trad.

Friytor, lek och rekreation
Kombinationen av Hardebergasparet och Vegaparken direkt vaster och

oster om planomradet ger goda maojligheter till rekreativa varden for de
boende.

Trafik och gator

Gatundt, angoring och in-/utfarter
Trafikforsorjning for bil planeras fortsatt kunna ske via Ulrikedalsvagen.

Kollektivtrafik
Ingen forandring sker i kollektivtrafiknatet som ett resultat av

planforslaget.

Gang och cykeltrafik

For cykel utgoér Hardebergasparet, utover Brunnsgatan och
Ulrikedalsvagen, den viktigaste lanken for de boende. Gaende kan fardas
langs samma strackningar da det finns trottoar langs alla gator.

Parkeringsnorm och parkering
Vid tillampning av parkeringsnormen kommer 10 parkeringsplatser for

bil att behovas for (student)bostadshuset, motsvarande siffra for cykel ar
ca 170 platser. Bilparkeringarna berdaknas kunna tillgodoses med
befintliga lediga kantstenparkeringar langs Ulrikedalsvagen och
cykelparkeringen sker inom planomradet pa kvartersmark. Mojlighet till
parkeringsplats(er) for rorelsehindrade foreslas placeras i den Ostra
delen av planomradet.
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Planforslag

Teknisk forsorjning

Geoteknik, grundlaggning
Fyllning, mullhaltig och 6vrig 16s eller pa annat satt otjanlig ytjord

bortschaktas under golv och grundlaggning. Darefter kan schakt eller ny
fyllning till ratt grundlaggningsniva utfoéras. Grundlaggning inom
planomradet bedéms darefter kunna ske foreslas med konventionell ytlig
plattgrundlaggning eller kallargrund, med betongplatta och
forstyvningar och/eller separata fundament under barande
konstruktioner.

El
Planomradet kan forsorjas via befintligt elnat enligt ledningsdgaren.

Fiber
Planomradet kan forsorjas via befintlig fiber vid behov. Alternativt

kopplas huset till AF-bostaders eget befintliga nat via nuvarande
bebyggelse inom Ulrikedal.

Fjarrvarme
Befintliga ledningar ar dimensionerade och klarar av att ansluta en
byggnad med BTA motsvarande 12 vaningar enligt foreslagen detaljplan.

Dricksvatten och spillvatten
Forsorjning av dricksvatten ska vara mojlig med befintliga ledningar i

niaromradet men de ar inte dimensionerade for att kunna sprinkla huset
vid behov, enligt ledningsagaren. Spillvatten kopplas pa befintligt
ledningsnit som beddms kunna ta emot erforderliga volymer.

Dagvatten
Befintliga dagvattenledningar i omrdadet beddms i kombination med en

viss fordréjningsvolym kunna hantera de 6kade volymer som planens
genomforande ger upphov till. Detta da en storre mangd dagvatten
kommer ledas ner i dagvattensystemet och inte infiltreras som i nulaget.
Fordrojning ska ske inom planomradet och kan uppnas med exempelvis
vaxtbaddar och underjordiska fordréjningsmagasin.

Renhallning
Uppforande av miljohus inom planomradet dr majligt. Det finns dven

utrymme i UWS-systemet inom befintligt studentbostadsomrade.

Ovriga ledningar

Inga andra kdnda ledningar (utéver den kombinerade huvudledning som
behover flyttas) som avsevart kan paverka markarbete inom
planomradet har framkommit via bestallning av information fran
Ledningskollen i december 2022.
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Planforslag

Halsa och sdkerhet

Buller
Ljudnivaer vid fasader uppfyller de riktlinjer som finns pa maximalt 60

dB Leq vid bostadsbyggnads fasad. Foreslagen uteplats viaster om
huskroppen behoéver sannolikt uppforas bullerskyddad da merparten av
utemiljon har ett Leq 6ver 50dB.

Trafikbuller
Situation ar 2040
Ljudutbredning

EKVIVALENT LIUDNIVA
Leq,24h i dBA

75<

70< <= 75
65< <= 70
60< <= 65

TECKENFORKLARING
—-_— g

B Planerad byggnad
[ sefintlig byggnad

SKALA 1:500
o s w

efterklang:

AAAAAAAAAA

Halsobrunnen Trafikbullerutredning
Projektnummer: D0115077
Kund: AF Bostader
UTFORD AV:

Shanti Wisniewska
GRANSKAD AV:

Frank Andersson

2023-04-05

Bullernivaer Leq utomhus prognosticerat ar 2040. Efterklang.

Luft
Miljokvalitetsnormerna (MKN) for utomhusluft enligt 5 kap Miljébalken,

bedoms fortsatt uppfyllas inom planomradet.

Markradon
Byggnader pa normalriskmark ska utforas radonskyddade.

Férorenad mark

Varken akuta eller langsiktiga risker bedéms finnas med planerade
markanvandning for bostadsbyggnation da vissa paverkade jordmassor
som har patraffats maste utskiftas for grundlaggning. Detta regleras med
avhjalpandeatgard (a1) gillande hela planomradet.

Oversvamning och skyfall

Oversvamnings- och skyfallsproblematik inom planomradet bedéms vara
mycket 1ag och kunna hanteras med mindre atgiarder som regnbaddar
och underjordiska fordréjningsmagasin. D3 planomradet i dagslaget till
ca 50% utgors av redan hardgjord mark bedéms en dkning av graden av
hardgoérning vara marginell med genomfort planforslag.
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Genomfdrande

Raddning

Byggnaden ska sprinklas eller dess trapphus utféras med Tr2-standard
da foreslagen hojd 6ver marken ar mer dn 23 meter och raddning med
stegbil / hojdfordon inte ar mojlig. Uppstallningsplats for slackbil till
angreppspunkt for sldckinsats ska ligga under 50 meter vilket foreslagen
placering av huskroppen medger.

Avvdgning mellan motstaende intressen

Planen medger att nya bostader kan byggas vilket ar ett angelaget
allmant intresse. Det allmédnna intresset av nya bostader bed6ms
overvaga det allmanna intresset att bevara den helhet av gronska som
finns inom planomradet, dvs alla stora trad och buskar. Vid ett
genomfoérande av detaljplanen bedéms avvagningarna inte leda till
olagenhet enligt vad som avses i 2 kap. 9 § PBL.

Genomforande

Organisatoriska atgarder

Genomfdrandetid
Planen har en genomférandetid pa 5 ar fran det datum planen far laga

kraft. Fore genomforandetidens utgang far, mot berorda fastighetsagares
bestridande, detaljplanen dndras eller upphavas endast om det ar
nodvandigt pa grund av nya forhallanden av stor allméan vikt, vilka inte
kunnat forutses vid planlaggningen.

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

Avtal
Markanvisningsavtal har upprattats.

Tillstandsprovning och dispenser
Sannolikt behdvs dispens fran biotopskydd for flera av traden samt

arbete i dess narhet, vilket ombesorjs av plansékande.

Tekniska och ekonomiska atgarder

Balansering
Forslag pa balansering av den mark som tillfors Halsobrunnen 1 fran

Lilla Raby 18:3 pa ca 1000 kvm ger att for varje nedtaget trad inom
balanseringsomradet ska nya trad planteras. Minst 2 nya trad per
nedtaget trad 6ver 20 cm i stamdiameter och minst 1 trad per nedtaget
trad med stamdiameter mellan 10-20 cm, ska planteras. Nya trad ska i
forsta hand planteras langs Hardebergasparet i nairomradet och darefter
i Vegaparken. Placeringen av dessa nya trad aterfinns i den féreslagna
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Genomfdrande

situationsplanen under rubriken ” Planférslag - Markanvandning,
bebyggelse och stadsbild”.

Grona cirklar visar sarskilt vardefulla ekar och réd streckad linje utgor balanseringsomradet.

Trad och biotopskydd

Sannolikt behéver dispens fran biotopskyddet sokas for allt arbete inom
krondiametern fran exempelvis traden i sdder. Detta kan galla ocksa
exempelvis traden i norr som kan vara biotopskyddade.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsbildning

Ett genomforande av planen innebar att fastighetsbildning bor ske. Ett
genomforande av detaljplanen medfor att Halsobrunnen 1 utdkas med
mark fran Lilla Raby 18:38. Exempelvis genom att marken fran Lilla Raby
18:38 fastighetsregleras till Hilsobrunnen 1.

Réttigheter

Halsobrunnen 1 belastas av tva avtalsrattigheter. Ett med andamal:
ledning, akt 12-IM3-62 /1186, och ett for forbud mot varmecentral, akt
12-IM3-36/1909. Dessa avtalsrattigheter kan forordnas att fortsatta
galla i samband med fastighetsbildningsforrattning.

Fastighetsindelningsbestammelser
Fastighetsindelningsbestammelse, ursprungligen faststalld som
tomtindelning med aktnummer 1281K-538 upphor att galla for hela
Halsobrunnen 1 ndr detaljplanen vinner laga kraft.

31



Genomfdrande

Ansokan om fastighetsbildning
Det ankommer pa Lunds kommun och berdrda fastighetsagare att hos
Lantmaterimyndigheten i Lund anséka om erforderlig fastighetsbildning.
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Konsekvenser

Konsekvenser

Konsekvenser som foljd av avvdgningar mellan motstaende
intressen

Byggnadens uppférande bedéms ha vissa negativa konsekvenser for det
grona huvudstraket Hardebergasparet och dess funktion som
spridningskorridor. Detta sker genom de ca 600 kvm av fastigheten Lilla
Raby 18:38 i norra delen av planomradet som regleras till kvartersmark
fran nuvarande parkmark. Konsekvenserna av uppférandet av huset och
de trad, buskar och grénytor som férsvinner i samband med det,
kompenseras genom att nya trad planteras enligt den balansering som
gjorts.

Konsekvenser for fysisk miljo

Skyddade omraden

Ansokan om dispens fran biotopskyddet behover sannolikt sokas for
askarna i sédra delen av planomradet om dessa paverkas av planerad
byggnation under eller efter uppférandet av foreslaget hus. Detta kan
ocksa gdlla andra trad inom planomradet och galler ocksa atgarder som
exempelvis schaktning vilket paverkar eller hotar tradens 6verlevnad.

Stadsbild
Forslaget tillfor platsen en ny huskropp om ca 12 vaningar som utgor en

ny malpunkt i ndiromradet och som med sin ho6jd utgor ett tydligt
blickfang for personer som ror sig norrut langs med Ulrikedalsvagen
saval som Brunnsgatan och Hardebergasparet i bada dess riktningar.
Studentbostadsomradet Ulrikedal ges ett nytt mote med staden och den
7 vaningar hoga volym med restaurang i entréplan som i nuldget ar
omradets fokalpunkt ersatts delvis i sin funktion som huvudbyggnad och
blickfang. Det dr ocksa detta befintliga hus och dess relation till 6vriga
Ulrikedals skala om 3 till 4 vaningar som gor att det foreslagna huset och
dess skala kan fungera pa platsen.
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Konsekvenser

Mojlig vy langs Brunnsgatan sdderut mot Ulrikedal, sommartid. White Arkitekter.

Dronarfotografi av utblickar i de 4 vaderstrecken fran vaningsplan 12
samt Oster ut fran vaningsplan 8 och 10 har skett och redovisas nedan
vilket visar att insyn inte bedoms utgora ett betydande problem for
boende i ndromradet.

Orienteringsbild: drénarfoto av utblickar, White Arkitekter.
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Konsekvenser

Utblick vaster, vaning 12, White Arkitekter.

Utblick norr, vaning 12, White Arkitekter.
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Konsekvenser

Utblick 6ster, vaning 12, White Arkitekter.

Utblick s6der, vaning 12, White Arkitekter.
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Konsekvenser

Utblick 6ster, vaning 10, White Arkitekter.

Utblick oster, vaning 8, White Arkitekter.

Mikroklimat
Vind bed6ms inte utgora ett problem i narmiljéon pa markplan runt den

foreslagna bebyggelsen och har darfor inte studerats vidare. Skugga som
en effekt av huset pa naromradet har studerats och visar pa foljande
enligt visualiseringarna nedan (utfort med befintliga trad placerade i
modellen).
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12 vaningar, sommarsolstand, 09.00. White Arkitekter.

12 vaningar, sommarsolstand, 12.00. White Arkitekter.
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Konsekvenser

12 vaningar, sommarsolstand, 18.00. White Arkitekter.
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Konsekvenser

12 vaningar, var- & hostdagjamning, 12.00. White Arkitekter.
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Konsekvenser

12 vaningar, var- & hostdagjamning, 18.00. White Arkitekter.

Gronstruktur, natur och biologisk mangfald
Den paverkan som planens genomférande kan ha avseende minskat antal

trad och reducerad vegetation skall kompenseras enligt balansering.
Detta gor att den grona ficka som platsen idag utgor langs den
spridningskorridor som Hardebergasparet utgor, kompenseras med
nytillférda trad och darmed kan bibehalla sin funktion.
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Konsekvenser

Miljokvalitetsnormer

Luftkvalitet

Luftféroreningarna ligger inom godtagbara nivder inom planomradet.
Trafiktillskottet fran den forandring som planforslaget innebar bedoms
inte forandra nivderna for befintlig bebyggelse.

Vattenkvalitet

Ett genomforande av detaljplanen och foreslagna atgarder leder till att
mojligheterna att uppna MKN for vatten inte forsdmras under
forutsattning att dagvattenanlaggningar skots for att bibehalla sin
renande formaga. Detta huvudsakligen beroende pa att den nuvarande
parkeringsplatsen inom planomradet férsvinner. Manniskors halsa och
sdkerhet bedoms darfor inte paverkas.

Dagvatten
Dagvattenhanteringen paverkas genom att en 6kad mangd dagvatten

leds ner i dagvattensystemet.

Teknik och ledningsdragning

Den huvudledning som korsar planomradet och maste flyttas foreslas
dras om via Brunnsgatan osterut till korsningen med Ulrikedalsvagen
och dar soderut for att ansluta till befintlig ledning. Pa detta satt flyttas
den helt utanfor planomradet och placeras under gata med tillkommande
nedstigningsbrunnar.

Konsekvenser for hadlsa och sakerhet

Risker
Inga risker har bedémts foreligga som en konsekvens av forslaget.

Buller
Viss extra ljudisolering kan behova utforas saval for inomhusmiljon samt

for bullerskyddad uteplats for att uppna krav enligt BBR.

Oversvamning och skyfall
Planomradet behover kompletteras med atgarder som fordrojer ca 36

kbm vatten inom omradet vid ett skyfall.

Markradon
De radonmatningar som utforts visar att omradet betraktas som

normalriskmark varfoér byggnader utfors radonskyddade.

Férorenad mark
Den miljotekniska markundersokningen visar att de saneringsatgarder

som kravs for att bostader ska kunna uppféras och planen genomforas,
bestar i huvudsak av utskiftning av jordmassor i samband med
grundlaggning, vilket ska ske med forsiktig sanering i samband med
avhjalpandeatgarder.
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Sociala konsekvenser

Barnperspektiv
En barnkonsekvensanalys har inte bedomts vara relevant i drendet da

bostdderna som foreslas avser studentboende som med liten sannolikhet
kommer utgoéra bostad at barn. Inte heller ar den plats som utgor
planomradet idag en lekplats for barn da den bestdr av en
parkeringsplats for bilar och ett mindre, tatt bevuxet omrade.

Service
Befintlig service i nairomradet bedoms vara tillracklig for att tillgodose

det tillskott av boende som planens genomfoérande skulle resultera i.

Tillganglighet

Genomforande av planen innebar att kravet pa god tillganglighet och
anvandbarhet for funktionshindrade kan uppnas. Hur kraven pa
tillganglighet i detalj kommer att tillgodoses redovisas i samband med
byggnads- och markprojekteringen och avgors darmed vid kommande
bygglovsprovning.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Forrattningskostnader
Med ansokan om fastighetsbildning foljer lantmaterikostnader.

Sakagarna kan vara 6verens om hur ersattning och
forrattningskostnaderna ska fordelas. I det fall sakdgarna inte ar 6verens
beslutar Lantmaterimyndigheten hur ersattning och
forrattningskostnaderna ska fordelas efter vad som ar skaligt.

Stadsbyggnadskontoret i Lund

Maria Milton Thomas Klevas

Planchef Planarkitekt

43



	Strukturera bokmärken
	Planbeskrivning Hälsobrunnen 1 m.fl. i Lund 
	Vad är en detaljplan? 
	Planprocessen 
	Sammanfattning 
	Inledning 
	Planens syfte  
	Planförfarande  
	Planhandlingar  
	Övriga handlingar  
	 
	Plandata 
	Tidigare kommunala ställningstagande 
	Planuppdrag  
	Översiktsplanering  
	Gällande detaljplaner  
	Fastighetsplaner 
	Markanvändning, bebyggelse och stadsbild  
	Kulturmiljö  
	Natur  
	Grönstruktur och offentliga rum  
	Service  
	Trafik och gator  
	Teknisk försörjning  
	Hälsa och säkerhet  
	Undersökning om planen kan medföra en betydande miljöpåverkan 
	Planförslag 
	Övergripande karaktär och disposition  
	Markanvändning, bebyggelse och stadsbild  
	Grönstruktur och offentliga rum  
	Trafik och gator  
	Teknisk försörjning  
	Hälsa och säkerhet  
	Avvägning mellan motstående intressen  
	Genomförande 
	Organisatoriska åtgärder 
	Tekniska och ekonomiska åtgärder 
	Fastighetsrättsliga åtgärder 
	Konsekvenser 
	Konsekvenser som följd av avvägningar mellan motstående intressen  
	Konsekvenser för fysisk miljö 
	Konsekvenser för hälsa och säkerhet  
	Sociala konsekvenser 
	Fastighetsrättsliga konsekvenser 




