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1. Arendeinformation

1.1. Administrativ information

Diarienummer: PLAN 2016.1

Nationellt aktnummer:

Laga kraft datum:

Genomforandetid: 5 ar

Sokande: Landskrona Frofabriksutveckling AB
Planforfarande: Utokat

Planhandlaggare: Johanna Karlsson

1.2. Politiska beslut

Beslut om planuppdrag: Stadsbyggnadsndmnden 2016-08-30, SBN § 122

Beslut om samrad: 2018-08-23, SBN Plan § 8

Beslut om betydande miljopaverkan: Stadsbyggnadsnamnden 2025-09-30 § SBN 67
Beslut om granskning: Stadsbyggnadsnamnden 2025-09-30, § SBN 67

Beslut om granskning 2: Stadsbyggnadsndmnden 2026-09-01, § SBN XX

Beslut om godkidnnande: Stadsbyggnadsnamnden

Beslut om antagande: Kommunfullmaktige

1.3. Planhandlingar

Plankarta, skala 1:1 000 i A1-L
» Planbeskrivning (denna handling)
» Samradsredogorelse
Granskningsutlatande 1
Utredningar som tagits fram till detaljplanen listas under rubrik 2.7.

Planeringsunderlag. Till detaljplanen finns dven grundkarta och fastighets-
forteckning (bilaggs €j).

1.4. Medverkande

Detaljplanen har handlagts av planavdelningen pa stadsbyggnadsforvaltningen.
Under arbetet har dven tjanstepersoner fran teknik- och stadsmiljoforvaltningen,
stadsledningsforvaltningen och miljoforvaltningen deltagit. Lantmaterimyndigheten
i Landskrona har varit radgivande vid framtagandet av kapitlet Fastighetsrittsliga
fragor. Grundkartan har upprattats av MBK och GIS-avdelningen.

Islénprocessen. Detaljplanen befinner sig i granskningsskedet. Detaljplanen var pa granskning hésten
2025 och granskas nu, efter revidering, en gang till.




Planomradets placering
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Figur 1. Karta som visar planomradets placenng i staden.



2. Inledning
2.1. Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for verksamheter, detaljhandel, kontor och
parkering inom planomrédet. Detaljplanen ska ge forutsiattningar for fortsatt
stationsnéra stadsutveckling i Weibullsholmsomradet samt mojliggora for
utveckling och ny anvandning av den gamla frofabriken. Markanvandningen inom
planomradets olika delar anpassas med héansyn till risksituationen i omradet.

Detaljplanens syfte ir ocksa att mojliggora en ny vigkoppling mellan Osterleden och
Frogatan samt att skapa utrymme for fordrojningsytor for dagvatten i parkmark.

2.2. Bakgrund och motiv till planlaggning

Planomradet ingar i ett utvecklingsomrade for handel och kontor som ar utpekat i
den férdjupade oversiktsplanen for Landskrona tatort pa grund av det strategiska
laget i anslutning till Landskrona station och Osterleden.

Omréadet har tidigare ingatt i den froforadlingsverksamhet som W. Weibull AB
bedrev i Landskrona mellan aren 1870 och 2008. Platsen domineras idag av
Frofabriken, en storskalig byggnad som tidigare anvants som frolager men idag star
tom.

2016 tog Stadsbyggnadsfoérvaltningen tillsammans med Tengbom arkitekter och
fastighetsdagarna i omradet fram ett utvecklingsprogram for en ny stadsdel: Vastra
Weibullsholm. Syftet var att skapa en gemensam bild av omrédets framtid, utreda
overgripande fragestillningar samt fungera som underlag till vidare detaljplanering.

Idag ar Weibullsholms handelsomrade och gatan vaster om planomradet utbyggt
och en gang- och cykelvag samt bussgata binder samman omradet med Landskrona
station. Detaljplanen for Orja 34:34 - Frofabriken mojliggor for fortsatt utveckling
och forverkligande av den nya stadsdelen.

2.3. Planforfarande

Detaljplanen handldaggs med utokat forfarande enligt plan- och bygglagen (SFS
2010:900). Detta eftersom planforslaget bedomts kunna vara av betydande intresse
for allmanheten eller i ovrigt av stor betydelse.

Detaljplanen kommer att godkdnnas av stadsbyggnadsnamnden och dar efter antas
av kommunfullmaktige.

2.4. Miljobedomning

Stadsbyggnadsforvaltningen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen
inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) har darfor inte upprattats. Motiven till bedomningen finns i kapitel 6.1
konsekvenser - Miljo.



2.5. Overensstimmelse med éversiktsplanen

Planforslaget 6verensstimmer med Landskrona stads oversiktsplan (2016-02-
29), den fordjupade oversiktsplanen for Landskrona titort (2014-06-18) samt
Lansstyrelsen granskningsyttranden. Se kapitel 5.2 Planeringsforutsdttningar -
Kommunala forutsdttningar.

2.6. Plandata

Lage och areal

Planomradet ar beldget i Weibullsholmsomradet i 6stra delen av Landskrona

titort mellan infartsviigen Osterleden och Landskrona station. I viister grinsar
planomradet till befintliga verksamheter (bland annat Dow Chemicals och Svenska
Foder) och i 6ster finns befintlig handelsetablering med bland annat ICA Maxi,
Biltema, Thansen, Blomsterlandet och en vardcentral. I séder gransar planomradet
till Osterleden och i nordést till Frogatan.

Planomradet bestar till storsta delen av en del av fastlgheten Orja 34:34. Dessutom
ingar mindre delar av de angrinsande fastigheterna Orja 36:3 och Orja 34:33 samt
stadens mark vid Osterleden (se redovisning nedan).

Planomrédet ar cirka 5 hektar stort.

Planomradets ldge och fastigheter framgar av 6versiktskartan pa sidan 5.

Markagoforhallanden

Planomradet bestar av foljande fastigheter:

- Delar av fastigheten Orja 34:34 som Ags av Landskrona Frofabriksutvecklings
AB (Xtera).

- Delar av fastigheterna Orja 34:3 och Orja 34:9 samt hela Orja 36:1 som 4gs av
Landskrona stad. Fastigheterna innehaller ett dldre industrispar samt mark
lings Osterleden.

»  En mindre del av fastigheten Orja 36:3 som igs av Trophi Weibullsholm AB
och anvinds for handel (ICA Maxi m fl).

- En mindre del av fastigheten Orja 34:33 som #gs av Landskrona Frofabriksut-
veckling i syd AB och anvands for restaurang.



2.7. Planeringsunderlag

Utredningar
Foljande utredningar har tagits fram som underlag till detaljplanen:

PM Riskhéinsyn i ny detaljplan for Orja 34:34 m fl. (Fréfabriken), Landskro-
na stad, AFRY, 2026-05-29

Skyddsavstand till Dow Sverige AB - underlag for samhdllsplanering, Briab
Brand & Riskingenjorerna AB, 2023-05-24

Riskutredning for Weibullsholm, AF-infrastructure AB, Brand & Risk, 2016-
01-25

Markteknisk undersokningsrapport (MUR) och PM — Markmiljé och Geotek-
nik, PQ geoteknik & Miljo AB, 2018-01-28

Historisk inventering Orja 34:34, Kodeda Konsulter AB, 2026-04-21
Rapport byggnadsmaterial Orja 34:34, Kodeda Konsulter AB, 2026-06-16

Daguvatten- och skyfallsutredning Orja 34:34, Landskrona kommun, TerrVia
Mark Malmo AB, 2025-09-11, reviderad 2026-04-17)

Ovriga kommunala underlag

Oversiktsplan, Landskrona stad, 2016-03-29
Planeringsstrategi, Landskrona stad, 2023-12-11
Fordjupning av oversiktsplanen for Landskrona tatort, 2014-06-18

Vistra Weibullsholm - utvecklingsprogram for omradet soder om Lands-
krona C med tillhorande utredningar, Tengbom och Landskrona kommun,
2016-05-17.

Forslag till dndring av stadsplanen for kvarteret Minerva mm (aktnr.
1282K-971), laga kraft 1956-09-28.

Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdgan nr
617 mm (aktnr. 1282K-1146), laga kraft 1964-07-28.

Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdgan nr
617 mm, Ringvdgens forldngning till Varvsvdgen (aktnr. 1282K-1195), laga
kraft 9 mars 1966.

Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdgorna
837A m fl (aktnr. 1282K-1340), laga kraft 1971-11-19.

Undersokning om betydande miljépaverkan, Detaljplan for del av Orja 34:34
m fl



2.8. Andringar efter samrad och granskning

Andringar efter samradet 2018

Planforslaget var pa samrad hosten 2018. Infor granskningsskedet gjordes
fordjupade utredningar for att sikerstélla en acceptabel risknivé i omradet
kopplat till angransande kemiindustri. Planforslaget justerades i enlighet

med riskutredningen (Skyddsavstdand till Dow Sverige AB- underlag for
samhdllsplanering, Briab, 2023-05-24) och efter dialog med Raddningstjansten.
Markanvandning, byggritter och byggnadernas hgjd begransades jamfort med
samradsforslaget.

Aven infart och trafik till grannfastigheten Orja 36:3 utreddes och stimdes av med
fastighetsagaren for att siakerstilla en fortsatt god tillganglighet for transporter till
fastigheten. Gatubredd och grins mot Orja 36:3 justerades.

Dagvattenutredningen uppdaterades och planomradet utokades darefter nagot i
sydvist for att mojliggora mer fordrojningsyta for dagvatten inom parkmark.

Andringar efter granskning 1 2025

Planforslaget var pa granskning hosten 2025. Efter inkomna synpunkter har
forslaget reviderats, framfor allt med hansyn till risksituationen. Ett nytt PM,
Riskhénsyn i ny detaljplan for Orja 34:34 (Fréfabriken), har tagits fram med syfte
att redovisa hur det reviderade planforslaget tar hansyn till olycksrisker.

Markanvandningen centrum (C), som tidigare foreslogs i norr, har plockats bort.
Verksamheter (Z) samt verksamheter och handel (ZH) i s6der éndrats till parkering
(P). Det sodra kvarteret har dessutom minskats till forman for mer parkmark.

En egenskapsbestimmelser har lagts till om att publika lokaler ska ha varsin separat
entré mot oster (b1). Bestimmelsen om att handel endast far finnas i bottenvaningen
(s1) giller nu for alla byggratter och bestimmelsen om riskreducerande dtgarder
(m1) har justerats nagot.

Fororeningar i mark och byggnad har utretts (Kodeda konsulter AB 2024-04-21 och
2024-06-16).

Planbeskrivningen har reviderats, framfor allt i avsnitten som ror foreslagen
markanvandning, risker, fororeningar och sarskilt skyddsvarda trad.



3. Planforslag

3.1. Omradets disposition och gestaltning

Planforslaget majliggor utveckling och ny anvindning av befintlig bebyggelse samt
mojlighet till ny bebyggelse i den norra delen av planomradet. Planforslaget ar en del
i omvandlingen av Weibullsholmsomradet till ett stationsnara omrade for handel,
kontor och verksamheter.

En ny gata samt gang- och cykelvig planliaggs genom omrédet i nord-sydlig riktning
med anslutning till Osterleden och Frogatan. I den sddra delen av omrédet avsitts
parkmark med forfordrojningsytor for dagvatten.

Planforslaget har utformats med hénsyn till riskbilden i omradet. Markanvandning,
byggratter etc har anpassats till de riskhanteringsavstand till kemiindustrin pa
fastigheten Garvimnet 2 som anges i utredningen Skyddsavstand till Dow Sverige
AB - underlag for samhdllsplanering (Briab, 2023-05-24).

Planforslaget mojliggor:
» Kvartersmark for verksamheter, detaljhandel, kontor och parkering.
»  Allmin plats for gata med géng- och cykelvig mellan Osterleden och Frogatan.

»  Allmin plats for park lings Osterleden med fordréjningsytor for dagvatten.

Figur 2. lllustration av tankt utveckling inom omradet. Planomradet markerat med svart streckad linje.



3.2. Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum da planen far laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren garanterad ratt att bygga i enlighet
med planen. Efter genomforandetidens utgang fortsitter planen att gilla, men

kan andras eller upphéavas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (for
exempelvis forlorad byggratt).

3.3. Kvartersmark

Bebyggelse

Kvartersmarken planlaggs for verksamheter (Z), detaljhandel (H), kontor (K)

och parkering (P). Avsikten ar att mdojliggora en omvandling av den befintliga
Frofabriken till lokaler for verksamheter och handel samtidigt som omréadets
norra del kan kompletteras med ny stationsnira bebyggelse for kontor, handel och
verksamheter. Langst i soder foreslas endast parkering.

Foreslagen markanvandning och reglering av bebyggelsen, inklusive
riskreducerande atgéarder, har anpassats med héansyn till riskbilden pa fastigheten
Garvamnet 2 strax vister om planomradet. Se mer under rubriken Riskhdnsyn
nedan och i avnittet 5.7. Hdlsa och sdkerhet - Risk for olyckor fran verksamheter.

Kvartersmarken kan delas in i f6ljande delomraden:

Norra delen

Langst i norr foreslas en byggratt for kontor (K), detaljhandel (H) och verksamheter
(Z). Delomradet ligger i nira anslutning till Landskrona station och centralt placerat
i Weibullsholmsomradet samtidigt som det ligger i princip helt inom gul zon enligt
riskutredningen (Briab, 2023 och Afry, 2026). Foreslagna riskreducerande atgarder
beskrivs under rubriken Riskhdnsyn nedan.

Handel tillats endast i bottenvaningen (s1) och publika lokaler ska ha varsin separat
entré i ytterfasad mot Oster (b1), dels som riskreducerande atgard och dels for att
undvika etablering av handelsgalleria. Bebyggelsens nockhdjd regleras till hogst 19
meter (h1) for att mojliggora 5 vaningar. Hogsta nockh6jd pa komplementbyggnader
regleras till 4 meter (h3). Skyltar far inte placeras pa tak och skyltar pa fasad far inte
ga over takfoten (f1).

Mellersta delen

Mitt i planomradet ligger den gamla Frofabriken och har foreslas en byggratt for
verksamheter (Z) och detaljhandel (H). Avsikten ar att mgjliggora omvandling av
den befintliga byggnaden. Den hir delen av planomréadet ar till storsta delen placerat
inom rod zon enligt riskutredningen (Briab, 2023). Foreslagna riskreducerande
atgirder beskrivs under rubriken Riskhdnsyn nedan.

Med hénsyn till risksituationen tillats handel endast i bottenvaningen (s1) medan
ovriga vaningar kan anviandas for lager eller liknande verksamheter dir fa personer
vistas. Publika lokaler ska ha varsin separat entré i ytterfasad mot oster (b1), dels
som riskreducerande atgird och dels for att undvika etablering av handelsgalleria.
Bebyggelsens nockhojd regleras till 26 meter, vilket ar den hojd byggnaden har idag.
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Hogsta nockhojd pa komplementbyggnader regleras till 4 meter. Skyltar far inte
placeras pa tak och skyltar pa fasad far inte ga 6ver takfoten (f1).

P& den idag obebyggda ytan séder om Frofabriken tillats, med hansyn
till risksituationen, endast verksamheter (Z1) och dessutom endast
komplementbebyggelse. Ytan kan anvindas till exempelvis parkering.

Sodra delen

Kvarteret soder om den foreslagna gatan ligger inom rod zon enligt riskutredningen
(Briab, 2023) och hér foreslas darfor endast markanvandningen parkering (P).
Inom anviandningen parkering ryms exempelvis markparkering, parkeringshus och
garage samt verksamheter som ar knutna till anvindningen si som laddplatser och
mojlighet att tvatta fordon.

En planbestimmelse om hogsta nockhdjd pa 4 meter mojliggor for garagebyggnader
eller liknande.

Norra delen

Mellersta delen

Sodra delen

Figur 3. Utbredningen av réd och gul zon inom planomradet (Afry, 2026-05-29). De olika
delomradena ar markerade med bla linjer.



Riskhansyn
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Planforslaget har utformats med héansyn till riskbilden pa fastigheten Garvamnet 2,
véster om planomradet, och utgar fran de riskhanteringsavstand som redovisas i
utredningen Skyddsavstand till Dow Sverige AB - underlag for samhdllsplanering
(Briab Brand & Riskingenjorerna AB, 2023-05-24). Detaljplanens regleringar och
riskreducerande atgéarder har tagits fram i dialog med Raddningstjansten i
Landskrona. I PM Riskhdnsyn i ny detaljplan for Orja 34:34 m fl (Afry, 2026-05-
29) redovisas och bedoms hur planforslaget tar hansyn till olycksrisker.

Risksituationen beskrivs mer ingdende under rubriken 5.7. Planerings-
forutsdttningar - Hdlsa och sdkerhet, Risk for olyckor fran verksamheter.

Ungefar halva planomradet ligger inom det som i riskutredningen anges som
rod zon och resterande del inom gul zon (se figur 3). Inom respektive zon
rekommenderas olika typer av markanvindning beroende pa dess kinslighet for

olycksrisker (se tabell 1):

« Ir06d zon (200 meter fran lossningsplats pa Garvimnet 2) rekommenderas
anvandning i kategori A, det vill siga anvindning som inte innehaller
stadigvarande vistelse. Viss anvdndning i kategori B kan vara mojlig sa lange
den handlar om ett fatal vakna personer med god lokalkdnnedom.

« I gul zon (500 meter fran lossningsplats pa Garvimnet 2) rekommenderas
anvandning i kategori A, B eller C. Kategori A och B beskrivs i detalj under rod
zon. For kategori C giller sidan anvindning som innebar vakna personer utan
lokalkdnnedom, givet att det inte ror sig om ett stort antal.

Bortanfor gul zon bedéms all markanviandning vara moéjlig utan sarskild hansyn till

riskerna fran Dows verksambhet.

Riskhanteringsavstianden till Dow Sverige AB ar framtagna utan héansyn till de
skyddsatgiarder som verksamheten har. Det innebar att avstinden ar konservativt
valda och att riskerna sannolikt ar lagre i praktiken.

Vid planering inom zonerna rekommenderar Briab att ett antal fragestéllningar
beaktas vilka relaterar till att skapa medvetenhet om olyckor, undersoka mojliga
skadebegransande atgarder och prioritera att personer kan soka skydd inomhus.
Dessa fragestillningar har inkluderats i den bedomning som gjorts av planforslaget i
PM Riskhdinsyn i ny detaljplan for Orja 34:34 mfl (Afry, 2026-05-29).

Kategori Beskrivning Anvandning (exempel)
A Ingen stadigvarande vistelse Tekniska anlaggningar, parkering,
utéver industri med farlig odling, trafik, industri med farlig
verksamhet verksamhet enligt LSO 2 .4.
B Begransat antal personer vilka ar Lager, drivmedelsforsaljning,
vakna och har god bilservice, tvatthall, logistik, industri
lokalkdnnedom utan farlig verksamhet
C Personer utan lokalkdnnedom Park, friluftsliv, handel, bostader i form
vilka &r vakna samt ett mindre av enstaka smahus, mindre kontor,
antal sovande personer som har restaurang, museum,
god lokalk&nnedom idrottsanlaggningar utan betydande
askadarplats
D Stort antal personer eller sarskilt Bostader i alla former, kontor i alla
kansliga personer former, vard, hotell, samlingslokaler i
alla former och skolor

Tabell 1. Rekommenderad
markanvandning intill farliga
verksamheter uppdelat

i kategorier baserat pa
kanslighet for olyckor.
Tillampning av kategorisering
i Samhéllsplanering och
riskhantering i anslutning till
storskalig kemikaliehantering
(MSB, 2017). (Briab 2023 och
Afry 2026)
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Bedomning av foreslagen markanvandning

Beddémningen dr himtad ur PM Riskhéinsyn i ny detaljplan for Orja 34:34 mfl
(Frofabriken) (Afry, 2026-05-29). Se dven avsnitt 5.7 Konsekvenser - Hdlsa och
sdkerhet.

Verksamheter (2)

Verksamheter foreslas inom bade rod och gul zon. Verksamheter tillhor kategori B
och ar exempel pa anviandning som ar lamplig i gul zon, samt kan vara lamplig i rod
zon givet att det handlar om ett fatal vakna personer med god lokalkdnnedom.

Antalet personer som vistas inom verksamheter dr begriansat men viktigare dn
personantalet dr vilket skydd de far mot olyckor med hjilp av planbestimmelser/
riskreducerande atgarder (se nedan). Planbestimmelsen m1 som anger ventilations-
och fasadétgarder innebér att personerna kan kvarstanna inomhus i sikerhet i flera
timmar. Sammantaget innebéar det att verksamheter bedoms fa ett tillfredsstillande
skydd mot olyckor.

Handel (H)

Handel foreslas inom bade rod och gul zon. Handel tillhor kategori C och dr exempel
pa anvandning som kan vara lamplig i gul zon givet att det inte ror sig om for ménga
personer, samt som, utan noggranna overvaganden, inte bor forekomma i rod zon.

For att bedoma om handel ar lampligt i r6d zon krivs en bedémning av det
skydd mot olyckor som personer i lokalerna och i deras narhet far genom
planbestammelserna (se nedan). Planbestimmelserna s1, b1 och m1 begransar
tillsammans hur handel kan utformas. Vidare stiller m1 krav pa ventilations- och
fasadatgarder.

Handel kan inrymma ett storre antal personer som inte kan forutsattas ha god
lokalkdnnedom. Genom att handel endast tillats i bottenplan halls antalet personer
nere och utrymning underlittas. Att varje publik lokal har en egen entré mot oster
styr personer som vistas utomhus mot byggnadernas 6stra sida, utanfoér rod zon.
Ventilationsdtgarder och fasadatgarder innebar att personerna kan kvarstanna
inomhus i sdkerhet i flera timmar. Sammantaget innebar det att personer som vistas
i handelslokalerna bedoms fa ett tillfredsstiallande skydd mot olyckor.

Kontor (K)

Kontor foreslds inom gul zon i den norra delen av planomréadet.Kontor tillhor
kategori C och ar exempel pa anviandning som ar lamplig i gul zon, givet att det inte
handlar om ett for stort antal personer.

Kontor rymmer farre personer an manga andra anvandningar inom kategori C, och
personerna dr vakna under den tid de vistas dar. Viktigare dn antal personer ar dock
vilket skydd de far mot olyckor med hjilp av planbestaimmelser/riskreducerande
atgirder (se nedan). For kontor géiller planbestammelsen m1, vilken specificerar
krav pa ventilationen och fasadutformningen. Ventilationsatgarder och

fasadatgirder innebar att personerna kan kvarstanna inomhus i sdkerhet i flera
timmar. Sammantaget innebéar det att kontor bedoms fa ett tillfredsstillande skydd
mot olyckor.



Parkering (P)

Parkering foreslas inom rod zon i den sodra delen av planomradet. Parkering tillhor
kategori A och ar en lamplig anvandning i rod zon.

Planbestammelser for skydd mot olyckor/riskreducerande atgarder

Foljande skadebegriansande och riskreducerande atgirder har tagits fram i samrad
med Raddningstjansten och regleras som planbestammelser:

s1 -

b1 -

Handel endast i bottenvaningen.

Atgirden bidrar till att begriinsa antalet personer som vistas i byggnaden
samt underlattar evakuering av personer, som inte kan forutséttas ha god
lokalkannedom, eftersom ingen forflyttning mellan vaningar kravs.

Publika lokaler ska ha varsin separat entré i ytterfasad mot oster.

Atgirden innebir att kopcentrum eller liknande inte kan uppforas inom
planomradet. Vidare underlittas evakuering da lokalerna har separata
entréer, vilket minskar risken for trangsel. I och med att entréer endast

far placeras i 6ster kommer personer som vistas utomhus i planomradet
huvudsakligen att uppehaélla sig pa byggnadernas 6stra sida, utanfor rod
zon. Det innebar att de dr skyddade mot plotsliga olyckor och dodliga skador
undviks. Vid en olycka som kan paverka personer har finns god tid att satta
sig i sdkerhet inomhus.

Luftintag i byggnad ska vara vind mot Oster. Avstingningsbar
ventilation ska finnas. Publika lokaler far endast ha entréer vinda
mot oster. Fasader i nya byggnader ska utformas i obrinnbart
material. Fonster vinda mot viister och soder ska vara i
brandteknisk klass EW3o0 eller bittre.

Att vistas inomhus ger i sig en hog skyddseffekt jamfort med utomhusvistelse.
Om luftintagen ar riktade mot Oster innebar det att de antingen ar

placerade pa tak, vinda mot oster, eller pa den 6stra fasaden. Vid en
takplacering ar koncentrationen av giftiga amnen i den luft som sugs in i
ventilationssystemet betydligt lagre an vid en placering pd markniva. Samma
sak giller for ett intag placerat pa ostra fasaden, bort fran Dow Sverige AB

— luften som sugs in kommer fran en sida diar koncentrationen ar lagre. Att
ventilationen gors avstangningsbar forstarker ytterligare skyddet for personer
i byggnaderna om de tvingas kvarstanna under en langre tid. Tillsammans
innebar ventilationsatgarderna att det finns goda mojligheter f6r personer att
kvarstanna inomhus under ett olycksforlopp som varar flera timmar utan att
skadas.

Att nya byggnader utformas i obrannbart material och att fonster vinda

mot vaster och soder ska utforas i lagst brandteknisk klass EW 30

forstarker skyddet for personer som befinner sig inomhus vid en olycka vid
gasmolnsbrander och BLEVE. Med obrannbar konstruktion och fonster med
brandmotstand ar det osannolikt att en brand kan sprida sig till byggnaden.
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Angoring och parkering

Angoring till omradet sker fran den nya gatan som foreslas genom planomradet fran
befintlig infart vid Osterleden i séder och fran Frégatan i norr.

Befintliga servitut for viig/infart till forman for fastigheten Orja 36:3 upphivs i
samband med genomforandet av detaljplanen eftersom Orja 36:3 da far infart via
den nya allmidnna gatan. Detsamma galler gemensamhetsanliaggningen Landskrona
Orja GA:11i den sydvistra delen av planomradet. Se mer under rubriken 7.2.
Genomforandefragor - Fastighetsrdittsliga fragor.

Parkering

Parkering till respektive fastighet ska ske inom kvartersmark och anordnas enligt
Landskrona stads parkeringspolicy. Parkeringsnormen anger att det ska finnas totalt
32,5 parkeringsplatser /1000 kvim BTA handel och totalt 17 parkeringsplatser/1000
kvm kontor. I den sodra delen av planomradet foreslas markanviandningen
parkering (P), se foregdende rubrik.

Parkeringsytor utformas med fordel med genomslapplig beldggning, exempelvis
grus eller grasarmering, for att bidra till flodesutjamning och rening av dagvatten.

For cykel anges i parkeringsnormen totalt 15,5 platser/1000 m2 kontor och 65,5
platser/1000 m2 handel. Cykelparkeringar ska placeras nara byggnadernas entréer.
For att cykel ska vara ett attraktivt alternativ till bil bor omradet utformas med bra,
tillgdngliga, och viderskyddade cykelparkeringar med god belysning och i nara
anslutning till byggnadernas entréer.

Gronstruktur

I den sydvistra delen av planomradet finns en befintlig trddrad som omfattas av
biotopskydd for allé. Tradraden hamnar i planforslaget delvis inom allmén plats
mark gata och delvis inom kvartersmark. Tradraden regleras inom kvartersmark
med egenskapsbestimmelse n1 (och inom allmén plats med bestimmelsen trdd1)
som anger att trad endast far fillas om det ar sjukt eller utgor en sikerhetsrisk
och med en bestimmelse om dndrad lovplikt a1 som anger att marklov kravs for
tradfallning.

Inom kvartersmarken finns dven négra storre trad. Tva av dessa (popplar) ar

sé kallade sarskilt skyddsviarda triad med en stamdiameter grévre 4n en meter.
Dessa far inte tas ned eller skadas utan samrad med Lansstyrelsen enligt 12 kap.

6 § miljobalken. En av popplarna samt ett annat storre trad direkt soder om den
befintliga byggnaden skyddas i plankartan med planbestimmelserna n1 och a1 (se
definition ovan). Dessa tva trad bedoms kunna vara kvar vid exploatering och tillfor
stora virden till platsen.

3.4. Allman plats

Gronstruktur

Marken i den sddra delen av planomradet nirmast Osterleden planliggs som
allman platsmark (PARK) med utrymme for fordrojningsmagasin for dagvatten
(fordrojning). I omradet finns befintliga trad som i mojligaste mén ska sparas.
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I Landskrona stads 6versiktsplan och i den fordjupade 6versiktsplanen for
Landskrona titort foreslas ett gront utvecklingsstrak for rekreation och fritid
genom planomradet. Straket ar tankt att binda samman stadens norra delar med
Lundakrabukten och Héljarp och sammanfaller med den planerade gatan med
gang- och cykelviag genom planomradet. Det ar darfor viktigt att tydliggora och
markera straket genom den storskaliga bebyggelsen och att gaturummet far en
genomtankt utformning med trad och planteringar trots det begransade utrymmet.
Detta regleras med egenskapsbestammelsen plantering. Med fordel kan ytterligare
planteringar, som exempelvis planteringsbaddar och rain gardens, anliaggas for att
fa in fler grona kvaliteter i den storskaliga och i 6vrigt hardgjorda miljon. Dessa ytor
kan ocksé anvindas till att ta hand om dagvatten och skyfallsvatten, vilket foreslas i
framtagen dagvattenutredning (se nedan).

I den sydvistra delen av planomradet finns en befintlig tradrad som omfattas av
biotopskydd for allé. Tradraden hamnar i planforslaget delvis inom allmén plats
mark gata och delvis inom kvartersmark. Tradraden regleras inom allmén plats med
egenskapsbestimmelse trad (och inom kvartersmark med bestammelsen n1) som
anger att trad endast far fillas om det ar sjukt eller utgor en sikerhetsrisk.

Lings Osterleden finns en befintlig allé som ocksd bedéms omfattas av biotopskydd.
Den del av allén som befinner sig inom planomradet ar placerad inom allméan
platsmark park och far darfor ingen sarskild skyddsbestammelse.

Dagvattenhantering

Inom parkmarken i den sodra delen av planomradet ges utrymme for tre
fordrojningsytor for dagvatten i enlighet med framtagen dagvattenutredning
(Terrvia, 2025-09-11, reviderad 2026-04-17). Dessutom foresléas fordrojningsytor
langs gatan. Dagvattenytorna ska utformas sa att de aven tillfor estetiska och
biologiska varden. Se mer under kapitlet 3.5 Teknisk forsorjning.

Oppen dagvattenhantering kan berika bebyggelsemiljon med naturvirden,
upplevelseviarden och estetiska virden samtidigt som ytorna minskar belastningen
pa dagvattensystemet.

Figur 4. Exempel pa utformning av plantering
och dagvattenhantering langs gatan.
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Gator och trafik

Genom omrédet foreslds en ny gata (GATA) som ansluter till Osterleden i soder
via befintlig korsning Osterleden/Malméovigen och till Frogatan i norr. Lings gatan
foreslas gang- och cykelviag samt plantering som ska fungera som rorelse- och
gronstrak genom omradet (se rubriken Gronstruktur ovan).

Gang- och cykeltrafik

En gang- och cykelvig foreslas langs den planerade gatan genom planomradet, vilket
regleras med egenskapsbestimmelsen ge-vag. I norr kan gang- och cykelvigen
ansluta till befintlig gdng- och cykelvag mot stationen och i sder kan den ansluta till
befintligt strak lings Osterleden (antingen lings den planerade gatan eller som en
koppling genom foreslagen parkmark).

Kollektivtrafik

Planomradet har god tillgang till kollektivtrafik. Landskrona station ligger ca 300
meter norr om planomradet och nds med buss eller via gang- och cykelvag.
Busshallplatser for stadsbuss och regionbuss finns langs Frogatan i handelsomréadet
ca 110 meter frdn planomrédet i nordost (stadsbuss linje 5 och regionbuss linje 240)
och vid Malmo6vagen ca 80 meter soder om planomradet (stadsbuss linje 5 och
regionbuss linje 238).

Utformning av gator

Gatan genom omradet foreslas fa en sektion pa 16,5 meter i norr och 19 meter i
soder, vilket ger utrymme for gata, plantering samt gang- och cykelvag. Den bredare
sektionen i soder ska mojliggora en bredare korbana med god framkomlighet

for transporter till angransande fastigheter. Lings den norra delen av gatan kan
korbanan vara smalare medan utrymme for plantering med dagvattenhantering
samt gang- och cykelbana prioriteras.

Egenskapsbestimmelsen plantering anger att plantering av trad eller annan
gronstruktur ska finnas langs gatan.

I den sydvistra delen av planomradet finns en befintlig biotopskyddad tradrad som
delvis hamnar inom gatumark. Traden kan vara kvar som en del i planteringen langs
gatan och skyddas med planbestammelsen tridd som anger att trad endast far fallas
om det ar sjukt eller utgor en sikerhetsrisk.

Parkering och utfarter

Parkering till respektive fastighet ska ske inom kvartersmark och anordnas enligt
Landskrona stads parkeringspolicy. Se rubriken 3.3 Planforslag - Kvartersmark.

Huvudmannaskap
Inom planomradet ar det kommunalt huvudmannaskap.



3.5. Teknisk forsorjning

Dagvatten- och skyfallshantering

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. For att minska
belastningen pa det befintliga dagvattennitet och minska risken for 6versvimning
ska vatten fordrojas inom planomradet innan det sldpps vidare till befintligt
dagvattennit. Vatten motsvarande ett 30-arsregn ska fordréjas inom planomréadet
och att regn som Gverstiger 30-arsregn upp till 100-arsregn ska inte kunna orsaka
skador pa narliggande byggnader.

Dagvattenutredning

En dagvattenutredning (Dagvatten- och skyfallsutredning Orja 34:34, Landskrona
kommun, TerrVia, 2025-09-11, rev 2026-04-17) har tagits fram for planomradet

och del av angrinsande fastigheter (Orja 36:3 & del av Frogatan). Utredningen har
undersokt hur dagvatten kan hanteras inom planomradet vid bade normala regn och
skyfall, samt hur det kan sdkerstillas att exploateringen kan ske pa ett hallbart satt
utan att orsaka skador pa omkringliggande byggnader och infrastruktur.

Utredningen visar att det ar mojligt att omhanderta dagvatten motsvarande ett
30-arsregn med krav pa hogst 1,5 1/s/ha i utslapp. Detta sker genom foreslagna
oppna dagvattenmagasin i parkmarken lings Osterleden, i kombination

med regnbaddar langs gatan och ett nytt ledningssystem. Magasinen har en
dimensionerad kapacitet pa 4671 m3, vilket 6verstiger det beraknade behovet for
ett klimatanpassat 30-arsregn. Vid storre regn dn detta kommer briddning ske

i planerad riktning mot sydvast via sekundara rinnvagar, vilket minskar risken
for okontrollerade oversvamningar. Genom hgjdsattning och markmodellering
forhindras befintliga rinnvigar fran utredningsomradet till Orja 34:37, och
sekundara rinnvagar sakerstalls i sydvastligt riktning.

Fororeningsberdkningar med StormTac visar att dagvattnet i befintlig situation
innehaller halter av koppar, kadmium, suspenderad substans och bens(a)pyren
som overskrider kommunens riktvirden. Dessa fororeningar kommer framst fran
hardgjorda ytor. I den planerade situationen leds dagvattnet genom reningssteg

i dammar och regnbiddar, vilket innebar att inga 6verskridanden sker. Systemet
klarar att hantera bade dagens och framtida belastning av dagvatten skapade fran
okade hardgjorda ytor och trafikfloden.

Utredningen visar ocksa att de foreslagna dagvattenlosningarna bidrar till mer dn
enbart tekniska funktioner. Genom att utforma dammar och regnbaddar med grona
kvaliteter skapas skapas miljoer med inslag av naturviarden och biologisk mangfald.
Detta gor dagvattenhanteringen till en integrerad resurs i stadsutvecklingen.

Vatten och spillvatten
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomréade for vatten och spillvatten.

Allménna VA-ledningar (vatten, spillvatten och dagvatten) finns i den sodra delen av
omradet och skyddas i detaljplanen av ett u-omrade, markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar. U-omradena ar anpassade efter NSVA:s skyddsavstand for
VA-ledningar.
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Figur 5. Dagvattenprincip for planomradet. Foreslagna ytor for fordrojning i sdder. Ljusgréna linjer illustrerar
féreslagna dagvattenledningar, mérkgréna befintliga dagvattenledningar och svarta pilar flddesriktning. (Dagvatten-

och skyfallsutredning Orja 34:34, TerrVia, 2025-09-11, rev 2026-04-17).

B

ILAGA4

Figur 6. Skyfallskartering i SCALGO Live. Till vanster ses befintlig situation vid ett klimatanpassat 100-arsregn
och till héger planerad situation vid samma regn. | bilden till hdger syns hur befintliga rinnvagar fran planomradet
leds till fordréjningsytorna istéllet for att rinna in pa angransande fastighet i sydvast. Genom att leda om dessa
rinnvagar minskas hégvattenytan vid éversvamning med 4 centimer pa fastigheten Orja 34:37.(Dagvatten- och

skyfallsutredning Orja 34:34, TerrVia, 2025-09-11, rev 2026-04-17).
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Ett u-omréde foreslas ocksa lings den vistra plangransen dar NSVA planerar for
utbyggnad av ett nytt ledningsstrak.

Brandvattenforsorjning

Brandpostsystemet behéver byggas ut inom omradet. Idag finns nirmaste
brandposter vid infarten fran Osterleden i séder och i Frogatan vister om
planomradet. Brandposterna ska uppfylla kraven i Svenskt Vattens publikation P114
Distribution av dricksvatten.

NSVA har ingen skyldighet att tillhandahalla vatten for sldckvattenforsorjning och
darfor kan sprinkleranlaggningar behovas. Om sprinkler installeras kravs egen tank.

Energiforsorjning och telekommunikation

Ledningsnit for fjarrvirme ar utbyggt i omradet. Anslutningsmgjlighet finns.

En befintlig fjarrvirmeledning ar placerad i allman plats mark (gata och park) i
den Ostra delen av planomradet. Ett u-omrade (markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar) foreslas i den Ostra delen av byggratten for parkering for
att sikra atkomst och skyddsavstand till ledningen.

Langs Ringvagen, oster om planomradet, finns distibutionsledningar for natur- och
biogas. Anslutningsmdjligheter finns.

Elnat finns i omradet.

Fibernit finns i anslutning till omrédet.

Avfallshantering

Landskrona Svalov Renhallnings AB ansvarar for avfallshantering fran hushall,
och diar med jamforligt avfall fran annan verksamhet. Avfallshantering ska ske pa
kvartersmark inom respektive kvarter.



4. Motiv till detaljplanens regleringar

For att underlatta forstéelsen av planforslaget listas nedan en beskrivning av
vad som avses med de olika planbestammelserna och hur de ska tolkas. For mer
information hanvisas aven till Boverkets planbestammelsekatalog.

Anvandning av allman plats

GATA - Gata

Boverkets foreskrifter om detaljplan: Anvdindningen gata ska tillimpas for
omrdden avsedda framst for trafik inom en ort eller for trafik som har sitt mal vid
gatan. I anvdndningen ingdar dven komplement som behovs for gatans funktion.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora en ny gatukoppling genom planomradet
med anslutning till Osterleden och Frogatan. Gatan fungerar som infart frin
Osterleden till anggrinsande fastigheter vilket innebir att befintliga servitut for
fastigheten Orja 36:3 samt gemensamhetsanliggningen Landskrona Orja GA:11 ska
upphévas i samband med genomforandet av detaljplanen.

Gatan ska utformas med gang- och cykelvig samt plantering vilket regleras

med egenskapsbestimmelser. Gatans sektion behover studeras noggrannt infor
projektering och utbyggnad for att majliggora ett val utformat rorelse- och
gronstrak. Aven gatans hojdférhéllanden i anslutning till Frégatan och befintliga
byggnader ska studeras mer i detalj infor projektering.

PARK - Park

Boverkets foreskrifter om detaljplan: Anvdndningen park ska tillimpas for
omrdaden for gronomrdden som krdver skotsel och som helt eller till viss del dr
anlagda. I anvdndningen ingar dven komplement till parkens anvdndning.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora ytor for fordrojning av dagvatten och
skyfallsvatten samt att ge plats for plantering i anslutning till Osterleden.

Anvandning av kvartersmark

H - Detaljhandel

Boverkets foreskrifter om detaljplan: Anvindningen detaljhandel ska tillimpas for
omrdden for handel med varor och tjiinster. Aven komplement till verksamheten
detaljhandel ingar i anvdndningen.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora fortsatt utveckling av handelsomradet
Weibullsholm. Med egenskapsbestimmelser s1 regleras att handel endast far finnas
i bottenvaningen.

Detaljhandel bedoms tillsammans med planbestimmelser om riskreducerande
atgirder vara lampligt inom omradet. Se bedomning under rubriken Riskhdnsyn i
avsnitt 3.3.
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K - Kontor

Boverkets foreskrifter om detaljplan: Anvdndningen kontor ska tillimpas for
omrdaden for kontor, tjinsteverksamhet och annan jamforlig verksamhet med
liten eller ingen varuhantering. Aven komplement till verksamheten kontor ingdr i
anvdndningen.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora kontor i ett stationsnara lage.

Kontor bedoms tillsammans med planbestammelser om riskreducerande atgarder
vara lampligt inom omradet. Se bedomning under rubriken Riskhdnsyn i avsnitt 3.3.

Z - Verksamheter

Boverkets foreskrifter om detaljplan: Anvdndningen verksamheter ska

tillimpas for omrdaden for service, lager, tillverkning med tillh6rande
forsdljning, partihandel och annan jamforlig verksamhet med begrdnsad
omgivningspdverkan. Aven komplement till verksamheten ingdr i anvindningen.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora utveckling av olika typer av
verksamheter inom omradet.-

Verksamheter bedoms tillsammans med planbestimmelser om riskreducerande
atgarder vara lampligt inom omradet. Se bedomning under rubriken Riskhdnsyn i
avsnitt 3.3.

Egenskapsbestammelser for aliman plats

gc-vag — Gang- och cykelvag ska finnas lings gatan

Syftet med bestimmelsen ar att sidkerstilla att ett gang- och cykelstrak byggs ut
mellan Frogatan och Osterleden.

fordrojning — Fordrojningsmagasin for dagvatten ska finnas

Syftet med bestimmelsen ir att parkmarken lings Osterleden ska anviindas

for fordrojning av dagvatten och skyfallsvatten i enlighet med till detaljplanen
framtagen dagvattenutredning. Fordrojningsytorna ska utformas multifunktionellt
med fokus pa sa vil tekniska, estetiska som biologiska funktioner och virden.

plantering — Plantering lings gatan ska finnas

Syftet med bestammelsen ar att sikerstilla att gaturummet i mgjligaste mén
planteras med trad, buskar och/eller perenner. Straket ar utpekat som gronstrak i
den fordjupade oversiktsplanen. Planteringensytor kan aven anviandas for hantering
av dagvatten och skyfallsvatten (raingardens).

triad — Tridet far endast fillas om det ér sjukt eller utgor en
sikerhetsrisk

Syftet med bestimmelsen ar att skydda och bevara befintlig tradrad som bedoms
omfattas av biotopskydd.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Prickmark — Marken far inte forses med byggnad

Syftet med bestammelsen ar att sikerstilla en zon forgdrdsmark mot gatan. Syftet
ar ocksa att beggriansa bebyggelsens utbredning i 6ster och sikerstilla passage och
framkomlighet for transporter (gemensamhetsanldggning med dndamal vag).

Korsmark — Marken far endast forses med komplementbyggnad, mur
och plank

Syftet med bestimmelsen ar att begransa utnyttjandet av marken i den sodra
delen av planomradet dar riskavstand till verksamheten pa fastigheten Garvamnet
2 medfor att ny bebyggelse inte dr lamplig. Marken inom egenskapsomradet ar
lamplig for parkering men mindre komplementbyggnader kan tilldtas.

s1 — Handel endast i bottenvaningen

Bestimmelsen syftar till att avgransa anvindningen av detaljhandel sa att denna
endast far inrdttas i byggnadernas bottenvaningar. P4 grund av risksituationen i
omradet dr handel endast lampligt i bottenvdningen medan 6vriga vaningar kan
anvandas for lager eller dylikt. Bestimmelsen reglerar att antalet personer som
vistas i planomrédet inte blir for manga. Vidare underléttas evakuering av personer,
som inte kan forutsittas ha god lokalkannedom, eftersom ingen forflyttning mellan
vaningar kravs.

Se dven bedomning under rubriken Riskhdnsyn i avsnitt 3.3.

h1 — Hogsta nockhojd ar 19 meter

Syftet med bestammelsen ar att begransa hojden pa ny bebyggelse i den norra delen
av planomradet. Bestimmelsen ar tankt att mgjliggora byggnader i 5 vaningar.

h2 — Hogsta nockhojd ar 26 meter

Syftet med bestammelsen ar att begransa hojden pa bebyggelsen inom den mellersta
delen av planomradet. Hojden ar anpassad efter den befintliga byggnaden pa
platsen.

hs — Hogsta nockhojd pa komplementbyggnader ar 4 meter
Syftet med bestammelsen ar att begransa hojden pa komplementbyggnader.

h4 — Hogsta nockhdjd ar 4 meter

Syftet med bestammelsen ar att begransa hojden pa byggnadsverk inom
markanviandningen parkering i den sodra delen av planomrédet.

ni1 — Triadet far endast fillas om det ér sjukt eller utgor en
sikerhetsrisk

Syftet med bestammelsen ar att skydda och bevara befintlig tridrad som bedoms
omfattas av biotopskydd. Bestimmelsen kombineras med krav pa marklov for
tradfallning (dndrad lovplikt a1).

u1 — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstélla utrymme och tillgang till befintliga
allmanna va-ledningar som passerar genom omradet samt att sikerstilla utrymme



for en ny planerad vattenledning langs planomradets vistra grans.

I det sddra kvarterets Ostra grians finns ett u-omrade som sikrar skyddsavstand till
fjarrvarmeledningen som finns i parkmarken oster om kvarteret.

mi1— Luftintag i byggnad ska vara vind mot Oster. Avstingningsbar
ventilation ska finnas. Publika lokaler far endast ha entréer vinda mot
oster. Fasader i nya byggnader ska utformas i obrannbart material.
Fonster vinda mot vister och soder ska vara i brandteknisk klass EW30
eller bittre.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstilla atgarder som kan reducera riskerna i
héandelse av olycka pa angransande industrifastighet (Garvamnet 2).

Se d@ven bedomning under rubriken Riskhdnsyn i avsnitt 3.3.

f1 — Skyltar far inte placeras pa tak. Skyltar pa fasad far inte ga over
takfoten.

Syftet med bestimmelsen ir att reglera placeringen av skyltar pa byggnader sa att
skyltarna inte dominerar stadsbilden.

b1 — Publika lokaler ska ha varsin separat entré i ytterfasad mot oster.
Syftet med bestammelsen ar att sakerstilla att butiker och publika lokaler har varsin
egen entré som ar viand bort fran riskkillan och som &r placerad inom gul zon (med
lagre risk). Separata entréer mot oster underlattar evakuering och minskar risken for
trangsel. Bestaimmelsen sédkerstiller ocksd och att det inte kan etableras exempelvis
gallerior.

Se dven bedomning under rubriken Riskhdnsyn i avsnitt 3.3.

a1 - Marklov kravs dven for tradfillning.

Syftet med bestammelsen ar att skydda befintlig tridrad som bedoms omfattas av
biotopskydd.
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5. Planeringsforutsattningar

5.1. Pagaende markanvandning

Planomradet kan karaktiriseras som ett omvandlingsomrade som idag

domineras av Frofabriken, en storskalig byggnad som tidigare innehallit lager och
vaxtforadlingsverksamhet men som nu star tom. Hela planomrédet har tidigare
ingétt i den froforadlingsverksamhet med omfattande odlingar som W. Weibull AB
bedrev i Landskrona mellan aren 1870 och 2008.

Norr och soder om Frofabriken finns asfalts- och grasytor. I den sodra delen finns
infart frin Osterleden, gamla jirnvigsspar samt grisbevuxna ytor lings Osterleden.

Inom Orja 34:34 finns servitut for infarter till angrinsande fastigheter.

Direkt 0ster om planomradet finns Weibullsholms handelsomrade med bland annat
Biltema, ICA Maxi och Blomsterlandet. I soder finns infartsvigen Osterleden och

i vaster ett verksamhetsomrade med kemifabriken Dow Chemicals samt Svenska
Foder. I norr gransar planomradet till Foradlingsgatan samt dkermark. Landskrona
station, som ar en betydelsefull transportnod for staden, ligger cirka 300 meter norr
om planomradet.

Befintlig bebyggelse

Frofabriken, som ar ca 30 000 kv, dr den enda byggnaden inom planomrédet.
Byggnaden har tidigare anvénts for forskning och lager av W. Weibull AB i foretagets
frotillverkningsprocess. Idag star byggnaden tom. Frofabriken bestar idag av flera
olika volymer som byggts till efter hand som verksamheten vuxit, de dldsta delarna
ar fran 1941. De dominerande delarna av byggnaden ir 5-6 vaningar hoga.

Figur 7. Foto Over Frofabriken med omnejd i maj 2024.
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Gronstruktur

Inom planomrédet finns en del vegetation och griasytor som ar rester frin Weibulls
tidigare anldggning. Ett antal storre solitdra trad samt en tradrad finns i den sodra
delen av planomradet. Langs Osterleden finns grasytor och planterade trad.

5.2. Kommunala forutsattningar

Oversiktsplaner

For Landskrona giller en fordjupning av 6versiktsplanen fran 2014 och en
kommunomfattande 6versiktsplan fran 2016. I planeringsstrategin som antogs av
kommunfullmaktige 2023-12-11 § 188, konstateras att 6versiktsplanen och den
fordjupade Oversiktsplanen ar aktuella.

Planforslaget bedoms 6verensstaimma med 6versiktsplanen och den fordjupade
oversiktsplanen samt Lansstyrelsens granskningsyttranden.

Oversiktsplan Landskrona stad 2014-2030

Den kommunomfattande 6versiktsplanen antogs 2016-02-29 och giller for
kommunen utanfér Landskrona tatort. Nagra stillningstagande gors dock som beror

planomradet:
« Utredningsomrade for handel lings Osterleden och Vistkustbanan.

«  Utvecklingsstrak for rekreation och fritid. Ett gronstrak striacker sig runt
staden fran Borstahusen till Lundakrabukten

« Utredningsomrade for Europasparet gransar till omradet.

v OP 2016

O Malpunkt/centrumutveckling

. Malpunkt/utveckling av rekreation oc...

. Befintlig jarnvagsstation

K Utvecklingsstrék for rekreation och fr...
=1 Urvecklingsstrak for rekreation och fr...
=1 Urvecklingsstrak gaturum/stadsférny...
A Fareslagen cykelvig detalj

» =+ Foreslagen cykelvég dversikt

== Foreslagen bilvag
|:| Plangréns FOP Landskrona stad

E Utbyggnadsomrade for stadshebyggel...

@ Utredningsomrade fér stadsbebyggelse ;- b |
ﬁ Utredningsomrade for handel .""

A Utredningsomrade fér rekreation och... R -l:

ﬁ Utredningsomrade for rekreation och... - / A

Figur 8. Utsnitt ur 6versiktsplan 2016. Blatt ar utredningsomrade for handel och gron streckad linje ar
utvecklingsstrak for rekreation och fritid. Planomradets placering ar markerat med rod cirkel.
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Fordjupad oversiktsplan for Landskrona tatort

For Landskrona tétort géller en fordjupning av 6versiktsplanen som antogs 2014-
06-18. Planomradet berors av foljande forslag pa markanvindningskartan:

« Utredningsomrade. Omradet (#19 i figur 9) mellan Osterleden, Ringvigen,
Stationen och Vistkustbanan ar utpekat som utredningsomrade med hiansyn
till dess strategiska lage vid stadens sddra infart och nérhet till stationen:
“Befintligt verksamhetsomrade och handelsomrade. Framtida markanviandning
med hansyn till omradets strategiska lage och samtidig hansyn till pagaende
verksamhet behover utredas.”

«  Utvecklingsstrak for rekreation och friluftsliv. Ett gronstrak stracker sig
runt staden fran Borstahusen till Lundakrabukten och passerar genom
Weibullsholmsomrédet.

« Osterleden ir utpekat utvecklingsstrak. ”Allt frin omgestaltning av gaturum till
stadsfornyelse inkluderande savil bebyggelse som parker.”

« Utredningsreservat for Oresundsforbindelse.

Stationen och Weibullsholm ar dessutom utpekat som ett prioriterat delomréde.
“Omradet dr stort och har ett strategiskt ldge vid stadens entré fran oster.
Befintligt handelsomrade skulle kunna utvecklas med storskalig sdllankopshandel
och knytas ihop med den handel som idag finns vid Stationen. I det stationsndra
ldget dr det dven lidmpligt med kontorsetableringar.”

TECKENFORKLARING
| MARK OCH VA'I'I'ENANVANDNING

for kortan hmisor Hl beskrivningar av enski
ml e i milhonsohensbesin

Gm\xkfplnandd'

for rekreation och filufslv.

([ e i

O M&lpﬂ K. Malpu

besom o pplevehandrngon:
Stadsbebyggele. Blandode funkioner bsr afersirivas

L] och nﬁil'“iim: i

BE verksamhensomrade.

BB Nyt eller resiour rerot grénomréde.

\\\ Ursdingond.

tig cykehtig)

== Freslogensler ombyggd vig - krkre sk
11181 Resarvat orubyggnad av Voskusbonan med v s

FORANDRING PA LANGRE SIKT
[T stodbobyggelse s eingre sit
7 Verksamhetsomrade ps kingre sk, efor ~2020.

Tunnel under fatorten.

Figur 9. Utsnitt ur markanvandningskarta FOP Landskrona tétort (antagen 2014-06-18)

== Foreslagen eller ombyggd vig pa lingre sik, efer ~2020.
 oomahie 8 edning for Oresundsforbindelse med staionslégen
i 3
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Detaljplaner

Majoriteten av marken inom planomradet ar inte detaljplanelagd sedan tidigare.
Resterande mark berors av foljande gillande detaljplaner:

o Forslag till dndring av stadsplanen for kvarteret Minerva mm (aktnr. 1282K-
971), laga kraft 1956-09-28. Ett omrade i planomradets vastra del ar planlagt for
froodlingsandamal.

o Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdgan nr
617 mm (aktnr. 1282K-1146), laga kraft 1964-07-28. Ett omrade i den sydvistra
delan av planomradet ar planlagt for handelstradgardsandamal.

e Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdgan nr
617 mm, Ringvdgens forldngning till Varvsvdgen (aktnr. 1282K-1195), laga
kraft 9 mars 1966. Jirnvigssparet och marken lings Osterleden #r planlagda
for jarnvagsandamal respektive handelstradgardsdndamal med planterat
skyddsomrade i Stadsplan 263 fran 1966.

e Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdgorna
837A m fl (aktnr. 1282K-1340), laga kraft 1971-11-19. Jarnvagssparet och
marken ldngs Osterleden ir planlagda for jarnvigsindamal, park och
handelstradgardsandamal med planterat skyddsomrade.

Genomforandetiden for samtliga gillande detaljplaner har 16pt ut.

Gallande detaljplaner upphor att gilla inom planomradets granser i samband med
att denna detaljplan far laga kraft.

75 )

'.‘9'.//:'::: 3 | 282K-P2018/10
‘2}'2,[.{{?;/ [t 1282K-971 e\ Dt
. & E .
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''''''''''''
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L g2 LY 4
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G PamE], 1282K-1195 !ag)i
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Figur 10. Planmosaik som visar detaljplanelagd mark i anslutning till planomradet. Bla linjer visar befintliga
plangranser. Réd linje visar planomradets placering.
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Vaster om planomradet finns tva detaljplaner som tagits fram som en del i att
utveckla Weibullsholm till ett handelsomrade:

« Detaljplan for Orja 34:7 m fl (aktnr: 1282K - P15/3), laga kraft 2014-11-07,
som mojliggjorde for etablering av Biltema .

« Detaljplan for del av Orja 34:7 m fl - Weibullsholms handelsomrdde
(aktnr: 1282K - P2018/10), laga kraft 2018-07-23, som mojliggjorde for
fortsatt utveckling av omradet med sillanképshandel och kontor samt gata
genom omradet med bussgata som ansluter till stationen och park med
dagvattenférdrojning.

Andra planer och program

Utvecklingsprogram for Vastra Weibullsholm

Under 2016 tog Stadsbyggnadsforvaltningen tillsammans med Tengbom arkitekter
och markégarna i omradet fram ett utvecklingsprogram for en ny stadsdel i
Landskrona: Vistra Weibullsholm. Syftet var att skapa en gemensam bild av
omradets framtid, 16sa 6vergripande fragestillningar samt att skapa ett dokument
som kunde ligga till grund for vidare detaljplanering. Inom ramen for utvecklings-
programmet togs 6vergripande utredningar fram for trafik, dagvatten och risker.

Europasparet

Europaspéret dr en utredning genomférd av Landskrona stad om en fast
jarnvagsforbindelse mellan Landskrona och Kopenhamn. I 6versiktsplanen ar
ett utredningsomrade for ny stambana samt Europasparet utpekat som paverkar
planomradet. I de fortsatta utredningar som tagits fram efter att 6versiktsplanen
antogs har strackningen justerats och marken inom planomrédet berors nu inte.

SITUATIONSPLAN

Figur 11. lllustrationsplan efter forslag i Figur 12. Foreslagen dragning av Europasparet.
Utvecklingsprogram for Vastra Weibullsholm 2016.
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5.3. Riksintressen

Ett riksintresse ar ett mark- eller vattenomrade som langsiktigt ska skyddas mot
atgarder som pataglig kan skada det varde som utgor riksintresset.

Hogexploaterad kust, Kustzonen

Planomradet, liksom hela Landskrona tatort, berors av riksintresse for kustzon
enligt 4 kap 1,4 §§ MB. Riksintresset innefattar ett 3 - 5 km brett omréde lings
Skénes kust och syftar bland annat till att sdkra allmanhetens tillgdng och
tillganglighet till strandomradena. I samband med utveckling av bebyggelse
inom en etablerad tdtort sasom Landskrona finns det mgjlighet att anpassa en
bebyggelsefortatning utan att urholka de villkor riksintresset stiller.

Trafikkommunikation

Planomradet ingar i samradsomrade hinderfria ytor inom riksintresse for
kommunikationer - luftfart. Planomrédet ligger dessutom inom den MSA-
paverkade zonen for Malmé Airport och Angelholms flygplats. Hoga objekt
kan paverka flygsiakerhet och tillginglighet kring flygplatser men dven paverka
navigationsanlaggningar for luftfarten i omraden langt frén flygplatsen. For
bebyggelse med en héjd 6ver 20 meter kravs darfor en flyghinderanalys.

Luftfartsverket och berorda flygplatser har meddelat att de inte ser nagot behov av
flyghinderanalys med anledning av planforslaget.

Totalforsvar

Objekt som uppnar en hogre hojd dn 20 meter utanfér sammanhallen bebyggelse,
alternativt 45 meter inom sammanhéllen bebyggelse riskerar alltid att paverka
riksintressen for totalforsvaret. Alla drenden med sddana hoga objekt ska remittteras
till Forsvarsmakten.

Hogsta tillatna nockhojd for bebyggelse inom planomrédet ar reglerad till 26 meter.

Forordnanden och 6vriga skydd

Planomradet berors inte av strandskydd och ar inte utpekat som Natura
2000-omrade, vattenskyddsomréde eller annat skyddsvarde.

5.4. Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Omradet bestar av redan ianspraktagen mark. Inom omradet finns ingen
jordbruksmark, mark for skogsbruk, oexploaterade omréaden eller ekologiskt sarskilt
kansliga omraden.

5.5. Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormerna (MKN) for utomhusluft, enligt 5 kap miljobalken, har till
syfte att skydda manniskors halsa och miljon samt att uppfylla krav som stalls



genom vart medlemskap i EU. Det finns miljokvalitetsnormer for kvavedioxid/
kvaveoxider, partiklar (PM10/PM2,5), marknira ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik,
kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Regelbundna matningar av luftkvaliteten har genomforts i Landskrona sedan

slutet av 1980-talet. I skiftet mellan 1980- och 1990-talet var de uppmatta

halterna av kvavedioxid, svaveldioxid och sot hoga, men har sedan dess sjunkit

till ldga nivaer under de rddande miljokvalitetsnormerna. Sammantaget ligger alla
fororeningsparametrar under miljokvalitetsnormerna och i de flesta fall &ven under
den nedre utvarderingstroskeln.

Vatten

Miljokvalitetsnormer (MKN) for vattenférekomster (ytvatten och grundvatten),
enligt 5 kap miljobalken, anger lagsta godtagbara vattenkvalitet i en vattenforekomst
och syftar till att tillstdndet i vara vatten inte ska forsamras. For ytvatten finns
miljokvalitetsnormer for kemisk och ekologisk status, medan det for grundvatten
finns miljokvalitetsnormer for kemisk och kvantitativ status. Det grundlaggande
miljomalet i vattendirektivet ar att alla vattenforekomster ska uppna god kemisk och
kvantitativ status (grundvatten) eller ekologisk (ytvatten) status ar 2021.

Planomradet tillhor vattenforekomsten Lundakrabukten. Buktens ekologiska status
ar klassad som maéttlig och kemisk status exklusive kvicksilver ar klassad som god.
Enligt miljokvalitetsnormen skall Lundékrabukten uppné god ekologisk status och
god kemisk ytvattenstatus 2021. Dess storsta problem ar 6vergodning och syrefattiga
forhallanden. Vattenforekomsten anses ha problem med miljogifter pa grund av
halter av kvicksilver i fisk 6ver gallande riktvarden.

5.6. Milj6

Dagvatten

Omradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Marken inom
planomradet sluttar svagt at sydvast. Den hogsta punkten ligger pa ca + 6,8 meter
och den ligsta pé ca +2,3 meter. Avrinning i omradet sker naturligt mot sydvast.

Dagvatten fran Weibullsholm leds till Lundakrabukten som ir recipient. Vid extrema
regn kan dagvatten fran Weibullsholm bridda ut mot Orjadiket. Lund&krabukten 4r
NATURA 2000-omrade samt skyddat av Ramsarkonventionen da det anses vara ett
internationellt betydelsefullt omrade.

For att minska belastningen pa det befintliga dagvattennitet och minska risken for
oversvamning ska vatten fordrojas inom planomradet innan det slapps vidare. Krav
frdn NSVA, det kommunla VA-bolaget, ar att vatten motsvarande ett 30-arsregn ska
kunna tas omhand inom planomrédet och att regn som Overstiger 30-arsregn upp
till 100-arsregn inte ska kunna orsaka skador pa narliggande byggnader.

Dagvattenutredning

En dagvattenutredning (Dagvatten- och skyfallsutredning Orja 34:34, Landskrona
kommun, TerrVia, 2025-09-11, rev 2026-04-17) har tagits fram till detaljplanen
med syfte att undersoka hur dagvatten kan hanteras inom planomradet vid bade
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normala regn och skyfall, samt hur det kan sidkerstillas att exploateringen kan
ske pa ett hallbart satt utan att orsaka skador pa omkringliggande byggnader och
infrastruktur.

Se kapitel 3.5 Planforslag - Teknisk forsorjning.

Fororeningar i mark och byggnad
Inom planomradet finns fororeningar fran tidigare verksamheter pa platsen.

En oversiktlig undersokning av markmiljé och geotekniska férhallanden har
genomforts av PQ Geoteknik & Miljo AB (2018-01-28). I undersokningen detekterats
fororeningar i huvuddelen av de analyserade proverna. Halterna ar dock lagre an
Naturvardsverkets generella riktvirdena for den aktuella markanvindningen, MKM
(mindre kénslig markanvindning). Samtliga prover pa underliggande naturlig
mineraljord samt vissa ytjordsprover klarar dven riktvardena for KM (kanslig
markanviandning). Inga tecken pa foreoreningar i grundvattnet har upptackts. Inga
av de patraffade Amneshalterna bedoms ge varken akut eller l1angsiktig forhojd
halso- eller miljorisk pa platsen. Avhjdlpandeatgarder bedomdes inte nodvandiga.

Infor granskning 2 har en miljohistorisk inventering av planomradet samt en utokad
undersokning av befintlig byggnad genomforts (Kodeda Konsulter AB, 2026-04-21
och 2026-06-16). Se mer i kapitel 6.1. Konsekvenser - Miljo.

5.7. Halsa och sakerhet

Risk for olyckor fran verksamheter

Planomradet ar utsatt for riskstorning fran angransande industriverksamhet pa
fastigheten Garvamnet 2 viaster om planomradet dar Dow Sverige AB tillverkar
plastbaserade bindemedel.

Riskutredningar

Risksituationen i omradet har utretts noggrant under planprocessen och
kontinuerlig dialog har forts med Raddningstjansten i Landskrona. Dialog har dven
skett med Lansstyrelsen.

Foljande utredningar har varit underlag till detaljplanen:

Riskutredning fér Weibullsholm (AF, 2016)

Som underlag till samradsversionen av detaljplanen anviandes Riskutredning for
Weibullsholm (AF-infrastructure AB, Brand & Risk, 2016-01-25). Utredningen togs
fram som underlag till Utvecklingsprogrammet for Weibullsholm 2016 for att
bedoma risknivan i omradet. De riskkallor som studerades var industri-
verksamheterna Rohm and Haas (numera DOW Sverige AB) och Haldex samt farligt
gods-trafiken p& Osterleden och Ringvigen. Riskutredningen konstaterade att
kemifabriken Rohm & Haas (Dow) ar den dominerande riskkallan i omradet.
Riskpaverkan fran farligt gods och Haldex bedémdes som i princip forsumbar.

I utredningen studerades riskpaverkan fran Rohm and Haas (Dow) med
utgangspunkt i foretagets miljotillstand. Berdkningar gjordes for olika delomréden i
Vistra Weibullsholm och for tre olika utbyggnadsscenarier med olika persontithet
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Skyddsavstand till Dow Sverige AB (Briab, 2023)

Vid samrédet av detaljplanen inkom synpunkter frain myndigheter och
remissinstanser kopplat till hur samradsforslaget visade hiansyn till de olycksrisker
som ar forknippade med Dow Sverige AB. Infor granskningsskedet utreddes

darfor riskbilden fran Dow Sverige AB ytterligare och Briab tog pa uppdrag av
Réaddningstjansten i Landskrona fram forslag pa skyddsavstand som kan anvéandas
for att hantera olycksrisker relaterade till verksamheten (Skyddsavstand till Dow
Sverige AB - underlag for samhdllsplanering, Briab Brand & Riskingenjorerna AB,
2023-05-24).

Syftet var att bittre forsta vilka skyddsavstand som erfordras till verksamheten och
hur planering i verksamhetens narhet kan ske. Utredningen utgar fran Myndigheten
for samhallsskydd och beredskaps (MSB) vigledning om samhillsplanering

och riskhantering i anslutning till storskalig kemikalieindustri (MSB, 2017). I
utredningen presenteras tva sa kallade riskhanteringsavstand inom vilka olika typer
av anvindning rekommenderas eller avrads fran, samt rekommendationer om vilka
overviaganden som bor goras vid planering dar.

PM Riskhansyn i detaljplan fér Orja 34:34 (Afry, 2026)

Vid granskningen av detaljplanen 2025 inkom synpunkter bland annat kring
hur planforslaget tagit hansyn till de i riskutredningen (Briab, 2023) foreslagna
riskavstanden. Planforslaget har darefter reviderats med begransningar av den
foreslagna markanviandningen samt reglering av riskreducerande atgérder.

PM Riskhcinsyn i detaljplan for Orja 34:34 (Afry, 2026-05-29) beskriver samt
bedomer med utgdngspunkt i de tidigare riskutredningarna hur det reviderade
planforslaget tar hiansyn till olycksrisker. Forutom olycksrisker kopplade till Dow
Sverige AB behandlar PM:et risker fran olyckor som kan uppsta inom planomradet.

Se dven bedomning under rubriken Planforslag -Riskhdnsyn i avsnitt 3.3 samt
Konsekvenser - Hdlsa och sckerhet i avsnitt 5.7.

Riskpaverkan och riskavstand till Dow Sverige AB

Informationen i detta avsnitt 4r himtad fran riskutredningen Riskavstdnd till Dow
Sverige AB (Briab, 2023-05-24).

Dow Sverige AB tillverkar plastbaserade bindemedel pa fastigheten Garvimnet

2 vaster om planomradet. Som ravara anvands akrylatmonomerer — flytande
kemikalier som i en satsvis, exoterm reaktion i vatten omvandlas till polymerer.
Overskottsvirmen hanteras via ett kyltorn. Rdvarorna levereras med tankbil

(cirka fyra till fem leveranser per dag) och lagras i en utomhusplacerad tankgard.
Produkterna fran tillverkningen avsitts uteslutande till annan tillverkningsindustri
och anvands exempelvis i farger, limmer samt vid papperstillverkning.

Verksamheten har tillstdnd enligt miljoskyddslagen utfardat 2002-02-12. Tillstand
for jarnvagslossning finns men har inte anvants pa manga ar.

Utredningen Riskavstand till Dow Sverige AB (Briab, 2023-05-24) innehaller

en detaljerad beskrivning av de farliga &mnen som hanteras samt berdkningar av
konsekvenser for olika typolyckor. Utredningen behandlar konsekvenser av akuta
héandelser som kan leda till brand, kemikalieutslapp och explosion. Skadekriterier



har valts bland annat utifran personers kinslighet for olyckor, riddningstjanstens
mojlighet till skadeavhjialpande insats samt relevanta vader- och vindforhéallanden.
Etylakrylat och vinylacetat valdes som representativa &mnen i utredningen.
Representativa amnen viljs utifrdn dmnets potential att orsaka skada dar en
kombination av giftighet och lattflyktighet beaktas.

Olycksscenarier

Etylakrylat och vinylacetat ar brandfarliga och giftiga amnen och hanteringen av
dessa kan resultera i foljande sluthdndelser med en omgivningspaverkan:

» Exponering for giftiga amnen.
« Exponering for explosionsovertryck vid gasmolnsexplosioner.

« Exponering for varmestralning fran pol brander, olika forbranningsforlopp i
gasmoln och BLEVEL.

Forhojd risk for ett okontrollerat utslapp finns vid lossning av amnen frén lastbil
till verksamhetens tankfarm. Lastbilar ankommer for lossning ett antal gdnger per
dag. Verksamheten har dessutom tillstdnd for lossning fran jairnvagsvagn vilket,
aven om denna mdjlighet inte anvands i nuldget, paverkar skyddsavstanden. I
samband med lossning kan sluthéndelser exempelvis orsakas av:

« Avdunstningen efter ett okontrollerat utslipp av monomer som inte antinds,
vilket skapar ett gasmoln som driver i vig med vinden och kan exponera
manniskor for giftiga amnen.

« Avdunstningen efter ett okontrollerat utslapp av monomer med fordrojd
antdndning, vilket kan antingen orsaka en gasmolnsbrand eller en
gasmolnsexplosion.

« En gasmolnsbrand kan exponera manniskor for virmestralning.

» En gasmolnsexplosion kan exponera manniskor och egendom for ett
explosionsovertryck.

« En polbrand efter ett okontrollerat utslapp av monomer, vilket anténds
direkt kan exponera manniskor for virmestralning.

« En BLEVE som intriffar efter ett okontrollerat utslapp av monomer som
antands direkt och viarmer upp en tank med monomer kan exponera
manniskor for varmestralning.

Dimensionerande olycksscenarier vid Dow Sverige AB blir saledes:

« Okontrollerat utslapp i samband med lossning utan antidndning vilket leder
till spridning av ett giftigt gasmoln

« Okontrollerat utslapp i samband med lossning med antandning vilket leder
till antingen en gasmolnsbrand eller en polbrand. Polbranden kan i sin tur
paverka en tank och orsaka en BLEVE.

« Okontrollerat utslapp med brand i invallning som i sin tur kan paverka en
tank och orsaka en BLEVE.

I utredningen redovisas konsekvensberikningar samt resurser och tidsatgang
som kravs for att genomfora en skadeavhjalpande insats for de dimensionerande
olycksscenarierna.

" BLEVE (Boiling Liquid Expanding Vapour Explosion) &r ett &r ett mycket allvarligt olycksscenario som innebér att en stor mangd
férangat bransle antdnds momentant och brinner med ett stort eldklot.
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Metod for riskhanteringsavstand

Riskhanteringsavstdnden i utredningen utgar frain metoden i MSB:s

vagledning "Samhadallsplanering och riskhantering i anslutning till storskalig
kemikaliehantering” med indelning i zoner runt en storskalig kemikalieverksamhet
och bygger pa vilken typ av farliga amnen som hanteras. Avstand ar den basta och
mest tillforlitliga skadebegrinsande atgdrden som kan tillimpas i fysisk planering.

Gron linje - Grins for riskhanteringsavstandet. Dar konsekvenserna av en olycka
inte bedoms kunna medfora allvarliga skador.

Gul zon - Riskhanteringsavstdnd dar riskerna ska sarskilt beaktas och
mojligheterna att reducera konsekvenserna vara en avgorande faktor nar det ska tas
beslut om markanvandning.

RoOd zon - Omréade dar risken for dodsfall medfor att det inte bor etableras nagon
annan verksamhet eller bebyggelse dar manniskor vistas under langre tid.

Utredningen utgar fran ett verksamhetsanpassat riskhanteringsavstand dar olika
platsspecifika parametrar, omgivningsparametrar och meteorologiska parametrar
anvands i bedomningen.

Den gréna linjen markerar yttre gransen
fér riskhanteringsavstand, anvands i OP
och tematiska tillagg till OP.

Gul zon — zon fér riskhanteringsavstand, Verksamhets-
underlag fir bland annat DP. omrade

Réd Zon — zon dar ingen markanvandning
som innebar annat an tilifallig vistelse kan
tillatas i normalfallet.

Figur 13. lllustration fran MSB:s vagledning 6ver riskhanteringsavstandet och tankt anvandning for brandfarliga
gaser, brandfarliga vatskor och oxiderande amnen.

Tabell 2. Sammanstalining av resultaten fran konsekvensberéknignarna (Briab 2023-05-24).

" | AEGL-3 AEGL-2 | AEGL-2
T SO u—" | (utomhus) | (utomhus) | (inomhus)
Utslapp i samband
med lossning utan Exponering for giftiga amnen. 168 m 464 m 452 m

antdndning

Exponering for explosions-

Lisslipp | slamband overtryck och varmestralning vid
med lossning med olika forbranningsforiopp i i i i
fordrojd antdndning g PP

gasmoln

Utslapp i samband
med lossning med
direkt antandning

Exponering for varmestralning

14 14 -
vid BLEVE 170 m : 280m




Forslag till riskhanteringsavstand

Konsekvensberidkningarna har resulterat i riskhanteringsavstand enligt tabell 2. For
att hantera osidkerheter i berakningarna har de foreslagna riskhanteringsavstanden
avrundats uppat till nirmaste 50-tal meter och blir dirmed:

o r16d zon = 200 meter fran lossningsplats for monomerer
o gul zon = 500 meter fran lossningsplats for monomerer

Riskavstadnden ar konservativt framtagna eftersom de inte har tagit hansyn till de
skyddsatgarder Dow har och ar skyldigt att ha enligt 2 kap 4 § lag (2003:778) om
skydd mot olyckor (LSO3).

Markanvandning inom respektive zon

Ungefar halva planomradet ligger inom rod zon och resterande del inom gul zon.
Inom respektive zon rekommenderas olika typer av markanviandning (se Tabell 3)
beroende pa dess kénslighet for olycksrisker:

RG6d zon - inom 200 meter fran lossningsplats for monomerer.

Har rekommenderas anvandning i kategori A, dvs anvandning som inte innehaller
stadigvarande vistelse. Viss anvindning i kategori B kan vara mojlig sa lange den
handlar om ett fital vakna personer med god lokalkdnnedom.

Gul zon - inom 500 meter fran lossningsplats for monomerer.

Har rekommenderas anvandning i kategori A, B och C. For kategori C giller sddan
anvandning som innebar vakna personer utan lokalkinnedom, givet att det inte ror
sig om ett stort antal.

Gron linje - Bortanfor 500 meter fran lossningsplats for monomerer.
Bortanfor gul zon ar all form av markanvandning mgjlig utan sarskild hansyn till
riskerna fran Dows verksambhet.

Vid planering inom zonerna rekommenderar Briab att ett antal fragestillningar bor
beaktas vilka relaterar till att skapa medvetenhet om olyckor, undersoka majliga
skadebegriansande dtgarder och prioritera att personer kan soka skydd inomhus.

Tabell 3. Tillampning av MSB:s kategorisering av bebyggelse enligt vagledningen Samhallsplanering och risk-
hantering i anslutning till storskalig kemikaliehantering (Briab 2023-05-24).

Kategori Beskrivning Anvandning (exempel)

A Ingen stadigvarande vistelse utdver Tekniska anldggningar, parkering, odling, trafik, industri
industri med farlig verksamhet med farlig verksamhet enligt LSO 2.4

B Begréansat antal personer vilka ar vakna Lager, drivmedelsférsaljning, bilservice, tvatthall, logistik,
och har god lokalkdnnedom industri utan farlig verksamhet
Personer utan lokalkannedom vilka ar Park, friluftsliv, handel, gles villabebyggelse, mindre

C vakna samt ett litet antal sovande kontor, restaurang, museum, idrottsanldggningar utan
personer som har god lokalkdnnedom betydande askadarplats

D Stort antal personer eller sarskilt kinsliga | Bostader ialla former, kontor i alla former, vard, hotell,
personer samlingslokaler i alla former och skolor
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Figur 14. lllustration av riskhanteringsavstand i anslutning till Dow Sverige AB. Rdd zon &r 200 meter fran
lossningsplatser (lastbil och jarnvagsvagn) for monomerer och gul zon ar 500 meter fran lossningsplatser (Briab
2023-05-24).

Risk for olyckor fran transport av farligt gods

P4 Osterleden i planomradets sédra grins transporteras farligt gods. I
Riskutredning for Weibullsholm (AF-infrastructure AB, 2016-01-25) beriknades
olycksfrekvenser for olika typer av farligt gods-olyckor utifran tillgdnglig statistik
pa transportflode. Resultatet visade att risknivan frén farligt gods dr mycket lag. I
utredningen rekommenderas att omradet inom 30 meter fran Osterleden inte bor
utformas sa att det uppmuntrar till stadigvarande vistelse eftersom det i omréadet
narmast vagen uppkommer pakorningsrisker och andra mekaniska olyckstyper fran
vagen.

Risk for oversvamning

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram till detaljplanen (Dagvatten-
och skyfallsutredning Orja 34:34, Landskrona kommun, TerrVia, 2025-09-11,
reviderad 2026-04-17). Se kapitel 3.5 Planforslag - Teknisk forsérjning.

5.8. Geotekniska forhallanden

Berggrunden i omradet utgors av kalksten och jordlagren visar forekomst av
morénlera och sand.
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Geoteknisk utredning

En oversiktlig undersokning av markmiljo och geotekniska forhallanden har
genomforts av PQ Geoteknik & Miljo AB (2018-01-28). Marken inom omréadet
bedoms generellt ha goda egenskaper for nya planerade verksamheter. For
byggnader 6ver 2 vaningar kan grundlidggningen behova forstarkas eller fordjupas.

Radon

Planomradet ligger inom normalriskomréade for radon. Vid byggande i
normalriskomrade rekommenderas att byggnader utfors radonskyddade.

5.9. Hydrologiska forhallanden

I oversiktlig undersokning av markmiljo och geotekniska forhéllanden av PQ
Geoteknik & Miljo AB (2018-01-28) maittes stabiliserade grundvattennivaer in pa
mellan 1,5 och 3 meters djup, motsvarande nivaer mellan ca +5 i nordost och ca +0 i

sydvist.

5.10. Kulturmiljo

Weibullsholm 14g i utkanten av Landskrona vid grinsen mot Orja socken. Har
etablerade Walfrid Weibull ar 1870 en utsadesaffar och vaxtforadlingsanstalt.
Gérden utvecklades till en monstergard och hir tog man fram de rotfruktsfrén som
kom att lagga grunden for foretaget. Med tiden utvecklades verksamheten till att
omfatta vaxtforadling och framstillning av utside. 1929 ombildades foretaget till
aktiebolag W. Weibull AB. Foretaget drabbades av tva brander 1939 did magasin
och renseribyggnader brann ner. Frofabriken, den nuvarande vita, vildiga fabriks-,
forsknings- och magasinsbyggnaden invigdes 1941. P4 den omkringliggande
marken fanns forsoksfalt for olika typer av odling samt vaxthus. 1993 dndrades
verksamhetens namn till Svalof Weibull AB. Foretaget hade verksamhet pa omréadet
fram till 2009.

Ursprungligen drevs utsddeshanteringen i delar av det tegelbruk som utgjorde
en del av rorelsen. En utbyggnad for frohantering gjordes ocksa i anslutning till
tegelbruket. Weibullsholms gards ekonomibyggnader, som lag pa det nuvarande
lagerhusets plats, byggdes 1934 om till utsiddesrenseri.

Genom ingifte med garvarefamiljen Frost startade man 1915 ocksé en
garvamnesfabrik pa den sa kallade Tobakslyckan som 1ag i anslutning till det
nedlagda tegelbruket. Ar 1979 lades verksamheten ned och kemiforetaget Rohm and
Haas (idag DOW), som flyttat in 1971, utékade sin verksamhet.

W. Weibull AB var i mer dn hundra ar ett betydelsefullt fr6foradlingsforetag;

lokalt, nationellt och internationellt. Verksamheten lag synlig vid infarten till
Landskrona med karaktaristiska byggnader, forsoksodlingar och visnings-
tradgardar. Det var ett levande industrilandskap och ett fabriksomrade under
standig fordndring. Byggnader inom omradet har genom aren byggts om, rivits och/
eller fatt nya funktioner. Omradet har varit visuellt intressant och innehallit manga
karaktaristiska byggnader.



Fragment av tidigare infrastruktur syns i det stickspar fran jairnviagen som gar in i
omradet fran sydvist och som anvindes fram till 1970. Utbildning var en viktig del
av verksamheten, det som idag ar restaurang Axet fungerade tidigare som elevhem.
Norr om denna byggnad finns idag ett nagot odefinierat gronomréade som tidigare
utgjorts av planteringar och en vilanlagd park med damm.

Fornlamningar

Det finns inga kidnda fornlamningar inom planomradet. Sannolikheten for att det
ska finnas under mark dolda, ej kinda lamningar inom omradet bedoms som liten.

Patraffas fornlamningar i samband med markarbetena skall dessa, i enlighet med 2
kap 10 § kulturmiljolagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrattas.

5.11. Fysisk milj6

Stadsbild

Flera av byggnadsvolymerna i omradet, inklusive Frofabriken, ar storskaliga och
synliga pa ldngt hall. Andra karaktaristiska byggnader d&r Dow Chemicals som bestar
av ett par olika volymer i rott tegel.

I ett storre perspektiv &r omradet en del av ett storskaligt landskap med
jordbruksmark i norr och oster som tidigare var en del av Weibulls extensiva
odlingar. Oster om Vistkustbanan finns ytterligare storskalig bebyggelse med DSV
och Dagab pé det som tidigare varit 6ppen jordbruksmark. Aven infrastrukturen i
niaromradet ir storskalig med Osterleden, Vistkustbanan, Ringvigen och E6.

Weibullsholms bebyggelse ligger indragen fran omgivande gator och vigar. Det
skapar ett 16st gaturum utan distinkta grinser lings Osterleden. Riktningarna i
omradet harror fran den tidigare strackningen for Malmoviagen (f.d. riksvag 2).
Osterleden invigdes i samband med att E6 byggdes 1967 och skapade en ny entré till
Landskrona och en ny riktning runt Weibulls. Tradplanteringar har gjorts som pa
sikt kan bidra till en tydligare struktur.

Utvecklingen av Weibullsholms handelsomrade med nya detaljplaner har skapat
forutsattningar for en ny struktur inom Weibullsholm dar byggnaderna vander sig
mot ett gemensamt parkeringstorg i omradets mitt. Ett nytt gatusystem kopplar ihop
omradet med stationsomradet i norr, Osterleden samt Ringvigen.

Lek och rekreation
Inom omradet finns idag inga ytor for lek eller rekreation.

5.12. Sociala forhallanden

Planomradet karaktériseras idag av ett nedlagt verksamhetsomrade och kan
upplevas som otryggt. Det finns inga allmidnna gator, gang- eller cykelstrak inom
omradet.

Ett genomforande av planforslaget innebar att planomradet blir en del i
Weibullsholms handels- och verksamhetsomrade. Omradet ska utvecklas for 6kad
stadsmassighet och trygghet med omsorgsfull utformning av det offentliga rummet.
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Figur 15. Flygbild Weibullsholm med omgivning 1955. Okand fotograf.

Figur 16. Flygbild, troligen i mitten av 1990-talet, innan Vastkustbanan anlades och Weibulls tydligt ligger utanfor
staden. Ett randigt och rutigt landskap. Okand fotograf.
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5.13. Service

Planomradet gransar till Weibullsholms handelsomrade och ar tankt att bli en
del av detta omrade i framtiden. I omradet finns bland annat livsmedelsbutik och
sallankophandel.

Landskrona station som ar en viktig kollektivtrafiknod ligger ca 300 meter norr om
planomradet. Stadsbuss och regionbuss finns i direkt anslutning till planomréadet.

5.14. Trafik

Idag finns inga allmanna gator eller gang- och cykelvagar inom planomradet.

Norr och nordést om planomrédet finns Foradlingsgatan och Frogatan som passerar
genom Weibullsholms handelsomrade och ansluter till Osterleden i soder och
Ringvigen i vister. En bussgata leder vidare fran handelsomradet till Landskrona
station.

Angoring

Planomradet angérs fran Osterleden som #r infartsvig till Landskrona centrum och
knyter samman staden med E6 och viag 17 mot Eslov. Vagen ar hastighetsbegransad
till 50 km/h forbi planomréadet. Inom planomrédet finns privata vagar och korbara
asfalterade ytor samt parkering. I dagsliget finns det ingen 6ppen viaganslutning
mellan planomradet och Weibullsholms handelsomréade i norddst (Foradlingsgatan/
Frogatan).

I den viistra plangrinsen finns en gemensamhetsanliggning for vig (Orja ga:10) som
gor det mojligt for transporter att angora fastigheten Orja 34:35.

Kollektivtrafik

Planomradet har god tillgang till kollektivtrafik. Landskrona station ligger ca

300 meter norr om planomradet och nas med buss eller via gang- och cykelvag.
Busshéllplatser for stadsbuss och regionbuss finns liangs Frogatan i handelsomradet
ca 110 meter fran planomradet i nordost (stadsbuss linje 5 och regionbuss linje
240) och vid Malmévégen ca 80 meter sdder om planomradet (stadsbuss linje 5 och
regionbuss linje 238).

Gang- och cykel
Gang- och cykelvig mot centrum finns lings Osterleden direkt sdder om

planomradet. Gadng- och cykelvig finns ocksa langs Foradlingsgatan i norr och langs
Frogatan genom handelsomradet och norrut mot Landskrona station.

Parkering
Parkering till respektive fastighet ska ske inom kvartersmark och anordnas enligt
Landskrona stads parkeringspolicy.

Enligt parkeringsnormen som anges i policyn tillhér planomradet zon B for
bilparkering och féljande behovstal for handel respektive kontor ska da tillampas:
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Handel Kontor

Anstéllda - 7,5 ppl/1000 m? BTA Anstéllda - 15 ppl/1000 m? BTA
Besokande - 25 ppl/1000 m? BTA Besokande - 2 ppl/1000 m? BTA
Totalt - 32,5 ppl/1000 m? BTA Totalt - 17 ppl/1000 m? BTA.

Parkeringstalen for bil kan reduceras om byggherren kan redovisa att fastighetens
lage har sarskilt god koppling till kollektivtrafik, och att dtgarder gors for att skapa
goda forutsattningar for andra resval 4n med bil.

For cykel foreslas i parkeringsnormen totalt 15,5 platser/1000 m2 f6r kontor och
65,5 platser/1000 m2 for handel. Cykelparkeringar ska placeras niara byggnadernas
entréer.

For att cykel ska vara ett attraktivt alternativ till bil bor omradet utformas med bra,
tillgangliga, och vaderskyddade cykelparkeringar med god belysning och i nara
anslutning till byggnadernas entréer.

Jarnvag

I den sodra delen av planomrédet finns ett gammalt jairnvagsspar som inte langre
ar i bruk. Sparet ar en rest fran jairnviagen mellan Landskrona och Billesholm/
Angelholm med stickspar in till Frofabriken och grannfastigheten Garvimnet 2.
Trafikverket har beslutat om slopning av sparet som kommer att plockas bort i
samband med utbyggnad av planomradet.

5.15. Teknik
Se rubriken 3.5 Teknisk forsorjning i kapitlet Planforslag.
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6. Konsekvenser

6.1. Milj6

Lokaliseringsbedomning

Lokalisering av handel, verksamheter, kontor och centrum inom planomradet har
studerats och bedomts lampligt i samband med framtagandet av 6versiktsplanen
och fordjupningen av oversiktsplanen for Landskrona tatort. Omradets lage vid
Osterleden och i niira anslutning till Landskrona station gér omrédet mycket
lampligt for den foreslagna anvandningen. Idag ar Weibullsholms handelsomrade
utbyggt med ett flertal storre handelsetableringar och den nu aktuella detaljplanen
for Frofabriken blir en naturlig fortsattning pa omradets utveckling.

Foreslagen markanviandning och byggratter har anpassats till risksituationen i
omradet.

Miljobedomning

Nir en detaljplan tas fram ska kommunen ta stillning till om genomférandet av
detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan. For att ta reda pa detta
gors en undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken. Om undersokningen kommer
fram till att detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska en
strategisk miljobedomning goras. Syftet med miljobedomningar ar att integrera
miljoaspekter i planeringen och beslutsfattande si att en hallbar utveckling framjas.

En undersokning av betydande miljopaverkan har genomforts i samband med
planarbetet.

Planforslaget bedoms kunna uppfylla kriterierna for ett sa kallat MKB-projekt i 4
kap. 348 andra stycket i PBL. Prévningen har darfor dven gjorts enligt de utokade
kriterierna i 10-13 §§ miljobedémningsforordningen.

Stallningstagande

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att ett genomforande av detaljplanen inte
kan antas medfora betydande miljopaverkan, i den mening som avses i 6 kap 11 —
18 §§ miljobalken och i 4 kap 34 § plan- och bygglagen. En miljobedomning med
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har darfor inte upprattats.

Stallningstagandet grundas pa foljande (4 kap. 33 b § plan- och bygglagen):

« Planforslaget overensstimmer med gallande 6versiktsplan och forjupning av
oversiktsplanen.

e Omréde av riksintresse (Kustzonen) bedoms inte paverkas negativt.

« Natura 2000-omréadet Lundékrabukten bedoms inte paverkas. Dagvatten
fordrojs och renas.

« Omréadet planeras sd att dagvatten tas om hand och fordrgjs inom planomrédet.
Tillrackliga ytor for fordrojning samt sekundara avrinningsvagar vid extrema
regn sakras.

« Fororenignar i mark och byggnad har undersokts. Fororeningsnivaerna bedoms
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inte utgora risk for manniskors hilsa och miljon eller vara ett hinder for den
foreslagna markanvandningen. Ingen ytterligare undersokning eller provtagning
bedoms nodvandig i planskedet.

e Miljokvalitetsnormer for luft och vatten bedoms inte 6verskridas.

« Risker for méanniskors hilsa och sikerhet bedoms som acceptabla i och med
att planforslaget utformats efter slutsatser och rekommendationer i framtagen
riskutredning (Briab 2023-05-24) samt med riskreducerande atgarder
framtagna i dialog med Raddningstjansten.

« Planforslaget bedoms inte paverka stads- och landskapsbilden negativt da
kontexten ar storskalig och visuellt talig.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen inom planomradet dimensioneras for att ta hand om ett
30-arsregn. Tillrackliga ytor for fordrojning har avsatts inom allmén platsmark inom
planomradet.

Foreslagen fordrojning innebar rening av dagvatten vilket beraknas minska
utsdppen av fororeningar fran planomradet. Planforslaget bedoms darmed
inte forsvara mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna i recipienten
Lundékrabukten.

Foreslagna atgiarder skapar en robust och langsiktigt hallbar dagvattenhantering.
Planerad situation innebar tydliga forbattringar jamfort med dagens forhallanden,
béde ur fordrojnings- och reningsperspektiv. Losningarna uppfyller géllande
riktvarden, bidrar till att minska risken for 6versvimningar och starker omradets
motstandskraft mot klimatforandringar.

Se aven rubriken 3.5 Planforslag - Teknisk forsorjning - Dagvatten- och
skyfallshantering.

Fororenad mark

I tidigare genomford oversiktlig undersokning av markmiljo och geoteknik (PQ
Geoteknik & Miljo AB, 2018-01-28) detekterades halter av marfororeningar
inom planomradet som inte Gverstiger Naturvardsverkets generella riktvirdena
for den aktuella markanvandningen, MKM (mindre kianslig markanvandning).
Samtliga prover pa underliggande naturlig mineraljord samt vissa ytjordsprover
klarar dven riktvardena for KM (kinslig markanviandning). Inga tecken pa
foreoreningar i grundvattnet har upptackts. Inga av de patriaffade amneshalterna
bedomdes ge varken akut eller ldngsiktig forhgjd hélso- eller miljorisk pa platsen.
Avhjilpandeétgiarder bedomdes inte nodvandiga.

For att fa en bredare forstaelse for fororeningssituationen i bade mark och byggnad
(inklusive bekdmpningsmedel) s& har en miljohistorisk inventering samt en utékad
undersokning av byggnaden genomforts infor granskning 2 (Kodeda Konsulter AB,
2026-04-21 och 2026-06-16).

Den historiska inventeringens syftade till att kartligga om mark och byggnader
inom planomradet kan ha fororenats till foljd av tidigare verksamhet och
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byggnadsmaterial pa platsen samt att identifiera de ytor som potentiellt kan vara
paverkade for att bedoma om planomradet lampar sig for den tankta anviandningen.
Utredningen baserades pa historiska kallor, tidigare undersokningar (daribland
utredningen av PQ Geoteknik & Milj6 AB, 2018-01-28), intervju med tidigare
anstalld samt platsbesok. Foljande slutsats gjordes for markfororeningar:

”Kodeda Konsulter bedomer att det, baserat pa tidigare utforda
markundersokningar pa saval den aktuella fastigheten som narliggande
fastigheter, finns en god kinnedom om omradets fororeningssituation. De
pavisade och bedomda fororeningsnivaerna bedoms inte utgora négon risk for
manniskors hilsa eller miljon i forhallande till den foreslagna markanvandningen.
Mot denna bakgrund anses ytterligare provtagning infor en forandring av
detaljplanen, motsvarande en fordjupad miljoteknisk markundersokning, inte vara
nodvandig. Dock rekommenderas att en riktad miljoteknisk markundersokning
avseende byggnadsrelaterade fororeningar, bekimpningsmedel samt tidigare
pavisade fororeningar av metaller och PAH genomf6rs infor planerade
exploateringsatgarder.”

Fororeningar i byggnad

I den miljohistoriska inventeringen av planomradet (Kodeda Konsulter, 2026-04-
21) rekomenderades att misstankta fororeningar i byggnaden skulle undersokas
vidare. En utokad underokning av byggnaden har darfor genomforts (Kodeda
Konsulter 2026-06-16) for att utreda ifall byggnaden ar fororenad i den utstrackning
att det kan medfora oacceptabelt hoga risker for den foreslagna anvandningen.
Undersokningen har bestatt av provtagning av betong och asfalt, mitning av
inomhus luft i utrymmen dar betning bedrivits samt betat utsade och kemikalier har
forvarats samt inventering av material och materialprover.

Slutsatsen i undersokningen &r att byggnaden kan anviandas for den foreslagna
anvandningen (verksamheter och handel) och att inga ytterligare utredningar
avseende hilsofarliga &mnen ar nodvandiga i planskedet. Identifierade fororeningar
och hilsofarliga material (PCB, asbest, bly, PAH, lokalt forhojda kvicksilverhalter)
bedoms inte utgora hinder for planens genomférande, under forutsiattning att
rekommenderade skydds- och saneringsétgarder genomfors i samband med
framtida renovering, ombyggnad eller rivning. Frigan kommer att hanteras i
samband med bygglov/startbesked och enligt miljobalkens bestimmelser.
Foljande atgirder foreslas:

» Sanering av PCB i samband med framtida renovering, ombyggnad eller rivning

« Emissionsskydd mot golvbjéalklaget i omréaden med kvicksilver och PAH

« Sanering eller inneslutning av asbest i skadade material.

«  Overmélning eller avligsnande av firg med arsenik och PCB.

« Atgirdande av skadat fonsterkitt med hoga blyhalter.

« Sanering av fagelspillning
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6.2. Natur

Gronstruktur

I planforslaget foreslas plantering langs den planerade gatan samt park med
fordrojningsytor i den sodra delen av planomradet. Vil gestaltade gronytor ger
forutsattningar for ekosystemtjanster och biologiska viarden i en annars storskalig
miljo.

Biotopskydd

I den sydvastra delen av planomradet finns en befintlig tradrad som omfattas av
biotopskydd for allé. Tradraden hamnar i planforslaget delvis inom allmén plats
mark gata och delvis inom kvartersmark. Biotopskyddet giller oavsett regleringar i
detaljplanen men eftersom traden ar placerade inom kvartersmark respektive mark
som foreslas for utbyggnad av gata sé regleras de med egenskapsbestammelserna
triadioch n_for att uppmérksamma pé biotopskyddet.

Egenskapsbestimmelerna n1 (inom kvartersmark) och trad1 (inom allmén plats
gata) anger att trad endast far fallas om det ar sjukt eller utgor en siakerhetsrisk.
Inom kvartersmark skyddas tradraden dven av en bestimmelse om dndrad lovplikt
a1 som anger att marklov kravs for tradfallning,.

Aven lings Osterleden finns en befintlig allé som omfattas av biotopskydd. D&
den ar placerade inom parkmark bedéms det inte finnas behov av nagon sarskild
planbestimmelse.

Sarskilt skyddsvarda trad

Planforslaget innebér att en stor poppel med en stamdiameter 6ver en meter,
beldgen i den Ostra delen av planomradet, kommer att hamna inom allman
platsmark for gata (se figur 17 och 18). Tradet bedoms pé grund av sin stamdiameter
vara sarskilt skyddsvart, vilket innebar att det inte far tas ned eller skadas utan
samrad med Lénsstyrelsen enligt 12 kap. 6 § miljobalken. For att mojliggora en
allmin gata med tillhérande gang- och cykelviag genom omrédet — vilket ar en
central del av detaljplanens syfte — bedoms det nodvandigt att ta ned tradet. Den
foreslagna dragningen av gatustraket ar den enda genomforbara placeringen for att
tillgodose behoven av gata, gang- och cykelvig, ledningsdragning och ny plantering
med Oppen dagvattenhantering. En alternativ 10sning dar tradet bevaras har
bedomts som tekniskt och funktionellt ogenomforbar.

En ny tradrad och gronstruktur kommer att planteras langs hela den nya gatan,
vilket regleras i plankartan med planbestimmelsen plantering. Den nya tridraden
samt plantering och 6ppen dagvattenhantering langs gatan kompenserar vil for

det enskilda trad som behover tas ned och kommer dven att bidra till att starka
omradets grona kvaliteter pa sikt.

Biologiskt mangfald och ekosystemtjanster

Planforslaget innebar att befintliga grasbevuxna ytor och viss buskvegetation i
den sodra och norra delen av omradet planlaggs som kvartersmark med byggratt
eller mojlighet till hdrdgoring. Samtidigt mojliggors for bevarande och utokning



Figur 17. Befintlig stor poppel som kommer att behéva Figur 18. Tradets placering inom allméan platsmark gata
tas ned vid utbyggnad av gata. Sma trad och buskar till (réd markering).
héger i bild finns inte kvar.

av befintliga gronytor lings Osterleden vilka planliggs som parkmark. Inom dessa
ytor foreslés fordrojningsytor for dagvatten som kan utformas med planteringar sa
att de far biologiska virden samtidigt som de blir estetiskt tilltalande. Aven lings
gatan genom omradet foreslas plantering och mojlighet for ett gronstrak med
omhéndertagande av dagvatten. Totalt planlaggs ca 10 000 kvim som allmén plats
park.

Befintlig tradrad och tva storre trad i den sydvistra delen av planomradet bevaras
och skyddas med planbestimmelser som anger att de endast far fallas om de ar
sjuka eller utgor en sikerhetsrisk.

Totalt sett bedoms biologisk méngfald och ekosystemtjanster inte paverkas negativt
till f6]jd av planforslaget.

Landskapsbild

Planomradet ingar i ett visuellt storskaligt omrade; med byggnader, infrastruktur,
jordbrukslandskapet och logistikanldggningen DSV. Utblickar fran omréadet
begréansas i stort av omkringliggande bebyggelse och infrastruktur. Ytterligare
byggnader bedoms inte paverka denna bild i ett storre ssmmanhang. Ny bebyggelse
foljer aven intentionen att bebygga denna yttre ring av staden pa langre sikt och

ar ett steg pa vag att skapa ett tydligare sammanhang inom omradet och med dess
omgivningar.
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6.3. Miljokvalitetsnormer

Luft

En utveckling av planomrédet enligt foreslagen markanviandning kommer att
bidra till att trafikméangderna okar lokalt i form av fler besokare och leveranser
till omradet. Samtidigt bedoms biltrafiken totalt sett minska eftersom resor till
handelsomréaden i grannkommunerna minskar.

Sammantaget bedoms luftkvaliteten inte paverkas negativt av planforslaget och
miljokvalitetsnormerna riskerar inte att 6verskridas pa grund av forslaget.

Se mer under rubriken 5.5. Forutsdttningar - Miljokvalitetsnormer.

Vatten

Planforslaget innebar att dagvattnen kommer att renas och férdrojas i storre
utstrackning dn idag innan det nar recipienten. Darmed bedoms mojligheten att
uppna miljokvalitetsnormerna for Lundékrabukten inte paverkas negativt.

Se mer under rubriken 5.5. Forutsdttningar - Miljokvalitetsnormer.

6.4. Kulturmiljo

Inom planomradet finns spar av Weibulls tidigare verksamhet i form av byggnader
och viaxtmaterial. Dessa har inte bedomts ha ett sé stort kulturhistoriskt varde att

de bevaras eller skyddas i planforslaget. Frofabriken ar dock tankt att vara kvar och
ges mojlighet till nytt innehall och utseende. Kopplingar till omréadets historia kan
med fordel goras i namnsattning av kvarter och gator samt i utformning av allmanna
platser.

6.5. Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Trafikbuller

I samband med utvecklingsprogrammet for Weibullsholm berdknades effekterna pa
trafikbuller vid bostdder utmed Ringvagen vister om planomradet till f6ljd av 6kad
trafikalstring i omréadet. Berdkningarna visade pa en 0kning av trafikbullernivaerna
med ca 0,5 dB(A) till foljd av 6kad trafik frin omradet. Utredningen fastslog dirmed
att utvecklingen av handelsomradena i Vastra Weibullsholm resulterar i en mycket
liten effekt pa den befintliga bullersituationen. Det nu aktuella planforslaget innebar
en betydligt lagre exploateringsgrad dn vad som ursprungligen var tankt vilket
medfor lagre trafikalstring och lagre effekter pa trafikbullernivaerna.

Oversviamning

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram till detaljplanen (Dagvatten-
och skyfallsutredning Orja 34:34, Landskrona kommun, TerrVia, 2025-09-11,
rev 2026-04-17). Dagvattenhanteringen inom planomradet dimensioneras for att
klara ett 30-arsregn och tillrackliga ytor for fordrojning har avsatts inom allméan



platsmark inom planomrédet. Atgirder foreslas ocksa for att vatten vid extrema regn
(upp till 100-arsregn) inte ska orsaka skador inom planomradet och pé narliggande
fastigheter.

Totalt sett innebar planforslaget och de fordrojningsytor for dagvatten som foreslds
en klar forbattring jamfort med dagens situation vad géller hur mycket vatten som
kan omhéandertas inom omradet. Darmed minskar ocksa planomradets paverkan
pa omkringliggande mark och risken for 6versvamning vid skyfall i omradena
nedstroms planomradet.

Se aven rubriken 3.5. Planforslag - Teknisk forsorjning - Dagvatten- och
skyfallshantering.

Risk for olyckor

Risk for olyckor fran verksamheter

Planomradet ar utsatt for risk fran intilliggande kemiindustri, Dow Sverige AB,

pa fastigheten Garviamnet 2, strax vaster om planomradet. Planforslaget har
utformats med hansyn till riskbilden for att sdkerstilla en acceptabel riskniva
inom planomradet. Planforslaget utgar fran de riskhanteringsavstand som anges i
utredningen Skyddsavstand till Dow Sverige AB- underlag for samhdllsplanering
(Briab Brand & Riskingenjorerna AB, 2023-05-24). Detaljplanens regleringar

och riskreducerande atgarder har tagits fram i dialog med Raddningstjansten i
Landskrona.

I detaljplanen har tillditen markanvindning, byggratternas placering och
hojd pa bebyggelsen anpassats efter risksituationen. Dessutom foreslés flera
egenskapsbestimmelser om riskreducerande atgéarder for bebyggelsen:

s1 - Handel endast i bottenvaningen
b1 - Publika lokaler ska ha varsin separat entré i ytterfasad mot oster

m1 - Luftintag i byggnad ska vara vant mot Oster. Avstangningsbar ventilation
ska finnas. Publika lokaler far endast ha entréer vinda mot Oster. Fasader i
nya byggnader ska utformas i obrannbart material. Fonster vinda mot vister
och soder ska vara i brandteknisk klass EW 30 eller battre.

Riskutredningen med beridknade riskhanteringsavstand och rekommendationer
for markanvandning beskrivs mer ingdende under rubriken 5.8 Forutsdttningar -
Hidlsa och sdkerhet. Detaljplanens regleringar med hansyn till riskbilden beskrivs
under rubriken 3.3 Planforslag - Kvartersmark.

Sammanvagd bedémning

Infor granskning 2 har ett PM Riskhénsyn i ny detaljplan for Orja 34:34 (Afry
2026-05-29) tagits fram med syfte att redovisa och bedoma hur det reviderade
planforslaget tar hansyn till olycksrisker. I PMets slutsats gors foljande
sammanvigda bedomning;:

”Sammantaget bedoms planforslaget visa tillracklig hdnsyn till olycksrisker — bade
de som péaverkar planomradet utifrin (Dow Sverige AB) och de som kan uppsta
fran verksamheter inom planomradet. I sammanhanget ar det vart att notera att
riskhanteringsavstanden till Dow Sverige AB ar framtagna utan héansyn till de egna
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skyddsatgirder som verksamheten har. Det innebér att avstanden ar konservativt
valda och att riskerna sannolikt ar lagre i praktiken.

Detaljplanens utformning begriansar bade antalet personer som vistas i planomradet
och var de ror sig:

« Handel ar genom planbestammelse s1 begransad till bottenplan, vilket héller
antalet personer pa en hanterbar niva och underlittar utrymning.

+ Genom planbestimmelse b1 placeras entréer endast mot oster. Samtliga
entréer hamnar darmed i gul zon, vilket ar huvudskalet till att handel bedoms
som lamplig inom planomradet. Eftersom personer i gul zon endast riskerar
forgiftning — inte plotsliga dodliga skador — finns tid att satta sig i sikerhet
inomhus.

« Med entréer och gangstrak i 6ster styrs manniskors rorelser bort fran ytor
vanda mot Dow Sverige AB. Personer som vistas utomhus skyddas dessutom av
byggnaderna sjilva mot plotsliga olycksforlopp.

Utformningen gor det ocksa mojligt for personer att kvarstanna i skydd

inomhus under lang tid, oavsett vilken olycka som intraffar pd Dow Sverige

AB. Ventilationskraven (luftintag mot oster, avstangningsbar ventilation) och
fasadkraven (obrannbart material samt brandklassade fonster mot vaster och soder)
enligt planbestimmelse m1 ger ett robust skydd mot béade giftiga gasmoln och
varmestralning.

Foreslagen markanviandning och foreslagna skyddséatgarder kompenserar darmed
val for de forhojda risker som paverkar planomradet.

Risk for olyckor inom planomradet

I planforslaget ges mojlighet till en kombination av markanvandningarna
detaljhandel (H) i bottenvaning, kontor (K) och verksamheter (Z). En kombination
av anviandningar skapar okad flexibilitet for utvecklingen av planomréadet och

ger mojlighet att ta till vara laget i anslutning till befintligt handelsomrade och
Landskrona station samtidigt som anpassning gors till risksituationen.

Bedomning och redovisning av risker inom planomradet har gjorts i PM Riskhdnsyn
1 ny detaljplan for Orja 34:34 (Afry 2026-05-29) och sammanfattas nedan:

Verksamheter (Z) ar ett brett anvindningsomrade som kan inrymma olika typer av
verksamheter, vilka enligt regelverket ska ha en begriansad omgivningspaverkan.
Exempel ar lokaler for serviceverksamheter sisom fordonsservice, bilprovning eller
liknande samt verksamheter med behov av lokaler for material eller utrustning som
exempelvis el och byggforetag.

Begrinsad omgivningspaverkan innebir att verksamheter med omfattande
kemikaliehantering inte ar aktuella och att olycksriskerna bor vara begriansade.
Samtidigt kan det forekomma lagerverksamhet med 4mnen som inte ar
tillstdndspliktiga, men som dnda kan vara giftiga, fratande eller hédlsovadliga, eller
medfora haftiga brandforlopp.

Om verksamheter som hanterar brandfarliga varor i tillstandspliktiga mangder
etableras inom planomradet kommer de att prévas mot kraven i lag om hantering
av brandfarliga och explosiva varor (LBE). Verksamheterna ar skyldiga att uppratta
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riskutredningar som beskriver hanteringen och de skyddsatgiarder som kravs for

att sakerheten ska bedomas som tillfredsstiallande. Hantering av brandfarliga varor
sker idag inom exempelvis detaljhandel, skolor och sjukhus med acceptabel sakerhet
— det finns ddrmed 16sningar som mojliggor hantering i anslutning till publik
verksamhet och bostader.

Eftersom LBE-provningen i sig sikerstiller bide hanteringens sékerhet och

en lamplig placering i forhallande till omgivningen regleras inga sarskilda
planbestimmelser avseende detta. Hur hanteringen ska ske faststills i samband
med att verksamheterna ansoker om tillstdnd enligt LBE.

Verksamheter som inte hanterar tillstdndspliktiga mangder anses generellt innebira
en liten risk for omgivningspéverkan. Samhallet bedomer riskerna med dessa
verksamheter som acceptabla utan krav pa sirskild riskhansyn.

Riskerna med lagerverksamhet ar generellt sett 1aga, eftersom hanterade &mnen ar
forpackade och det inte sker ndgon anvindning eller annan 6ppen hantering av dem.
Det kan dock finnas en forhojd brandrisk och en 6kad farlighet for omgivningen om
brand uppstéar. Boverkets regler om brandskydd kraver att brandskyddsétgarder
vidtas inom byggnader dar flera olika verksamheter samsas. Det skapar mgjlighet till
trygg utrymning, skydd mot brandspridning inom byggnad och forutsattningar for
raddningsinsatser.

Nar det giller brander dar farliga &mnen foljer med brandroken skulle paverkan till
viss del likna den fran Dow Sverige AB. De skyddsétgarder som foreslas for risker
fran Dow Sverige AB (avstangningsbar ventilation, luftintag mot 6ster m.m) ger
aven skydd mot paverkan fran eventuella brander med toxiska brandgaser inom
planomradet. Nagra ytterligare atgirder bedoms darfor inte vara nédviandiga.

Risk for olyckor fran transport av farligt gods

Risken for olycka med transport av farligt gods pa Osterleden bedéms i framtagen
riskutredning (Riskutredning for Weibullsholm, AF-infrastructure AB, Brand &
Risk, 2016-01-25) som mycket 1ag. Rekommenderat skyddsavstand pa 30 meter
mellan viagen och bebyggelsen halls och omradet nirmast vagen utformas inte for
stadigvarande vistelse.

6.6. Sociala konsekvenser

Barnperspektiv

I arbetet med planforslaget har hansyn tagits till barns intressen, behov och
situation i enlighet med barnkonventionen. Planomréadet ar idag ett nedlagt
verksamhetsomrade och innehaller inga miljoer som ar riktar sig till barn. Ett
genomforande av detaljplanen innebar bland annat att ett nytt gdng- och cykelstrak
anldaggs genom omradet vilket 6kar mojligheterna att rora sig i staden samtidigt som
trygghet och tillginglighet 6kar i omradet.

Barnrattsligt stallningsstallningstagande

Eftersom planforslaget inte bedoms innehélla dtgéarder som beror barn
(Barnkonventionen artikel 3.1) har inget sarskilt barnrattsligt stallningstagande
gjorts i samband med planarbetet.
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Jamlikhet

Ur jamstélldhetsperspektiv bedoms planforslaget bidra positivt da tryggheten att
rora sig i och genom omradet okar. Narhet till busshéllplatser och stationen samt
nya gang- och cykelviagar gor omradet mer tillgangligt for alla.

Omréadet upplevs idag som storskaligt, slitet och otryggt. Planforslaget innebar att
omradet kan omvandlas och fortatas och ges en ny utformning med gator, gang- och
cykelviagar samt vistelseytor. Det innebar troligtvis att fler personer ror sig i omradet
béade dagtid och kvillstid vilket i sin tur antas 6ka den upplevda tryggheten.

Tillganglighetsfragor hanteras i projekterings- och bygglovsprocessen.

Befolkning

Inom planomrédet foreslas inga nya bostader. Foreslagen markanviandning med
centrum, detaljhandel och verksamheter mojliggor for ett okat serviceutbud som
riktar sig till hela stadens och kommunens invanare samt besokande. Det framtida
utbudet inom planomrédet ska komplettera stadens befintliga utbud och inte
konkurrera med handeln i stadskarnan. Totalt sett bedoms detta bidra till 6kad
attraktionskraft for Landskrona.

6.7. Riksintressen

Trafikkommunikation och Totalforsvar

Planforslaget bedoms inte paverka riksintressena for trafikkkommunikation och
totalforsvar.

Hogexploaterad kust

Planomradet, berors av riksintresse for kustzon enligt 4 kap 1,4 §§ MB. Planforslaget
bedoms vara forenligt med riksintresset eftersom det inte paverkar de villkor
riksintresset stéller pa allménhetens tillgdng och tillganglighet till strandomradena.

Natura 2000

Dagvatten fran Weibullsholm leds till Lundékrabukten som &r recipient.
Lundakrabukten ar NATURA 2000-omrade samt skyddat av Ramsarkonventionen
da det anses vara ett internationellt betydelsefullt omrade. Natura 2000-omradet
bedoms inte paverkas av planforslaget eftersom dagvatten fordrojs och renas innan
det slapps vidare fran planomradet.

6.8. Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Planforslaget innebér inte att jordbruksmark, annan oexploaterad mark eller nagot
sarskilt kiansligt omrade tas i ansprak.

Planomradet ar redan ianspraktaget och ligger inom befintlig infrastruktur och
bedoms lamplig for fortsatt bebyggelseutveckling.
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6.9. Trafik

Planforslaget mojliggor utbyggnad av en ny gata samt gang- och cykelvig genom
omradet vilket bedoms vara positivt for mojligheten att rora sig genom stadsdelen.

Gatans sektion har anpassats for att sikerstilla god framkomlighet och tillrackliga
svingradier for godstransporter till den intilliggande fastigheten Orja 36:3.

Trafikalstringen fran planomradet berdaknades till 6000 fordon/dygn i
trafikutredningen for hela Weibullsholm framtagen av Ramboll 2017-02-28.

Detta trafikflode bedomdes i utredningen inte utgora nagot kapacitetsproblem i
kopplingspunkterna mot befintliga gator. Det nu aktuella planforslaget innebar ett
betydligt lagre exploateringsgrad och bedoms darfor inte paverka framkomlighet och
trafikbuller langs de angransande gatorna.

6.10. Avvagning mellan motstaende intressen

Enligt plan- och bygglagen ska mark- och vattenomraden anvindas for det andamal
som omradet ar mest lampat for med hansyn till lage, beskaffenhet och behov.
Foretrade ska ges at sidan anvandning som fran allman synpunkt medfor en god
hushallning. Hansyn ska tas till bade allmdnna och enskilda intressen.

Planomradet ligger i anslutning till Landskrona station och gransar till ett befintligt
handelsomrade med nyetablerad gatustruktur och kollektivtrafik. Att planomradet
utvecklas for centrum, kontor, verksamheter och handel bedoms vara den mest
lampliga anviandningen av marken samtidigt som det tillgodoser fastighetsagarens
behov av att finna en ny anviandning for de befintliga byggnaderna pa platsen.

Planforslaget innebar att mark som idag &r privatagd 6verfors till kommunen

for andamalen gata och park. Ett ny allman gata med gang- och cykelviag genom
omradet bedoms vara av stort allmént intresse som okar tillganglighet och

trygghet i omradet. Aven att tillskapa nya ytor for fordrojning av dagvatten och
skyfallsvatten bedoms vara ett allmant intresse som bidrar till att minska risken for
oversvamning nedstréms planomradet. Bdda andaméal bedoms samtidigt komma de
privata fastigheterna till godo dé de tillgodoser fastigheternas behov av infart och
omhandertagande av dag- och skyfallsvatten.

Avvagningar har gjorts kring utformning av gatan och tillganglighet till fastigheten
Orja 36:3 for att sikerstilla att transporter, infart och inlastning till fastigheten ska
fungera i framtiden nir befintliga servitut for infart ersitts av allmin gata.

Avvigningar och anpassningar av planforslaget har ocksa gjorts for att uppna
en acceptabel risknivd med héansyn till den angransande kemiindustrin. Det
har inneburit att fastighetsigarens intresse av att fullt utnyttja fastigheten har
begrinsats for att sikerstilla en acceptabel riskniva inom omradet.

6.11. Fastigheter och rattigheter

For beskrivning av hur panforslaget paverkar fastigheter och rattigheter inom
och i anslutning till planomréadet, se rubriken 7.2. Genomférandefragor -
Fastighetsridttsliga fragor.
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6.12. Ekonomiska konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen innebar ekonomiska kostnader for kommunen for
utbyggnad av allmén platsmark (gata och park). Genomférandet av exploateringen
kommer att regleras i exploateringsavtal mellan staden och exploatoren.

Se mer under rubriken.7.4. Genomférandefragor - Ekonomiska fragor.

6.13. Mellankommunala fragor

Detaljplanen mojliggor for etablering av ny detaljhandel som en utveckling av
Weibullsholms handelsomréade. Ytan ny detaljhandel bedoms bli s& pass begransad
att handel i grannkommunerna inte paverkas.



7. Genomforandefragor

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga
ekonomiska och tekniska atgiarder som behovs for att astadkomma ett samordnat
och dandamalsenligt genomforande av detaljplanen.

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

7.1. Mark- och utrymmesforvarv

Delar av de privatigda fastigheterna Orja 34:34, Orja 34:33 och Orja 36:3 planliggs
som allmén plats (gata och park). Dessa delar kommer efter att detaljplanen fatt
laga kraft att genom fastighetsreglering 6verforas till den angransande kommunigda
fastigheten Orja 34:3 (se omrade a-f i Figur 19). Avsikten &r att Staden och berérda
fastighetsagare ska traffa avtal om markoverforingarna innan detaljplanen antas.

Ratt till inlosen och skyldighet till inlosen, huvudman

Enligt plan- och bygglagen (6 kap. § 13-15) har kommunen ritt att 16sa in
mark som enligt detaljplanen ska anviandas for allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap.

Enligt plan- och bygglagen (14 kap. § 14) 4r kommunen skyldig att pa
fastighetsdagarens begiran 16sa in mark som enligt detaljplanen ska anviandas som
allmén plats (ifall kommunen ar huvudman).

7.2. Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Mark inom planomréadet ar utlagd som kvartersmark for verksamheter, detaljhandel,
kontor och parkering samt allman platsmark for gata och park.

Markoverforingar behover ske for att kunna genomfora planen.

Fastighetsregleringarna (markoverforing och dndring av servitut) som beskrivs
nedan genomfors i forsta hand med 6verenskommelse om fastighetsreglering
alternativt kopeavtal mellan fastighetsdgarna som grund. Detsamma giller
omprovning av befintliga gemensansamhetsanlaggningar. I 6verenskommelserna
regleras dven ersattningsfragan.

Mark som utgors av allmén platsmark ska genom fastighetsreglering 6verforas till
angriansande kommunigd fastighet Orja 34:3 (se omrade a-fi Figur 19).

Overforing respektive avstiende av mark mellan olika fastigheter inom och utom
kvarter sker genom fastighetsreglering och utgors av omrade 1-3 i Figur 19.

Avstyckning fran Orja 34:34 sker for bildande av nya fastigheter for indaméalen
verksamheter, detaljhandel, parkering och kontor, se omrade A och (B+1) i Figur 19.

Ansokan om lantmateriforrattning gors hos Lantmaterimyndigheten i Landskrona
stad och initieras och bekostas av berord fastighetsagare.
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Fastighetsbildning

For att genomfora detaljplanen i syfte att skapa fastigheter vars anvindning
overensstimmer med detaljplanen kravs fastighetsbildning.

Mark som utgors av allmén platsmark ska genom fastighetsreglering 6verféras
till angransande kommunigd fastighet Orja 34:3 (se omrade a-fi Figur 19).
Allmin platsmark som redan ir inom kommunigd fastighet fors ej 6ver till Orja
34:3.

Till Orja 36:3 fors ett markomrade dver fran Orja 34:3 (omrade 2 i figur 19).
Omradet dr forlagd utanfor detaljplaneforslaget och erhéllande fastighet Orja
36:3 ar icke planlagd. Ansokan och 6verenskommelse om detta ska ske av dgarna
till Orja 36:3 och Orja 34:3 fore antagande av detaljplaneforslaget.

Till Orja 34:33 fors ett markomrade 6ver fran Orja 34:34 (omrade 3 i Figur
19). Omradet ar forlagd utanfor detaljplaneforslaget och ar utlagt som
handelstradgardsiandamal i gdllande detaljplan akt 12-LAN-632. Ansokan och
overenskommelse om detta ske av dgarna till Orja 34:33 och Orja 34:34 fore
antagande av detaljplaneforslaget.

Avstyckning fran Orja 34:34 sker for att bilda nya fastigheter for verksamheter,
detaljhandel, kontor och parkering (omrade A och B i Figur 19).

Till fastigheten B ska markomrade overforas for verksamheter, detaljhandel,
parkering och kontor fran Orja 34:3 (omrade 11 Figur 19). Ansékan och
overenskommelse om detta ska ske av dgarna till fastigheten B och Orja 34:3 fore
antagande av detaljplaneforslaget.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen bedomer att bestimmelser om fastighetsindelning inte behovs for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Rattigheter

Gemensamhetsanlaggning

Inom planomradet finns det tva befintliga gemensamhetsanldggningar:

Gemensamhetsanliggningen Orja ga:10 har indamaélet vig. Detaljplanen
medfdr att en del av viigen som Orja ga:10 avser, blir planlagd som allmin
platsmark for gata. Orja ga:10 ska diarfor omprovas for att del av vigen utgar ur
anlidggningen. Orja 34:36 och Orja 34:37 ska uttridda ur och inte liingre ha del i
gemensamhetsanlaggningen eftersom fastigheterna far tillgang till vag osterut
genom servitutet 1282K-2017/48.1 fram till allminna gatan enligt planforslaget.

Gemensamhetsanliggningen Orja ga:11 har indamal viig. Detaljplanen innebér
att nistintill hela gemensamhetsanléiggningen Orja ga:11 blir planlagd som
allmin platsmark for gata. Orja ga:11 ska dirmed omprévas for att upphivas.

Ansokan om omprovning gors hos Lantmaterimyndigheten i Landskrona och
initieras av Landskrona stad.
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Servitut och ledningsratt

Rétt att framdra allménna underjordiska ledningar kan upplatas med ledningsratt
inom u-omrade. Utanfor u” omrade kan ledningar framdras med rattighet som
regleras civilrattsligt.

Ansokan om uppléatelse av ledningsratt gors till Lantmaterimyndigheten i
Landskrona och initieras och bekostas av ledningshavaren.

Inom planomradet finns foljande servitut, nyttjanderétter och ledningsratter:

«  Servitut for byggnadsunderhall akt 1282K-16/47.1 till forméan for Orja 34:35
inom Orja 34:34. Rattigheten bedoms inte paverkas av detaljplaneforslaget.

«  Servitut for vig akt 1282K-2017/48.1 till forman for Orja 34:36 inom Orja 34:37.
Servitutsomradet planlaggs delvis som allman platsmark gata och upphévs inom
berort omrade.

«  Servitut for utfart akt 1282K-13/31.1 till forméan for Orja 36:3 inom Orja 34:34.
Servitutsomradet planldggs mestadels som allmén platsmark gata och park.
Servitutet ska upphévas.

«  Servitut for vig akt 1282K-13/31.4 till formén for Orja 36:3 inom Orja 34:3.
Servitutsomradet planldggs till storsta del som allméan platsmark gata och park.
Servitutet ska upphivas eftersom formansfastigheten Orja 36:3 far tillging till
allman gata direkt fran fastighetsgrans i vaster.

« Ledningsratt for spillvattenledning akt 1282K-2017/49.1 till forméan for
Landskrona stad inom Orja 34:3, Orja 34:33 och Orja 34:37. Rittigheten &r
beldgen inom allméan platsmark och bedéms inte paverkas av planforslaget.

« Servitut D-2022-00332796:1 (fjarrvarme) till forman for Stenen 3, 4gs av
Landskrona Energi AB, inom Orja 34:34. Rittigheten #r beligen dels inom
fastigheten B (del av Orja 34:34) och allmén platsmark. Enligt avtalet under
punkten "8 § Sarskilda bestaimmelser” ska ledningsigaren flytta del av befintlig
ledning som stér i strid mot byggratt enligt planforslaget och upphor att galla
inom denna del. Rattigheten bedoms saledes inte paverkas av planforslaget.

« Overenskommelse mellan Svenska Sockerfabriks AB (Nordic Sugar AB) och
Garvamnes AB Weibull tecknat 1944, akt 3891, avseende ledning for s6tvatten
inom bl.a. Orja 34:34. Ledningen &r beligen dels inom fastigheten B (del av Orja
34:34) och allméan platsmark. Om 6verenskommelsen ar juridiskt gillande, bor
den upphévas mellan berorda parter.

« Nyttjanderitt for teleskap akt 76/10692 inskrivet 1976-12-08 inom Orja 34:34.
Rittighetens lokalisering ar oklar men bedoms inte paverkas av planliaggningen
utan kan uttvas parallellt med de nya andamalen.

Upphivande av servitut respektive omprovning av gemensamhetsanliggning Orja
ga:10 och ga:11 gors efter ansokan till Lantmaterimyndigheten i Landskrona och
initieras av antingen berord fastighetsagare, rattighetshavare eller Landskrona
stad. Detsamma giller for eventuella nya servitut och ledningsratter till f6ljd av
planforslaget.
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Fastighetskonsekvenser

For att genomfora detaljplanen i syfte att skapa fastigheter vars anvandning
overensstimmer med detaljplanen kravs fastighetsbildning. I kartorna och tabellen
nedan redovisas detaljplanens konsekvenser som i dagslaget kan bedomas for
planomradet vad avser markens indelning i fastigheter och fastighetsrattsliga
aspekter. Beskrivningen ar gjord i enlighet med forslag till detaljplan och innebéar
inget stillningstagande fran Lantmiterimyndighetens sida.

Fastighet |ErhE".|IIer mark Fran fastighet Andamal |Av5t5r mark Till fastighet Andamal
Orja 34:3 fig.aochd  Orja 34:34 Allmén platsmark fig. 1 B parkering

fig. bochc  COrja 36:3 Allmén platsmark fig. 2 Orja 36:3

fig. e Orja 34:33 Allmén platsmark

fig. T Orja 34:37 Allman platsmark
Orja 34:33 fig. 3 Orja 34:34 Handelstradgard fig. e Orja 34:3 Allm&n platsmark
Orja 34:34 fig.aochd Orja 343 Allm&n platsmark

fig. 3 Orja 34:33 Handelstradgard

Orja 34:37 fig. f Orja 34:3 Allm&n platsmark
Orja 36:3 fig. 2 Orja 34:3 fig.bochc  Orja 34:3 Allm&n platsmark
A fig. A Orja 34:34 handel, kentor mm
B fig. B Orja 34:34 parkering

fig. 1 Orja 34:3 parkering
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Figur 19. Fastighetskonsekvenser.
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Figur 20. Rattigheter inom planomradet.

7.3. Tekniska fragor

Tekniska atgarder
Energiforsjorjning, tele och varme

Landskrona Energi AB (LEAB) ansvarar for elforsorjning och fjarrvirme inom
omradet.

Planerad bebyggelse ansluts till befintligt elndt. Mgjlighet att ansluta till
fjarrvirmenitet och stadsnétet (fiber) finns.

Avfallshantering

Landskrona Svalov Renhéllnings AB ansvarar for avfallshantering fran hushall,
och dir med jamforligt avfall fran annan verksamhet. Avfallshantering ska ske pa
kvartersmark inom respektive kvarter.
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Raddningstjanst och brandvattenférsorjning
Omradet har god framkomlighet for Raddningstjanstens fordon. Insatstiden ar 5
minuter.

Brandpostsystemet behover byggas ut inom omradet. befintliga brandposter
finns vid infarten fran Osterleden och i Frogatan. Brandposterna ska uppfylla
kraven i Svenskt Vattens publikation P114 Distribution av dricksvatten.
Brandvattenforsorjningen utformas i samarbete med Raddningstjansten.

Utbyggnad allméan plats

Landskrona stad dr genom Mark- och exploateringsavdeleningen ansvarig for
utbyggnad av allmén plats.

Utbyggnad vatten och avlopp

Omréadet ingar i kommunalt verksamhetsomréde for vatten, avlopp och dagvatten.
Omradet kommer att forsorjas genom befintligt nat. Nytt ledningsnat kommer

att laggas i planomradets vastra grans. Anslutningspunkt upprattas i respektive
fastighetsgrians. Antalet anslutningspunkter inom utbyggnadsomradet sker i samrad
mellan fastighetsagare och NSVA.

Ledningar inom kvartersmark anlaggs och ags av respektive fastighetsagare. Om
sprinkler installeras kriavs egen vattentank.

Den dagvattenutredning (TerrVia, 2025-09-11, rev 2026-04-17) som upprattats till
detaljplanen ska ligga till grund for projektering av omradet.

7.4. Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Landskrona stad ar huvudman for allman platsmark enligt detaljplanen och
ansvarar for utbyggnad av allmén plats gata och park.

Stadens exploateringskostnader utgors i huvudsak av kostnader for utbyggnad av
allmén plats gata och park med dagvattenfordrojning.

Fastighetsdgaren/exploatoren ansvarar for all utbyggnad och anldggning inom
kvartersmark och ska bekosta detta.

VA, dagvatten och bygglovsavgifter debiteras i enlighet med, av Staden, antagna
taxor.

Genomforandet av exploateringen kommer att regleras i exploateringsavtal mellan
staden och exploatoren.

Planavgift

Framtagandet av detaljplanen bekostas av bestillaren vilket regleras i planavtal.
Planavgift kommer darfor inte att tas ut i samband med bygglov.

Kostnader inom kvartersmark
Fastighetsdgaren/exploatoren ansvarar for all utbyggnad och anldaggning inom



kvartersmark (kommunikationsytor, gronytor, ledningar etc) och ska bekosta
detta. Fastighetsidgaren/Exploatoren star for uppkomna kostnader i samband
med byggnation pa kvartersmark, sd som anslutningsavgifter, bygglovavgifter och
eventuella utredningar.

Drift allman plats

Landskrona stad ar huvudman for allman platsmark (gata, park) och ansvarar for
kostnader for drift och underhall.

Gatukostnader

Staden avser att teckna exploateringsavtal som reglerar kostnaden for utbyggnad av
allmén plats. Genomforande av gatukostnadsutredning ar dairmed inte aktuellt.

Ovrigt
Detaljplanens genomforande forutsatter lantméateriforrattning som ska bekostas av
fastighetsagaren/ledningshavaren.

Avfallshanteringen fran hushall, och dar med jamforligt avfall fran annan
verksamhet, l0ses i avtal mellan fastighetsidgare och Landskrona Svalov Renhéallning
AB (LSR).

7.5. Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal och 6vriga avtal

Foljande avtal kommer att tecknas mellan Staden och berorda fastighetsdgare innan
antagandet av detaljplanen:

 Exploateringsavtal tecknas med fastighetsigaren till Orja 34:34 for att reglera
genomforandet av detaljplanen. Avtalet omfattar bland annat overlatelse av
allmén platsmark till Staden, omprovning av gemensamhetsanliggning (Orja
ga:10 och ga:11) samt kostnadsansvar for genomférandet av detaljplanen.

« Overenskommelse om fastighetsreglering tecknas med fastighetsigarna till Orja
34:33, Orja 34:36, Orja 34:37 och Orja 36:3. Detta giller mark som planliggs
som allman plats (gata och park) och overlats till Staden samt mark som ska
overforas till Orja 36:3 och Orja 34:33. Upphivande och dndring av servitut
ingar.

«  Overenskommelse om omproévning av gemensamhetsanliggning (Orja ga:10 och
Orja ga:11) tecknas med fastighetsigarna till Orja 34:33, Orja 34:35, Orja 34:36,
Orja 34:37 och Orja 36:3 (endast ga:11). Se info under rubriken 7.2 Rdttigheter.

« Overenskommelse om nybildning av ledningsritt tecknas med fastighetséigaren
till Orja 36:3.

Tidplan
Detaljplanen forvantas kunna antas under 2026. Darefter kan utbyggnad av allmén
plats paborjas. Tidplanen ar preliminar och kan komma att 4ndras.
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8. Om detaljplan

8.1. Vad ar en detaljplan?

En detaljplan styr hur mark- och vattenomraden far anvandas inom ett visst omrade,
exempelvis bostidder, handel eller kontor. Det gér dven att reglera utformning som
t.ex. husstorlek, byggnadshdjd och vilket avstand huset skall ha till fastighetsgrans.

En detaljplan bestér av en plankarta som ar juridiskt bindande samt en
planbeskrivning som inte har ndgon egen rattsverkan. Det dr plankartan som
reglerar sjalva markanvandningen och bebyggelsen.

For att f4 en komplett bild av vad plankartan mojliggor for behover den
lasas tillsammans med planbeskrivningen. Den redovisar bland annat syfte,
forutsattningar, eventuella konsekvenser samt hur planen ska genomforas.

8.2. Detaljplaneprocessen

Planprocessen startar nar exempelvis Staden sjélv, en byggaktor, exploatorer

eller enskilda personer inkommer med en begidran om att fa gora eller 4ndra en
detaljplan. Stadsbyggnadsndmnden ger uppdrag till planavdelningen att ta fram ett
forslag till detaljplan.

Efter att ett planforslag tagits fram hélls samrad med bland annat lansstyrelsen,
myndigheter, foreningar och enskilda som har ett viasentligt intresse avseende
aktuell planlaggning. Samradets syfte ar att forbattra beslutsunderlaget genom att
samla in kunskap och synpunkter kopplat till aktuellt drende. Inkomna synpunkter
sammanstélls och bemoéts i en samradsredogorelse.

Efter att planforslaget reviderats utifran samradet sa hélls en granskning.
Granskningen innebar att kommunen ger mojlighet for bland annat
myndigheter och sakédgare att lamna synpunkter pa ett slutgiltigt planforslag.
Efter granskningstidens slut sammanstills eventuella synpunkter i ett
granskningsutlatande.

Tidplanen for detaljplanearbetet kan variera kraftigt i langd beroende pa
handelseutvecklingen i drendet. Bland annat sa kan utredningar, samradsprocess
och overklaganden forldnga tidplanen.



