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Dnr TN 2020/0164 
 

Sammanfattning 
Stadsbyggnadskontoret har upprättat ett förslag till planprogram 
som anger förutsättningar för förtätning och förädling inom 
området. Programförslaget innehåller bland annat ny 
kvartersstruktur med cirka 700 nya bostäder, förskola, 
mobilitetshus, ombyggnad av gator med fokus på förbättringar för 
gång- och cykeltrafiken samt utveckling av Nöbbelövs centrumstråk.  
 

Tekniska förvaltningen är positiv till att området förtätas vilket 
innebär att hela Nöbbelövsområdet knyter an till staden på ett bättre 
sätt. Planprogrammet innehåller inte någon analys av 
genomförandeekonomin vilket förvaltningen tycker är en stor brist. 
Förvaltningen lyfter några frågeställningar som behöver studeras 
vidare, t ex möjligheten att kunna lösa omhändertagande av 
dagvatten, brist på parkytor samt realismen i förverkligande av 
underjordisk parkering i detta läget. 

Beslutsunderlag 
Tekniska förvaltningens tjänsteskrivelse, daterad 20 mars 2020  
Stadsbyggnadskontorets detaljplaneförslag, daterat 29 november 
2020 

Barnens bästa 
Vid utarbetandet av planförslaget har hänsyn tagits till barns 
intressen, behov och situation i enlighet med barnkonventionen. 

Ekonomiska konsekvenser  
Någon redovisning av de ekonomiska konsekvenserna vid 
genomförandet av planprogrammet ingår inte i de handlingar som 
förvaltningen fått på remiss. Flera faktorer är inte definierade i 
planprogrammet så förvaltningen har inte kunnat genomföra en 
egen bedömning av de ekonomiska konsekvenserna, t ex är det inte 
definierat vad som förslås vara allmän platsmark respektive 
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kvartersmark. En faktor som har mycket stor ekonomisk konsekvens 
är hur dagvattenfrågan avses att lösas. 

Miljömässiga konsekvenser  
Stadsbyggnadskontoret bedömer att den påverkan som 
planprogramförslaget förutses kunna få är sådan att den inte 
förväntas medföra en betydande miljöpåverkan i den mening som 
avses i kap 4 34§ plan- och bygglagen. 
 

Ärendet 
Lunds kommun och Lunds kommuns Fastighets AB (LKF) ansökte 
under 2017 gemensamt om detaljplaneläggning av den del av 
förtätningsområdet som är placerad vid LKF:s befintliga 
bostadsområde.  Den privata fastighetsägaren Tunisborg AB lämnade 
också in planansökan för fastigheten Vallkärratorn 2:9 med flera 
under 2017. Sammanfattningsvis ägs den största delen av 
programområdet av Lunds kommun. 
 
För att bedöma lämpligheten av planansökningarna och studera 
områdets utveckling i ett större sammanhang fick 
stadsbyggnadskontoret 2018-02-15 i uppdrag av byggnadsnämnden 
att ta fram ett planprogram som omfattade ett större område än de 
aktuella planansökningarna. 

 
Planprogramområdets avgränsning. 

Sammanfattningsvis innehåller programförslaget: 
 Ny kvartersstruktur med cirka 700 nya bostäder i 

flerfamiljshus, radhus och parhus. 
 Förskola med 4-6 avdelningar. 
 3-5 nya mobilitetshus. 
 Ombyggnad/nybyggnad av Kävlingevägen, Nöbbelövsvägen 

och andra gator med fokus på förbättringar för gång- och 
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cykeltrafiken. 
 Förädling av nya och befintliga ”gröna” platsbildningar. 
 Utveckling av Nöbbelövs centrumstråk, bland annat med ny 

torgbildning. 
 Ny gång- och cykeltunnel under Södra stambanan. 
 Tillvaratagande av kulturhistoriskt värdefulla byggnader. 

 

Förvaltningens synpunkter 

Tekniska förvaltningen är positiv till att området förtätas vilket 
innebär att hela Nöbbelövsområdet knyter an till staden på ett bättre 
sätt. Förtätningen och stadsutvecklingen som framförallt 
koncentreras till området utefter Kävlingevägen men även utefter 
Nöbbelövsvägen är ett lämpligt förtätningsområde för Lunds 
kommun. Boulevardiseringen av de stora vägarna kommer också att 
bidra till en trevligare stadsmiljö.  

Planprogrammet innehåller dessvärre inte någon analys av 
genomförandeekonomin vilket förvaltningen tycker är en stor brist. 
Dessa bedömningar behöver göras i ett tidigt skede för att kunna 
bedöma genomförbarheten av programförslaget. Inte minst är frågan 
om dagvattenlösningar viktig att bedöma ur ett 
genomförandeperspektiv. 

Av planprogrammet framgår inte vad som avses bli allmän platsmark 
respektive kvartersmark vilket gör det svårt att bedöma vilka 
anläggningar som faller på kommunens ansvar. Det är också en risk 
att goda gröna ambitionerna inte blir genomförda eftersom 
kommunen inte har rådighet över de få gröna ytor som föreslås. 
Endast 2.700 kvadratmeter i planprogrammet är parkmark och den 
ligger till stora delar i branta slänter vid järnvägsundergången. Det 
kan därför inte garanteras att planområdet kommer att kunna få 
viktiga funktioner som t ex en lekplats. De boende kommer att 
hänvisas till Nöbbelövsparken. 
 

Dagvatten/skyfall 

I befintligt bostadsområde precis väster om planprogrammet finns 
det redan idag skyfallsproblematik och i området som är föremål för 
planprogrammet behöver kommunen hantera skyfallsproblem inom 
den nya bebyggelsen och också försöka lösa befintlig bebyggelses 
skyfallsproblem. Det finns risk att det i planprogrammet inte finns 
tillräckligt med allmänna ytor för att lösa fördröjning av vatten vid 
skyfall. För att lösa det kan det hända att någon del av föreslagen 
bebyggelse behöver plockas bort till fördel för en översvämningsyta 
på allmän plats, vilket kommer att ge konsekvenser för 
projektkalkylen.  
  
 
Huvudalternativet för dagvattenfördröjning är fördröjning i två 
dammar, en i norr och en i söder (A och B enligt programmet, sid 20 
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och 21). Den föreslagna placeringen av dammen i norr är på privat 
mark som inte omfattas av planprogrammet. Det finns dock fyra 
andra förslag till alternativ. Dessa förslag har endast studerats på 
övergripande nivå men det kan nämnas att två av dem också kräver 
en magasineringsyta och det tredje är mycket likt huvudalternativet. 
Det fjärde alternativet är att dra dagvattenledning under järnvägen 
till befintlig damm vid Sankt Hans backar. I detta sista alternativ 
finns många outredda punkter.  
 

För att hantera dagvattnet på privat mark blir det sannolikt aktuellt 
med inlösen av mark. Vid inlösen av mark beräknas ersättning för 
marken enligt expropriationslagen. Om dagvattenfrågan löses inom 
kommunens mark inom planprogrammets gränser, är det sannolikt 
att byggrätter som illustreras i programförslaget behöver plockas 
bort. Slutsatsen är att, oavsett om dagvattenfördröjningen löses på 
privat mark eller inom kommunens mark, kan det bli kostsamt. 
Oavsett menar förvaltningen att dagvattenfrågan/skyfallsfrågan 
måste lösas inom planprogramsområdet – antingen genom att 
planprogramsområdet justeras eller frågan lösas inom den 
nuvarande avgränsningen och parallellt med detta måste detta 
kostnadsberäknas. Dagvattenfrågan behöver studeras vidare och 
konsekvensbedömas samt kostnadsberäknas innan planprogrammet 
kan tas vidare.  
 
Grönstruktur/park 

Det finns som påpekats ovan inte tillräckligt med parkmark för att 
hantera dagvatten och skyfall inom planområdet. Detta är ett 
problem. Nästan allt dagvatten från västra sidan av Kävlingevägen 
föreslås ledas över till den östra sidan och tas omhand där. Hur och 
på vilka ytor behöver förtydligas och utredas vidare. 

Förvaltningen tycker att det är bra att det tydligt uttalas i 
planprogrammet att Nöbbelövsparken i sin funktion som 
stadsdelspark ska rustas upp och uppgraderas med fler funktioner. 
Det är en viktig förutsättning för exploateringen och förtätningen av 
området. Detta är också en kostnad som måste stå i balans med vad 
exploateringen kan finansiera. 
 
Texten under grönstruktur kan utvecklas, t ex noterar förvaltningen 
följande;  

-Området mellan Kävlingevägen och Jägaregatan har stora uppvuxna 
fina vegetationsridåer av bok som är identitetsskapande idag. Dessa 
ramar in dagens Nöbbelöv och när de försvinner och ersätts med hus 
kommer detta att få påverkan på upplevelsen av närmiljön. 

 

-Ambitionen är god att försöka spara den äldre vegetationen i 
området öster om Kävlingevägen. Finns det i kommande detaljplaner 



    

 Tjänsteskrivelse 5 (9) 
 2020-03-20   

    

    

 

 

verkligen stöd för att fullfölja denna ambition och se till att det går 
att göra? Eller kommer det att vara upp till exploatörers goda vilja 
att spara vegetationen? 

-Kompensation av borttagen vegetation föreslås genom 
återplantering av större träd i gatumiljö och bostadsgårdar. 
Bostadsgårdar är kvartersmark och kommunen har ingen rådighet 
och då kommer det sannolikt inte att ske. 

Sammanfattningsvis konstateras att det tillskapas väldigt lite ny 
parkmark. Därför är kompensationsmöjligheterna på det som 
förvaltningen bedömer kan ske på allmän plats, inte stora. 
Ambitionen i planprogrammet är ett område med ett ”stort inslag av 
grönska och stora träd”. Detta är svårt att uppnå om det inte finns 
tillräckligt med parkmark. 
 

Trafikstruktur 

När det gäller kartan över trafikstrukturen på sidan 17, finns en del 
felaktigheter om man ser till nuläget. På Fredenstorpsvägen blandas 
alla trafikantslagen, önskas en gångbana längs denna väg behöver 
markeringen vara streckad, alternativt ändra färg till lila. Längs 
Nöbbelövstorg, (östvästliga del) finns dubbelriktad cykelbana på 
norra sidan. Förvaltningen vill än en gång föra fram att 
Kävlingevägen behöver kompletteras med cykelbana, på östra sidan, 
längs bebyggelsen. 

I beskrivningar av hur olika stråk ska fungera används skrivningar 
som till exempel ”fotgängare och cyklister prioriteras längs stråket 
och biltrafik sker i begränsad omfattning och i gångfart”. 
Förvaltningen har inget emot funktionen men anser att ordet 
gångfart bör ersättas med till exempel låg fart. Gångfart är förknippat 
med särskilda trafikregler, som också ställer krav på att även 
cyklister ska cykla i gångfart. 

När det gäller kollektivtrafiken och stadsbussens körväg, vore det 
bra om det redovisades på en karta, som två alternativ. Det finns 
också regionbuss som kör längs Kävlingevägen, vilket också behöver 
nämnas.  

 
Synpunkter beträffande de olika delområdena 

Östra delområdet 
Den föreslagna planskildheten för gång och cykel under järnvägen är 
välkommen. Det är viktigt att studera att goda förhållanden för 
ramper ner till tunneln kan åstadkommas. I Danska parken finns 
även planstöd för ytterligare planskildhet under Kävlingevägen och 
järnvägen. Vilken som är att föredra ur ett övergripande gång- och 
cykelnätsperspektiv behöver belysas.  

Det är osäkert om den befintliga vegetationen vid de äldre husen 
kommer att vara möjlig att bevara med något skydd i kommande 
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detaljplan. Förvaltningen föreslår att man tittar närmare på hur den 
ska kunna bevaras. 
 

Mellersta delområdet 
Kävlingevägen: 
Det är mycket positivt att boulevardisera Kävlingevägen och bygga 
om denna till en stadsgata. Kävlingevägen och Nöbbelövsvägen 
föreslås få ny gestaltning, med alléplanteringar, kanststensparkering 
och på vissa delar nya gång- och cykelbanor. Förvaltningen anser att 
det är angeläget att även utrymme avsätts för en cykelbana längs 
Kävlingevägens östra sida. Människor kommer att behöva cykla här 
för att nå korsningspunkter och planskildheten under järnvägen. Det 
är inte rimligt att tro att man leder cykeln på gångbanan för att nå 
cykelpassager eller gång- och cykelvägen som leder ner till tunneln. 

Kantparkering föreslås längs med delar av Kävlingevägen (sidan 10). 
Längs den västra sidan av Kävlingevägen, mellan vägbanan och den 
nyanlagda cykelvägen, finns ett nyanlagt fördröjningsdike med 
specialutformade växtbäddar för upptagning av vägvatten samt 
nyplanterade träd. Dessa funktioner konkurrerar med varandra. 
Kantparkeringar kan möjligen anläggas på östra sidan av vägen. 

Det ska också tilläggas att befintlig vall utmed Kävlingevägen 
motsvarar cirka 6.000 kvadratmeter överskottsmassor som behöver 
hanteras. Denna vall ligger både i planerad allmän platsmark och 
privat mark. 
 

Torg/platser 
Det kan vara tveksamt med två torg, dagens och det planerade. Det 
är långt mellan dem och det vore därför intressant att få kunskap om 
befolkningsunderlaget är tillräckligt för att få ett levande och aktivt 
centrumstråk. Alternativt om man ska lyfta ett av torgen. Detta 
hänger också samman med valet av körväg med stadsbusslinjen. 
Även här behöver analyser göras för att få kunskap om vilken körväg 
som når flest resenärer och hur boendes gångavstånd till hållplatser 
påverkas.  

Torgets form och utsträckning som stadsrum är inte bra utformat. 
Ett så smalt utrymme blir ingen bra vistelseyta och delas lätt upp i 
två smala remsor med gång- och cykeltrafik i mitten vilket splittrar 
upp ytan. Det blir ett genomfartsutrymme. I modellbilden på sidan 
11 finns både gång- och cykelsymbol, men på kartbilden över 
trafikstrukturen på sidan 17 anges endast gångtrafik. Det behöver 
tydliggöras som vad gäller. 

 

 

Mellan gång- och cykelvägen och Jaktstigen 
Förvaltningen ser alternativet att man river befintliga carports och 
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ersätter med nya radhus som tilltalande eftersom det är positivt för 
stadsmiljön. 

Mellan Nöbbelövsvägen och gång- och cykelvägen: 
Förvaltningen vill lyfta att kommunen idag inte har rådighet över 
denna grönyta och det kan därför vara svårt att styra vad den ska 
innehålla i framtiden. 

Fasadgrönska som föreslås på mobilitetshuset är positivt men det 
kan aldrig ersätta riktiga träd och vegetation. Förvaltningen vill 
trycka på att det är viktigt att mobilitetshusets fasad inte är 
avvisande och sluten mot parken.  

Det inre stråket: 
Mellan kvartersbebyggelsen längs Kävlingevägen och radhusen/den 
befintliga bebyggelsen i väster föreslås ett inre stråk i nordsydlig 
riktning. Stråket sträcker sig hela vägen från Nöbbelövsvägen i söder 
till Nöbbelövs torg i norr. Ambitionen är att skapa ett variationsrikt 
stråk som vindlar sig fram och på vägen sammankoppla flera minde 
platsbildningar. Förvaltningen upplever att stråket känns för trångt. 
På flera ställen i dokumentet står det att stråket ska få en 
grönskande inramning vilket behöver utvecklas och beskrivas, gärna 
med hjälp av inspirationsbilder.  
 

Västra delområdet 
Nöbbelövsvägen: 
Jägaregatan utgår i sin nuvarande form, istället planeras ett stråk 
mellan Nöbbelövsvägen och Nöbbelövstorg. Befintligt ledningsnät i 
Jägaregatan kan behöva flyttas för att anpassas till ny bebyggelse och 
förändringar i gatan. För övriga gator där tvärsektionen förändras 
behöver ledningsnätet studeras och eventuellt flyttas för att kunna 
skapa de föreslagna alléerna. Enligt illustrationen av 
Nöbbelövsvägen görs en sidoförskjutning som innebär att bland 
annat VA-stråket hamnar utanför gatan. 

Förvaltningen ser det som positivt att Nöbbelövsvägens vägbredd 
minskas och boulevardiseras. 

I kapitlet Planeringsförutsättningar under rubriken, Grönstruktur 
beskrivs Nöbbelövsparken, men bilder saknas. Området väster om 
Kävlingevägen med de befintliga vallarna med vegetation beskrivs 
också utan bilder. Det är önskvärt att det kompletteras med bilder så 
blir beskrivningarna tydligare.  

Väster om Cykeltunneln: 
Odlingsområdet föreslås utvecklas och förädlas samtidigt som man 
föreslår bebyggelse på odlingsområdets parkeringsplats. Det 
behöver studeras närmre vad konsekvenserna för vad detta innebär 
för utvecklingsmöjligheterna av odling här. 

Stadsdelsparken: 
En satsning och uppgradering av stadsdelsparken är en förutsättning 



    

 Tjänsteskrivelse 8 (9) 
 2020-03-20   

    

    

 

 

för att exploateringen ska kunna ske med 700 nya bostäder när 
väldigt lite ny parkmark tillskapas. 

Parkering  

Under flera av kvarteren finns det förslag på att underjordisk 
parkering ska finnas för att lösa parkeringsbehovet.  I detta läge i 
Lund är det svårt för en exploatör att få ihop en exploateringskalkyl 
med underjordiskt parkeringsgarage. Förslagsvis studeras ett högre 
antal våningar för bebyggelse utmed Kävlingevägen och eventuellt 
utmed delar av Nöbbelövsvägen för att minimera risken av en 
negativ exploateringskalkyl i kommande projekt. Förvaltningen 
menar att studien bör göras redan i planprogrammet, och om det är 
möjligt att höja våningsantalet borde det redovisas i 
planprogrammet på något sätt. Andrahandsalternativet är att 
strukturen omarbetas så att markparkeringar eller ytterligare ett 
mobilitetshus får ersätta de underjordiska parkeringsgaragen vid 
behov. Detta för att säkra genomförbarheten av kommande 
detaljplaner. Detta kommer påverka den slutliga projektkalkylen.  
 
I övrigt så är det väldigt positivt med parkeringslösning i 
mobilitetshus, där parkeringen blir samlad för ett stort antal 
bostäder med möjlighet till annan verksamhet än just parkering. 
Effektivt markutnyttjande utifrån platsens förutsättningar. För att 
klara att ge Jägaregatan en helt ny gestaltning och funktion, krävs att 
de markparkeringar som angörs i dag via Jägaregatan bebyggs.  
 

Genomförande, generellt 

Eftersom kommunen äger en del mark i området kommer det utöver 
exploateringsavtal även att göras markanvisning/försäljning av mark 
vilket texten om  ansvar- och kostnadsfördelning bör kompletteras 
med. 
 
Beskrivningen av tekniska och ekonomiska åtgärder bör 
kompletteras med följande punkter: 

 Utveckling av odlingslottsområdet. 
 

 Breddning av gångbana för att komplettera med en cykelbana 
på Nöbbelövsvägen norra sida.  

 Anläggning av cykelbana på Kävlingevägen östra sida, längs 
bebyggelsen. 

 Den tillkommande trafiken som planprogrammet på sikt kan 
ge upphov till, påverkar huvudgatunätet. I dagsläget är köerna 
långa på Kävlingevägen upp mot Norra Ringen i högtrafik. Det 
är viktigt att studera vad effekterna blir i vägnätet, och 
komma fram till om det krävs åtgärder i vägnätet utanför 
området för planprogrammet. 
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Hur samfälligheterna (Nöbbelöv s:2 och Vallkärratorn s:9) som ligger 
inom planområdet berörs behöver förtydligas. Enligt uppgifter i 
fastighetsregistret har de flera fastighetsägare.  
På fastigheten Jaktlyckan 1 finns idag ett arrendeavtal mellan 
kommunen och en drivmedelsstation där besittningsskydd 
föreligger. Drivmedelsstationen kan inte integreras i planområdet. 
Diskussion med arrendatorn pågår för att om möjligt kunna lösa 
ersättningsmark. Ekonomisk kompensation kan vara aktuellt i 
samband med uppsägning och flytt av drivmedelsstationen.  
 

Planeringsförutsättningar 

Avsnittet behöver uppdateras beträffande redan utförda åtgärder. 
Som exempel kan nämnas att omgestaltning av Kävlingevägens 
västra sida med trädplantering och cykelbana är redan utförd (sidan 
30 och 35).  

Förvaltningens förslag till beslut 
 

Tekniska nämnden föreslås besluta 
att yttra sig i enlighet med förvaltningens tjänsteskrivelse samt att 

översända yttrandet till byggnadsnämnden. 
 
TEKNISKA FÖRVALTNINGEN I LUND 
 
 
 
Mikael Fritzon 
Teknisk direktör 

 

 
 
Beslut expedieras till: 
Akten 

Byggnadsnämnden 
 
 


