Yttrande fran AFSL gillande

Planbeskrivning. Detaljplan for kvarteret Galten i Lund
(Samradshandling PA 30/2010 1281K-P; 2020-05-29)

KULTURMILION

Kv Galten ligger i Lunds stadskdrna som &r Riksintresse for kulturmiljovard. RAA fértydligar:
”Kulturmiljévardens riksintressen d4r sammanhangande kulturmiljéer...” Som uttryck for riksintresset
namns Lunds oregelbundna medeltida stadsplanemonster, kvarterstrukturen samt bebyggelsens
skala med dominans av 1-4 vaningshus.

Lunds Oversiktsplan 2018 lyfter ocksa fram dessa varden:
"Utgangspunkten for planeringen i Lund bor vara att riksintresse for kulturmiljo ar en stor tillgang, en
kvalitetsstampel som vi ska nyttja mer offensivt och utveckla.”
"Fragan om skala och byggnadshéjd pa ny bebyggelse ar viktig, da byggnader i stadskdrnan ar mellan
en och fem vaningar”
"Det ar viktigt att forvalta smaskaligheten”
”... homogena ratvinkliga volymer bor generellt undvikas i tatorten.
Domkyrkan har dominerat stadens visuella karaktdr sen 1100-talets borjan och bidrar till
identiteten.”

Férvanskad kvartersstruktur

Enligt planbeskrivningen ska detaljplaneforslaget “fortydliga kvarterets granser” och ”lika platsen efter
de rivningar som genomférdes i samband med genombrottet”. Men i planen klyvs tvdartom kvarteret i tva
delar av en ny 6stvastlig rad 4-6-vaningshus; norr om husraden byggs ett "nytt” slutet kvarter,
soder om husraden placeras busstationen for regionbussarna. Den nya husraden som féljer
dragningen av det stoppade 60-talsgatugenombrottet kan pa plan se ut att ligga inne i kvarteret
men kommer i verkligheten att bilda fasadfront mot en 6ppen plats och upplevas som grans till ett
omformat och krympt kv Galten. Resterande kvartersyta ska ju rymma bussterminalen som flyter
ihop med och an mer I6ser upp den redan misshandlade Lilla Tvargatan.

Planens verkliga resultat blir att har folja i genombrottets spar och till forman for trafik fortsatt
forvanska kvartersform och gaturum. Planbeskrivningens formulering ” Planférslagets
stadsbyggnadsstruktur bygger pé ett fértydligande av kvarterets grinser,...” framstar som vilseledande.

Avvikande skala

Detaljplaneférslagets nockhdjder som motsvarar bl a 8-12-vaningshus strider mot OP 2018 och
riskerar att patagligt skada riksintresset; vilket stadsantikvarien tydligt formulerat i “PM
Konsekvensbeskrivning” (PM 150522): ”Atgarden bedéms sammantaget medféra risk for pataglig
skada av riksintresse kulturmiljo.”.

AFSL konstaterar att ett forverkligande av forslaget i detta avseende skulle utgoéra ett prejudikat for
fortsatt hog bebyggelse i Lunds stadskarna.

Antikvarisk konsekvensbeskrivning fortigs

Enligt stadsantikvariens konsekvensbeskrivning bedoms fyra av sex av detaljplaneforslagets
atgéarder (rivning av det s k TePe-husets gardshus, rivning av del av TePe-huset, 40,5 m
byggnadshdjd, ny bebyggelse i kvarterets inre mot Martenstorget och séder) “sammantaget
medfora risk for pataglig skada av riksintresse kulturmiljé. Anmarkningsvart nog saknas
stadsantikvariens bedémning i planbeskrivningen. Jamfort med den framstar planbeskrivningens
skrivning ”Stadsbyggnadskontoret bedémer att planforslagets genomférande sammantaget inte
medfor pataglig skada pa berérda riksintresse” som vilseledande.

| strid mot Miljébalken

AFSL finner att den foreslagna detaljplanen i ovan ndamnda avseenden bryter mot Miljobalken
(1998:808) 3 kap 6§ som foreskriver: "riksintressen for kulturmiljovarden skall skyddas mot pataglig
skada, ... sa langt mojligt vid olika myndighetsbeslut.”



EXPLOATERING

Skadligt hég exploatering

Detaljplanefdorslagets 19 000 kvm bebyggelse innebar en nastan fordubblad exploatering jamfort
med planprogram fran 2012. Exploateringsokningen torde ha skett i férhandling med den tilltdnkta
exploatoren och AFSL anser att kommunen varit alltfor tillmotesgdende mot det enskilda intresset
pa bekostnad av varnande av bl a kultur-, grén-och baramiljé. Detta bekréftas av bl a den for
riksintresset skadliga byggnadshojden (8-12 van), forslagets ytterst begransade grona friytor samt
Varfruskolans krympta skolgard (se nedan).

VARFRUSKOLAN

Den hoga exploateringen gar ut 6ver Varfruskolans utemilj6 (i strid mot inriktningsbeslut fran SBK
22 okt 2015). Norra delen av skolgarden bebyggs med 4-6-vaningshus. Minskad skolgard foreslas
kompenseras med lekyta pa ett betongdéack 5 m 6ver busstationen, med allt vad det innebér av
risker. Forslaget strider mot Barnkonventionen och ”Barnens basta, strategi for att starka barnets
rattigheter i Lunds kommun” fran 2012.

PARKERINGSGARAGET

Férdldrad p-planering for stadskdrnan

Detaljplaneforslagets underjordiska p-garage i tva plan fér 233 p-platser motiveras med dels att
garaget ska ersatta Martenstorgets parkering, dels att de boende ska beredas p-plats enligt
gallande parkeringsnorm. AFSL konstaterar att det ar otidsenligt att med ett nytt stort p-garage och
boendeparkering direkt under fétterna bygga fast 6kade bilstrommar till stadskarnan. Av inte minst
klimatskal star vart bilbeteende infér forandringar i nara framtid, och darfor bor istéllet flexibla och
resurssnala p-lésningar prioriteras. AFSL konstaterar ocksa att forslaget bryter mot Lunds nastan
femtioarig policy att undvika p-anldggningar innanfor stadskarnan. Sedan p-huset Fargaren trots
protester byggdes pa 1970-talet har bl a p-husen Dammgarden, Margeretelund, Svane, Arena Park
samt Vastra stationstorgets garage placerats utanfor vallen, Stadshallens garage har stangts och
avgiften for gatuparkering succesivt hojts. Strategin bor behallas da saval miljo, trivsel och halsa
tjanar pa minskad bilism i stadskarnan.

Konsekvensbeskrivning saknas

Detaljplaneférslagets p-garage saknar en konsekvensbeskrivning. Man tycks varken ha beaktat att t
ex pabyggnad av parkeringarna vid Coop och Margeretelund kan ge ytterligare 350 platser till en
brakdel av det underjordiska garagets kostnad eller att en promenad mellan kv Galten och p-husen
Fargaren och Dammhagen eller Coops takparkering tar respektive 3, 4,5 och 2 minuter.

Om kommunen sanker sin parkeringsambition for kvarteret Galten kan kvarteret exploateras
mindre hart.

REGIONBUSSHALLPLATSEN

Stérande busstation kvar

Efter gatugenombrottets rivningar etablerades i kv Galten en hallplats/vandplats for
regionbussarna. Trots att bussterminalen i femtio ar stort boende, skola och kanslig stadsbild ska
den enligt detaljplaneforslaget ligga kvar, fast forskjuten séderut till Lilla Tvargatan. Har placeras
bussterminalen, i planen vilseledande kallad "torg med skolgard som sekundar anviandning”, pa en del
av Varfruskolans lekomrade och mittemot Iaga gatuhus fran 1800-talet.

Detaljplaneforslaget innebér i detta avseende en missad chans att dantligen befria bostads- och
skolmiljéerna i och vid kv Galten fran busstationen och istallet flytta regionbussarna samt
omfordela deras hallplatslagen langs slingan Bankgatan, Botulfsgatan, Stora S6dergatan.



AFFARSTORGET

Kvarterstorg i strid mot stadens grammatik

Detaljplanen forslar inne i kv Galten en kommersiell anlaggning bestaende av ett torg och ett s k
multihus for bl a biograf och butiker. Torget, som placerats nedanfér 12-vaningshuset, har en
passage norrut till Martenstorget som kraver att det s k TePe-huset kapas, en 6ppning sdderut till
busstationen samt ett tredje strak mot Bankgatan placerat intill nedfarten till p-garaget. Sjilva
torget kommer att ligga i skugga under en stor del av aret och vara utsatt for vindturbulens fran
héghuset.

AFSL konstaterar att passager och affarsanlaggningar genom kvarter inte fungerar i Lund, vilket
Bytaregangen, Wernergallerian och Bytaregrdanden visar. Det beror kanske pa att stadskarnans
intima gatunat och smaskaliga bebyggelse som helhet fungerar som en attraktiv “utomhusgalleria”.
Forutom att vara onddigt och ett ekonomiskt riskprojekt, strider ett kommersiellt torg inne i kv
Galten ocksa mot Lunds historiska ”stadsgrammatik” dar gator och torg bildar offentliga rum
medan kvarterens inre ar privata.

| savél stadslivets som den historiska kulturmiljons intresse bor darfor butiker i kv Galten vanda sig
mot de omgivande gatorna och fotgangarstrommar ledas langs trottoarerna, medan kvarterets inre
ges en privat eller halvprivat pragel.

BOSTADER

Férdelning av upplatelseformer saknas

AFSL konstaterar att detaljplaneforslaget inte anger vilken typ av bostader som planeras. For att
sakerstalla att tillskottet av bostader verkligen minskar bostadsbristen genom att komma ocksa
behovande till del, samt for att motverka inkomst- och aldersbaserad segregation, bor planen ange
fordelning av hyresratter och bostadsratter samt ange 6nskvard andel senior- och
ungdomsbostader.

MARKANVISNINGSAVTAL

Detaljplaneférslaget ar knutet till ett preliminart markanvisningsavtal med exploatéren
CentrumShopping Lund AB, ett 50/50 % s k joint venture mellan den danska utvecklaren, NorCap
Development A/S och Wastbygg AB.

Kommunen skdnker bort marken

Enligt avtalet som tecknades i december 2016 ska kommunen bekosta de arkeologiska
undersokningarna i samband med byggnationen. Lansstyrelsen har dnnu inte lagt ut
anbudsfoérfragan pa kostnaderna, men kommunen har satt ett tak pa 70 mkr, vilket 4r samma
belopp som exploatdrerna ska betala for marken i kv Galten. Det innebar att Lunds kommun i
praktiken skdanker bort marken. Darutdver ska kommunen betala exploatéren 40 mkr for p-
platserna, dock utan att fa del av parkeringsintikterna.

Avtal ingicks utan ekonomisk kontroll av motparten

Avtalet ingicks utan att ha foregatts av en kontroll av byggféretagen. Hade sa skett skulle Lunds
kommun ha upptackt att ett av bolagen p g a sviktande ekonomisk férmaga var iblandade i en
byggskandal i Falkenberg 2007. Pa en fragan den 29 nov 2018 uppgav projektutvecklare Lena
Bengtsson pa Lunds Tekniska forvaltning ”att det &r forst nar detaljplanen ar klar som vi ser
anledning att granska koparens ekonomiska majligheter att genomfora projektet.” Anledningen till
den sena granskningen angavs vara att det kan ga lang tid mellan markanvisning och kép, och att de
ekonomiska forutsattningarna snabbt kan dndras.

AFSL finner, i ljuset av att en privatperson idag inte kan teckna ens ett mobilabonnemang utan
foregaende kreditupplysningskontroll, det ytterst anmérkningsvart att kommunen ingatt avtal om
en fastighetsaffar i kv Galten for flera hundra miljoner kronor utan att forst syna motpartens
ekonomi. Det ar sa dags nar detaljplanen ar faststalld och avtalet gar i verkstallighet. AFSL anser att



det riskfyllda forfarandet bor granskas av juridisk expertis och kommunrevisorerna, i synnerhet om
det tillampas generellt i kommunens detaljplanehantering.

Det preliminara markanvisningsavtalet for kv Galten géller i fem ar om parterna inte
overenskommer om en forlangning. Detta ger Lunds kommun majligheten att frantrada avtalet
2021, vilket AFSL starkt rekommenderar av affarsmassiga skal.

BEARBETNING

Sammantaget har detaljplaneférslaget stora svagheter som visar pa bristande forstaelse for bade
kvarteret som kulturmiljé och for vilka prioriteringar stadskdrnan behoéver. Istéllet for att utnyttja
det dubbla tillfallet att fullt ut reparera en historisk stadsbild vars varde arligen 6kar och samtidigt
tillféra ny bebyggelse anpassad till morgondagens verklighet, sa gor planen varken-eller. |
forvanande grad konserverar den 1900-talets syn pa exploatering och trafikplanering. ”Framtiden’
signaleras med hoghus och lekyta fér skolbarnen pa busstationens tak, medan busshallplatsen far
fortsatta att sla sénder kvarteret och fler bilar bjuds in bland bostadshusen via en garagenedfart
fran Bankgatan. Slutsatsen kan bara bli att detaljplaneférslaget maste aterremitteras till
stadsbyggnadskontoret for bearbetning.

4

FOr AFSL (Aktionsgrupper fér samhdllsbyggande i Lund)
Thomas Hellquist ~ Christer Hjort ~ Ulla Knutsson ~ Anitha Bruun Lennart Nord



