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Miljé- och samhalisbyggnadsférvaltningen
Planavdelningen
PLANBESKRIVNING

Detaljplan fér del av Farlov 19:3, Farlév 19:8 och Farlév
19:10
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Kristianstads

kommun LAGA KRAFTHANDLING
BN 19-2137
2023-04-18
ALLMANT

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for en utbyggnad av Araslov Golf & Resort med
nya byggnader och mer flexibel markanvandning for att medge ut6kade ytor for
restaurang, kontor, hotell och konferens till golfanlaggningen. Ny bebyggelse ska med sin
utformning, placering och h6jd uppforas med god anpassning till befintlig bebyggelse,
landskapsbilden, kulturmiljon, topografin, befintliga alléer, stenmurar och en bokdunge.

Lage och omfattning

Planomradet ligger mellan samhaéllena Farlév och Vinno utmed vag 19/Wrangels allé,
nordvast om Kristianstad och omfattar delar av Araslov Golf & Resort och en enskild
bostad. Planomradet utgors av cirka 118 330 m2 och innefattar fastigheterna del av Farlov
19:3, Farlov 19:8 och Farlov 19:10.

Planomradet avgrinsas av Starvigen i s6der, viag 19 i vaster, gang- och cykelvag i 6ster och
fastighetsgransen till Farlov 11:4 i norr.

Norr om planomradet ligger samhallet Farlov som framst bestar av villabebyggelse samt
service i form av en mindre livsmedelsbutik, bensinstation, skola och omsorgsboende. Till
Kristianstads centrum ar det drygt 9 km med bil. Fran Farlov finns separat gang- och
cykelvig till golfanlaggningen.

Uppdrag och bakgrund

Araslovs Golfbane AB ansokte 2019-12-12 om ny detaljplan for att moéjliggora en
utbyggnad av golfbanan. Detta da tinkta atgdrder inte kunde hanteras genom
bygglovsprovning eftersom dessa inte rymdes inom den géllande detaljplanens
kvarvarande byggratt eller markanvandning.

Byggnadsndmnden gav 2020-02-25 § 32 i uppdrag at Miljo- och samhéllsbyggnads-
forvaltningen att paborja planarbetet.

Samrad holls 2020-07-02 till 2020-08-24. Planprocessen avstannade under pandemin och
aterupptogs ar 2022. Granskning genomfoérdes 2023-01-04 till 2023-02-10.

Markagoforhallanden

Fastigheten Farlov 19:3 och 19:10 &r i enskild d4go genom Araslévs Golfbane AB och
fastigheten Farlov 19:8 4gs av tva privatpersoner.
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Planhandlingar

e Plankarta

e Planbeskrivning inkl. undersokning om behovet av miljokonsekvensbeskrivning
(MKB)

e Grundkarta

o Fastighetsforteckning

e Samradsredogorelse

e (Granskningsutldtande

Utredningar tillhérande planférslaget

o Riskbedémning Araslévs GK (Bengt Dahlgren, 2022-12-01)

e Kulturmiljounderlag Farlov 19:10 m.fl. (Tyréns, 2022-02-24)

o MKB detaljplan for Farlov 19:10, Kristianstad (Tyréns, 2022-03-01, rev 2022-11-28)
e Dagvatten- och skyfallsutredning, Araslovs golfbana (Tyréns, 2022-11-23)

Behov av strategisk miljobedémning (SMB)

En undersékning om behovet av strategisk miljobeddmning (SMB) enligt 6 kap Miljobalken
(MB) har tagits fram for nu aktuell detaljplan. Se sidan 58.

I samradsskedet bedomdes planforslaget inte ha en sddan betydande miljopaverkan att en
SMB beh6vde goras. Ny bedomningen gjordes infér granskningsskedet efter avstaimning
med Lansstyrelsen i Skdne da det framkom ett behov av miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) sett till riksintresset for kulturmiljon. En miljokonsekvensbeskrivning har
upprattats till planférslaget (Tyréns, 2022).

Barnperspektiv

Barnperspektiv dr ndr vuxna ser barnet, stravar efter att forsta det och vidtar atgarder
som de beddmer vara till barnets basta. Till gruppen barn hor varje manniska under 18 ar.
Besluten kring detaljplanen beror inte direkt och uppenbart barn och det foreligger inget
behov av en barnkonsekvensanalys enligt barnkonventionens bestimmelser till nu aktuell
detaljplan. Planprojektet ar positivt ur barnperspektiv, genom att det i huvudsak ar en
utveckling av en sport- och vistelseanldggning som utévas i en naturmiljo.
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Planprocess

Processen for en detaljplan regleras i plan- och bygglagen (PBL). Denna detaljplan
handlades forst med standardférfarande. Standardférfarandet tillampades da
planforslaget var forenligt med 6versiktsplanen och beddmades inte vara av betydande
intresse for allmadnheten eller i 6vrigt av stor betydelse.

[ granskningsskedet beslot byggnadsndmnden att 6verga till utékat planférfarande enligt
PBL 2010:900 (i dess lydelse vid granskningsbeslutet i nov 2022). Detta med héansyn till
tillkommande miljokonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen har fatt laga kraft.

Tidplan

Uppdrag Byggnadsnamnden 2020-02-25§ 32
Godkannande for samrad Byggnadsnamnden 2020-06-24 § 134
Godkdnnande for granskning Byggnadsniamnden 2022-12-20 § 202
Godkdnnande Byggnadsndmnden 2023-04-25§ 67
Antagande Kommunfullmaktige 2023-06-14 § 133
Laga kraft 2023-07-14
Medverkande

De formella planhandlingarna har tagits fram av milj6- och samhallsbyggnads-
forvaltningen. Bebyggelseforslaget har tagits fram av Arkitekt Uffe Nilsson,
Arkitektkontoret i Jonstorp AB pa uppdrag av exploatéren/markigaren. Kommunens
stadsarkitekt har medverkat i planarbetet liksom representanter fran
kommunledningskontorets mark- och exploateringsenhet och kommunens miljéavdelning
samt tekniska forvaltning.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Gallande planer

Gallande detaljplaner
For omradet giller detaljplan for Araslév 1:61 m.fl. i Vinnd, Kristianstads kommun, som fick
laga kraft ar 2006-03-23 (1290K-P05/18). Planens genomforandetid har gatt ut.

Planen tillater golfbaneanldggning (Y1) med en maximal bruttoarea pa 1 500 m2 ovan
mark (e 1500) vid Hedvigsberg. For dvrigt regleras golfbanor (Y2) dar mindre byggnader
for golfbanans drift och underhall fir uppféras (byggnad). Oster om nu aktuellt
planomrade ligger en gang- och cykelbana inom allmén platsmark och i den sédra delen av
nu aktuellt planomrade finns ett reservat for allmén luftledning (ledn.). I norra delen finns
en privat bostadsfastighet Farlov 19:8 dar byggratten regleras till bostdder med maximalt
en 1 vaning (I) med en oreglerad exploateringsgrad.

Gdllande detaljplan fér Araslov 1:61 med flera i Vinné (1290K-P05/18) i sin helhet t.v. och utsnitt t.h.
Karta: Kristianstads kommun
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Norddst om nu aktuellt planomrade finns en géllande detaljplan fér Fdrlév 19:3,
Kristianstads kommun, som fick laga kraft 2016-11-21 (1290K-P16/22). Syftet med
detaljplanen var att planldgga fér en mindre hotellanlaggning. Hotellanlaggning uppfordes
2017 och ar idag i drift med 20 hotellrum.

“\ - R
{ N IRURI N
Gdllande detaljplan fér Farlév 19:3 (1290K-P16/22) i sin helhet.

Oversiktsplaner och férdjupningar

Téankt atgard bedoms dverensstimma med gillande kommunévergripande éversiktsplan
(antagen av kommunfullmaktige 2013-03-12) som anger pdgdende markanvédndning for
omradet. Detta da det redan idag finns restaurang, hotell, kontor och konferens pa
golfanlaggningen.

Oversiktsplanen reglerar ett vigreservat for forbifart Frlév-Vinné vister om planomradet
och vag 19 for att pa sikt kunna undvika genomfartstrafik forbi samhallena. Detta
vagreservat paverkas inte av nu foreslagen detaljplan.

Det finns ingen sarskild skrivning i lansstyrelsen yttrande om aktuellt omrade for
oversiktsplanen fran 2013. Daremot anges att Ldnsstyrelsen delar kommunens bedémning
att riksintresset Arasldvs farmer (L:K 17) behéver ses éver avseende dess vdrdebeskrivning.
Detta for att bdttre fanga upp de faktiska virden som finns i omrddet som kan kopplas till
riksintressets motivering. Aven riksintressets avgrdnsning kan behéva ses 6ver. Detta arbete
pagar hos lansstyrelsen.

Kommunalt kulturmiljéprogram

Planomradet ingdr i ett storre omrade som ar upptaget i det kommunala
Kulturmiljoprogrammet for Kristianstads kommun (antaget av kommunfullmaktige 1993-
10-12) genom Araslév, Araslovs farmer och Fdrlév (160). Det anges som ett komplext
omrade med manga kvalitéer dominerat av Araslév och farmerna med unik
jordbruksstruktur.

Planomradet ingar dven i Fornldmningar Araslév-Bjdrlév (161) som enligt det kommunala
kulturmiljoprogrammet anges som en fornldmningsrik héjdstrackning.
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Regionalt kulturmiljéprogram
Lansstyrelsen har pekat ut sarskilt vardefulla kulturmiljdomraden déar Lillg-Araslév-Fdrlév
utgor en av dessa 350 utpekade miljoerna i Skane. For Araslovs farmer anges:

Enskiftet genomférdes redan pd 1780-talet av ddvarande dgaren Carl Adam Wrangel. Han
ldt dven indela egendomen efter skotskt monster. I samband med detta dikade man ut de
tidigare betesmarkerna och lade ut vigar och alléer. Vid denna tid planterades Wrangels
allé mellan Fdrlév och Karpalund. Farmerna, som i ett flertal fall innehades av
stdndspersoner, forsdgs med huvudbyggnader i en fér tiden typisk arkitekturstil av
klassicerande art. De omspdnner byggnadsperioden 1797-1847. Aven gdrdsménstret
anpassades efter nya ideal, det vill sdga mangdrdsbyggnaden omgavs med en parkliknande
trddgdrd och avskildes frdn ekonomibyggnaderna. Mdnga av farmerna bevarar dnnu sin
ursprungliga prdgel. De dr féljande: Wrangelsberg, Sofieberg (beldget strax norr om
planomrddet), Sofiedal, Hamiltonhill, Harastorp, Gustafsfilt, Skottlandshus, Wrangelsdal,
Ulriksdal, Adinal och Kristineberg. Utmed Wrangels allé kvarligger tvd av Araslévs torp eller
arbetarbostdder. De dr byggda i sten och frdn bérjan inredda fér flera familjer. Till det dldre
byggnadsbestdndet hér dven en fére detta arrendegdrd, numera katolskt kapell. Norr om
Karpalunds sockerbruk, som anlades pd 1890-talet, finns ndgra dldre arbetarbostdder. De dr
uppforda i tegel i en for sekelskiftet karaktdristisk byggnadsstil.

Araslév med tillhérande farmer och andra byggnader tillsammans med de vidstrdckta
dkerfilten, betes- och sankmarkerna samt alléerna utgér ndgra av de viktiga elementen i
kulturlandskapet.

e '3 \

Utdragj_‘rc‘in Hdradskarta 1926-34.
Planomrddet ungefirliga avgrdnsning dr markerad.
Karta: Kristianstads kommun
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Riksintressen

Riksintresse for kommunikationer

Vag 19, Wrangels allé, ingar i det funktionellt prioriterade viagnatet och utgor vag av
riksintresse enligt 3 kap. MB. Végar av riksintresse ska skyddas mot atgarder som kan
innebéra pataglig skada pa riksintressets nuvarande eller framtida funktion. Vagen utgor
aven en utpekad led for farligt gods samt omfattas av riksintresse for kommunikationer
enligt 3 kap 8 § MB (Kristianstad-Ostand).

Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset da detaljplanen inte mojliggéra nagra
atgirder pa eller i anslutning till vdg 19. Plankartan reglerar att inga fasta foremal som kan
inverka menligt pa trafiksdkerheten far anldggas utmed vig 19. Vidare regleras att marken
inte far forses med byggnadsverk. Se dven sidan 31.

Riksintresse for kulturmiljévarden

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden 3 kap. 6§ MB (Araslévs farmer,
L:K 17). Uttrycket for riksintresset ar foljande: Farmerna har huvudbyggnader i
klassicerande arkitektur och gardsmonster med mangardsbyggnad och tradgard skild fran
ekonomibyggnaderna. Alléerna ar ett viktigt inslag i landskapsbilden. I omradet ingar
aven: Farlovs 1100-talskyrka.

Motiveringen ar odlingslandskap praglat av stora dikningsforetag i samband med enskiftet
1780 och de da bildade sa kallade farmerna med standsméssiga byggnader som gav
omradet ett hogt saval landskaps- som byggnadshistoriskt varde (Herrgardsmiljo).

Planomradet ligger utanfor dndring av éversiktsplan for Kristianstad stad (antaget av
kommunfullmaktige 2021-12-14). I 6versiktsplanen omfattas delar av riksintresset for
Araslovs farmer. I denna lyfter kommunen att det 6ppna landskapet och dess rata linjer
som binds samman av alléplanterade vigar och omges av odlingslandskap maste
dominera omradet for att bevara kdrnvardet i riksintresset.

Planforslaget bedoms inte innebéra pataglig skada pa riksintresset. Se sidan 46-51.

Natura 2000

Araslévssjoomrddet utgor ett Natura 2000-omrade med fageldirektiv och Arasldvssjén
utgor ett Natura 2000-omrade med habitatdirektiv som ar belaget cirka 1 100 meter
respektive cirka 1 300 meter 6ster om planomradet.

Det foreslas inga atgarder i planforslaget som kan paverka Natura 2000-omradena pa ett
betydande satt.
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Inom planomradet finns en kind fornldimning, RAA: Férlév 5:1 som utgér en lamning frén

Araslovs gards tegelbruk.

Det var Sophia Elisabeth Ridderschantz som ar 1753 anlade ett tegelbruk i Araslév. Vid
1800-talets mitt borjade dkermaken i omradet att draneras i stor skala genom att ga fran

Oppna diken till tickdikning med tegelror. Tegelror

tillverkades i tegelbruket for att anvanda i

utdikningsprojekten. S.E. Ridderschantz anvdnde dven sitt
eget tegel for att bygga ny ekonomildnga pa Araslovs gard,
sydost om planomradet. Tegelbruket lades ned ar 1875,

sista byggnaden pa den s.k. Tegelbacken férsvann under i —E N golfbans

1940-talet (Tyréns, 2022).

Enligt 1808 ars karta over Farlévs by fanns fyra byggnader
placerade pa platsen for Tegelbacken. Fler byggnader gar
att skada pa karta fran 1868, se karta nedan t.h. Pa
haradsekonomiska kartan fran ar 1920-30-talen finns
namnet Tegelbacken med, platsen ska ocksa ha kallats

Skrymtabacken.

Pa Lantmateriets enskiftekarta fran ar 1805 syns
Tegelbruket och den da relativt nya Hedvigsberg finns med,

se kartan nedan t.v.

|
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Enskiftets karta frdn 1805.

Hdr syns Tegelbruket och den da relativt nya
Hedvigsberg finns med. Hedvigsberg inhyser idag
golfbanans huvudanldggning.

Karta: Lantmateriet.

i 5 THedvigsberg | | ="

Karta: Kristianstads kommun

MY T N R e
Laga skifte karta frdn 1868.
Hdr syns tegebrukets byggnader och omfattning tydlig och
Hedvigsbergs gdrd visas med en helt kringbyggd struktur
med anfartsvdg mot Wrangels allé.
Karta: Lantmateriet.
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Vid Riksantikvariedmbetets inventering 1992 var en grund och rester av en tegelugn
synliga pa platsen. Av dessa togs grunden bort i samband med golfbanans anldggande
senare samma ar. En besiktning av platsen 2020-08-07 visar att lamningarna efter
tegelugnen finns kvar. Lansstyrelsen anger att ugnen har ett stort bevarandevirde som
den enda kvarvarande lamning synlig ovan mark efter den aldre tegelindustrin.

Plankartan har anpassats till fornlamningen genom att ge ett indirekt skydd till
fornldamningsomradet genom att marken inte fdr férses med byggnad (prickmark) samt
reglering av markens anordnande genom bestimmelse om att markingrepp inte far utféras
inom fornldmningsomrdde (n7).

Eftersom fornldmningen avses bevaras ar det inte aktuellt med en arkeologisk
undersokning.

For ingrepp eller borttagande av eventuella patraffade fornlamningar kravs lansstyrelsens
tillstdnd. Om andra fornldmningar (stenpackningar, hardar, skelettdelar etcetera) skulle
framkomma i samband med markarbeten i omradet skall dessa omedelbart avbrytas och
lansstyrelsen underrattas i enlighet med 2 kap 10 § Kulturmiljolagen (1988:950). For
ingrepp eller borttagning av eventuella patraffade fornlimningar kréavs lansstyrelsens
tillstand.

Landskapsbildsskydd

Firlévs allé utmed vag 19 omfattas av landskapsbildsskydd. Aven om begreppet inte finns
i nu gillande miljobalk giller bestimmelserna fortfarande i de berérda omradena (lag
1998:811 om inférande av miljobalken). I Kristianstads kommun finns fyra (4) omraden
som omfattas av landskapsbildskydd, dar Fdrldvs allé utgor ett (1) av dessa omraden.
Traden far inte fallas utan lansstyrelsen tillstand.

Biotopskydd
Det finns rester av stenmurar pa golfbaneomradet som tidigare anvindes som hagnader
mellan markslag for att skydda grodor fran boskap eller for att markera fastighetsgranser

(Tyréns, 2022). Inom planomradet finns dven nyare stenmurar bland annat vid och inom
den befintliga parkeringsplatsen liksom infarten till golfanlaggningen. De dldre och nyare
stenmurarna skapar naturliga avgransningar och riktningar i landskapet.

Befintlig stenmur inom planomrddets syddéstra del. Foto: Kristianstads kommun.
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Stenmurar och stenrdsen omfattas av ett generellt biotopskydd med stod av 7 kap. 11 §
miljobalken (MB). Det kravs dispens for att ta bort eller flytta stenar eller pa annat satt
tdcka over stenmuren med sten, grus, ris eller jord.

Befintliga stenmurar bevaras i omradet och sidkerstills dessutom genom bestimmelser i
detaljplanen, stenmur (ns).

Liksom stenmurar, omfattas dven alléer av det generella biotopskyddet med stéd av 7 kap.
11 § MB. Traden ska dock till 6vervagande del utgoras av vuxna trad. Med vuxna trad
avses trad som méter minst 20 cm i diameter i brosthdjd eller har uppnatt en alder av 30
ar (det som forst uppnas).

Framstaende alléer, forutom de utmed vag 19, ar dels utmed Starviagen samt pa dmse
sidor om infartsvégen till huvudanlaggningen pa Hedvigsberg. Traden utmed infartsviagen
till Hedvigsberg uppfyller inte kraven pa stamdiameter och/eller dlder for att omfattas av
det generella biotopskyddet, men de sdkras i detaljplan da traden utgor ett viktigt
landskapselement och ar vardeskapande for omradet. Dessa regleras med bestaimmelsen
Allé (n4). Ovriga mindre alléer i omradet regleras inte sarskilt.

Allé utmed Starvidgen
i sédra delen av planomradet

Allé utmed Starvdgen till
Hedvigsberg

Ndgra av planomrddets befintliga alléer och stenmurar i omrddets sédra del. Foto: Araslévs Golfbane AB
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PLATSENS FORUTSATTNINGAR

Mark och bebyggelse

Planomradet nyttjas som golfbana med tillhérande restaurang, kontorsutrymmen,
konferens- och hotellanlaggning.

Centralt i norra delen av planomradet ligger golfbanans huvudanldggning som &r inréttad i
en dldre gard kallad Hedvigsberg.

Golfbanan bestar idag av tva banor, en norra del som tillkom 1991 och en sédra del som
Oppnades 2009. Tillsammans utgor de tva 18-hals banor med sammanlagt 36 hal.

Innan golfbanan anvandes planomradet framst for lantbruksandamal.

Det nyaste konferenshotellet syns uppe till vinster i de bdda bilderna och huvudanldggning
(Hedvigsberg) syns till héger pad bilderna. Foto: Araslévs Golfbane AB
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Landskapet ar kuperat och béljande och ger bitvis langa utblickar dar inte skogsdungar
hindrar sikten. Marken inom omradet varierar mycket i hdjd och ar formad efter
golfanlaggningen. Markhodjderna ligger mellan +9,5 m.6.h i sédra delen till +16,5 m.6.h.
Hojdpunkten ligger centralt i norra delen av planomradet vid Hedvigsberg.

Platsens historia och utbyggnad

Hedvigsberg eller Hedvigsdal har anor fran slutet av 1700-talet (Tyréns, 2022).
Hedvigsberg placerades pa en hojdstrackning och garden har periodvis bestatt av 3-4
langor, byggd kring en 6ppen inre gard.

Majligen har garden flyttats till platsen i samband med att Farlov by splittrades. Pa karta
fran 1792 ar tegelbrukets byggnader utplacerade men inte garden Hedvigsberg. Daremot
syns gardens bebyggelse pa karta fran 1805 (se karta pa sidan 9).

Namnet Hedvigsberg kan ha koppling till Hedvig Sophia Winterfeldt som var Sophia
Elisabeth Ridderschantz systerdotter (se sidan 9).

Hedvigsberg bestod innan ombyggnaden av golfbanan av fyra (4) byggnadskroppar, dar
byggnad A (se nedan) utgjordes av ekonomibyggnad, B en katolsk kyrka, C en
boningslanga och D mindre byggnad/troligen uthus.

ARASLOV  1:7T6MFL
GOLFBANA KLUBBHUS
KRISTIANSTADS  K:N
BWENTEANGSAT  BE BYGRHADER

FAS ADER MO0 1 SYDVAST

Inventering frdn 1992. Ritningar: Arkitekt Uffe Nilsson, Arkitektkontoret i Jonstorp AB
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Golfbanan anlades aren 1991-1992. Byggnaderna Hedvigsbergs har i omgangar byggts om
och idag ar det framst byggnadsvolymer och materialen i stommen som ar bevarat.
Takmaterial ar traditionellt men inte ursprungligt (Tyréns, 2022). Ar 1994 tillkom nytt
klubbhus och restaurangbyggnad och kok invid byggnad D (se byggnad nere t.v). Den
dldre byggnaden med faltsten och vita fogar inkorporerades (se byggnad nere t.h) i den
nya byggnaden bade in-och utvindigt och ny stenfasad uppfordes.

=

J [ [
Tillbyggnad av klubbhus och restaurangbyggnad t.v. Ritningar: Arkitekt Uffe Nilsson, Arkitektkontoret i Jonstorp
AB

Ar 20009 tillkom en ny reception i det sédra hérnet av gardsbildningen som sammanfogade
de aldre langorna i Hedvigsberg. Se ritning nedan. Ar 2017 etablerades ett mindre
konferenshotell med tillhérande faciliteter i den nordéstra delen av nu aktuellt
planomrade. Darutéver har mindre tillbyggnader gjorts under aren. Hedvigsbergs
innergard har dock alltid hallits 6ppen som en platsbildning.

[ rd N — 5
Bt / . | f G

ONERSIKT SKALA 1-1000

hac bygglkey av
g3, 2008 |

| SITUATIONSPLAN SKALA 1200

(TR

I

Bygglovsritning frdn 2008. Markering av tillbyggnad av ny reception.
Ritning: Arkitekt Uffe Nilsson, Arkitektkontoret i Jonstorp AB
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Byggnad A

Byggnad B Byggnad D De svarta byggnaderna A, B, C, D ar delar av den
ursprungliga bebyggelsen. De gra och ljusgra delarna
avil ar senare til

Hedvigsberg idag med markering av de ursprungliga byggnaderna. Bild frdn Kulturmiljéunderlag, Fdrlév 19:10
m.fl. (Tyréns, 2022).

Hedvigsberg. Ekonomibyggnad. Foto daterad  Hedvigsberg. Vy frdn gdrdsbebyggelsens vistra hérn.

1962-1963. Fasaderna av filtsten och vita fogar tillsammans med
Kdlla: Regionmuseet Kristianstad (Tyréns, halmtaket ger ett traditionellt intryck. Den ursprungliga
2022) infartsvdgen ledde in hit. Detta dr den enda av de fyra

hérnen som idag har kvar sin ursprungliga éppning.
Bild: Tyréns, 2022.

Hedvigsberg idag. Foto: Kristianstads kommun
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Geotekniska férhallanden och infiltrationsmdjligheter

Ndgon geoteknisk undersokning har inte sarskilt gjorts inom planomradet.

Marken utgors enligt SGU:s jordartskarta av isdlvssediment, postglacial finsand,
sandig moran och glacial lera.

Jordarter inom planomradet, forutom lera, har generellt sett hog genomslapplighet vilket
innebar att det finns god mojlighet till infiltration av dagvatten i omrddet. Genom den goda
genomslappligheten sa infiltrerar dagvattnet snabbt och hittills har det inte uppstatt nagra
problem med 6versvimningar i planomradet. Av samma anledning har de vata dammar
som finns i omradet fatt utformas med tat duk for att erhélla en vattenspegel (Dagvatten-
och skyfallsutredning, Tyréns, 2022).

Planomrddets jordarter. Gron dr isdlvssediment, orange dr postglacial finsand, grdtt dr sandig mordn och gult dr
glacial lera. Karta: Tyréns, 2022

Marktekniska forhallanden

Markteknisk miljoundersékning bedéms inte vara nddvandig inom planomradet da det
inte finns indikationer pa att ndgon verksamhet som kan ha gett upphov till féroreningar
har bedrivits pa platsen. Denna uppfattning delas av kommunens miljoavdelning.

Radon

Marken ligger inom radonklass 3 (lagrisk).
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Natur- och rekreationsvarden

Golfbanan utgors i huvudsak av skotta gras- och sandytor med inslag av vattenhal.
Golfbanan nyttjas for rekreation och natur-/parkupplevelse.

Sydost om huvudanlaggningen/Hedvigsberg ligger en uppvaxt bokdunge som utgoér en
vardeskapande miljo och kontrast till det bitvis 6ppna landskapet. Bokarna har matts in
och inventerats for att klargora vilka trad som kan bevaras och vilka som ar i sdmre skick

for att kunna avgora var ny bebyggelse kan placeras i bokdungen.
TR A v WL T )

U

!

2%

Redovisning av inmdtta trdd och markhéjder. Bild/Foto: TOPCON och JKN Entreprenad.

Bokdungen. Foto: Kristianstads kommun

Oster om planomradet finns en ging- och cykelvig pa en ildre banvall som anvénds till
rekreation. Gang- och cykelbanan mellan Kristianstad och Farlév ar inte helt
sammanhdngande men finns med i Region Skdnes Cykelvigsplan (2018-2029) med en
tidshorisont till ar 2027-2029. Cykelvagsplanen avser daremot revideras, enligt Region
Skane, eftersom stora fordyringar har stéllt till genomforandet fran forra planen och att
cykelviagen kommer darfor troligen bli dyrare dn vad som namns i cykelvagsplan 2018-
2029.
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PLANFORSLAG

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor for en utbyggnad av Araslov Golf & Resort med nya byggnader och
en mer flexibel markanvandning for att medge utékade ytor for restaurang, kontor, hotell,
och konferens jamsides befintlig golfanlaggning.

[ direkt anslutning till huvudanlaggningen Hedvigsberg planeras ny bebyggelse fér utokad
restaurang- och koksdel, lounge, hotell, konferens, kontor och verksamhet for banskétsel.
Byggratterna har anpassats till Hedvigsberg med avseende pa exploateringsgrad, hojd,
utformning och placering. Plankartan sdkerstaller att Hedvigsbergs gard far
planbestimmelser till skydd av kulturvardena och att innergardsmiljon och samtliga
kvarvarande 6ppningar mellan den fyrlangade garden, liksom den dldre infartsvagen,
fredas fran byggnation.

Huvudbyggnaden ska fortsattningsvis utgéra punktelement och kommer forbli ett tydligt
byggnadsverk pa hojdtoppen inom planomradet. For att fortsattningsvis lata sydostra
gardslangan hamna i blickfanget fran tillfartsvagen regleras marken narmst denna till att
inte fa anvdndas som bilparkeringsplats.

En byggratt for framst hotell, konferens och kontor forlaggs i en befintlig bokdunge med
god anpassning till befintliga trad for att i sa stor utstrackning som méjligt minimera
averkan pa dessa. Ifrdn sin hojdrygg skapar byggratten i bokdungen mojligheter till 1anga
utblickar mot landskapet samtidigt som byggratten maskeras och har som avsikt att
skdrmas av vegetationen. Byggratten anpassas dven till den skanska landskapsmiljon,
huvudbyggnaden och omkringliggande bebyggelse genom reglerad volym och utformning.
For att knyta an till platsens historia och det tegelbruk som en gang lag inom planomradet
regleras att fasadmaterialet ska utgoras av tegel. Den historiska platsen for tegelbruket,
som utgor fornlamningsomrade, sdkras sa att ingen byggnation kan ske pa platsen.

Invid receptionsbyggnadens entré foreslas en langsmal byggratt for
komplementbyggnader till golfanldggningen. Byggrattens laga volym, reglerade
fasadmaterial och takmaterial av sedum gor att byggnaden ska underordna sig
Hedvigsberg och anpassas till landskapet. Komplementbyggnaderna ska fungera som
forrad och golfbilsgarage till golfanlaggningen.

I planomradets norra del, inom fastigheten Farlov 19:8, majliggors for att befintligt
bostadshus pa sikt ska inga i golfanldggningen. Byggritten har till sin exploateringsgrad,
h6jd, fasadmaterial och takutformning anpassats till platsen och den nérliggande garden
Sofieberg.

Detaljplanen mojliggér utokning av det relativt nya hotellet som dr placerat i ett mindre
kansligt 1age ur kulturmiljéhanseende.
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Detaljplanen foreslar slutligen en flexibel mindre byggratt till golfanlaggningen som ska
kunna anvédndas som forrad, kiosk, viderskydd etcetera till anldggningen. Till skillnad fran
underliggande detaljplan opreciserade byggratt for detta, begransas nu byggratten till
endast totalt 300 m2 BYA.

Stenmurar och alléer, som utgor viktiga landskapselement inom planomradet, sidkras pa
plankartan. Det 6ppna jordbrukslandskapet bibehalls genom att i huvudsak ny bebyggelse
koncentreras till befintlig bebyggelse och kommer darmed ha en fortsatt relativt 6ppen
karaktar.

Detaljplanen mojliggér sammantaget att Araslov Golf & Resort kan utveckla och utdka sin
verksamhet. Avsikten ar att anldggningen blir ett fortsatt attraktivt och trivsamt
besoksmal dar ny bebyggelse uppfors i samklang med omradets historia och anpassas till
den byggda miljon, vegetationen och landskapsbilden. Detta samtidigt som befintlig
kulturhistorisk vardefull bebyggelse bevaras for framtiden.

Sofieberg

Ny preciserad
byggréatt for utveckhng_’]

av golfanlaggningen.~. Ny byggratt invid

befintligt hotell.

Byggratt i
bokdunge.

Hedvigsbergs kulturmiljo
skyddas

Byggratt till
Byggratt for golfanlaggningen
komplementbyggnader med friare
vid receptionen. placeringen.

a|[e spBuBIA

Summering av planférslagets byggrdtter. Karta: Kristianstads kommun
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Planomrddets avgrdnsning. Ortofoto frdn dr 2022. Kristianstads kommun
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Kvartersmark for Restaurang, Kontor, Golfbana, Hotell och
Konferensanlaggning, C1KR10102, Hedvigsberg

Markanvandning

Markanvandningen fér huvudanlaggningen Hedvigsberg regleras till restaurang, kontor,
golfbana, hotell och konferensanlaggning, (C1KR1010;) vilket motsvarar de verksamheter
som bedrivs pa platsen idag. Kvartersmarken utgérs av del av Farlov 19:10 pa cirka 3 370
m?2 samt ett utrymme pa cirka 1 400 m2 inom del av fastigheten Farlév 19:3. Totalt utgor
kvartersmarken cirka 4 770 mz.

Bebyggandets omfattning

Med undantag fran Hedvigsbergs fyra gardsbyggnader tillats en exploateringsgrad pa 850
m2 BYA (e3) inom delar av kvartersmarken (se det norddstra lila omrade pa nista sida),
varav cirka 370 m2 BYA redan ar bebyggt med bland annat restaurangdel, reception och
komplementbyggnader (se moérklila omrade pa nésta sida). Av den kvarstdende
byggratten pa cirka 480 m2 BYA avser en tillbyggnad goras, sydost om den dstra
gardsbyggnaden. Ett mindre omrade i vister (se vastra lila omrade pa nista sida) ar
utnyttjandegraden oreglerad och kan exploateras inom hela ytan pa cirka 50 m2. [
dagsldget ar omradet redan bebyggt med cirka 30 m2. Byggnadens exploateringsgrad ar
avvagd gentemot Hedvigsbergs utbredning.

En byggratt foreslas i bokdungen (se orange omrade pa nista sida) med en tillaten
exploateringsgrad pa 800 m? (e4). Byggratten har placerats med hansyn till bokdungens
trad for att minimera dverkan pa dessa samtidigt som det medger en kvarvarande
vaxlighet runt byggnaden.

Ho6jd pa byggnadsverk

Hedvigsbergs dldre gardsbyggnaderna ar drygt 9 meter i nockhdjd, men detaljplanen
reglerar ingen hojdangivelse for dessa byggnader, utan dessa regleras i stillet med q och r-
bestammelse, se sidan 24-. Daremot regleras en hogsta nockhojd pa 8,5 meter (h4) for
receptionsbyggnad, likt befintlig h6jd och tillkommande bebyggelse i nordést med 10
meter (h3) for att harmonisera med gardsbebyggelsen, vilket ocksa motsvarar ungefar
nockhojderna for de hogsta befintliga tillbyggnaderna.

Ny bebyggelse i bokdungen regleras till en maximal nockhéjd pa 8 meter (h), vilket ar
nagot lagre jamfort med Hedvigsberg, for att visuellt inte utgora for hog bebyggelse i
landskapet och invid gardsmiljon. Marken kan inte férdndras i sa stor utstrackning pga.
befintliga trad.
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Utdrag fran plankarta éver byggratten vid Hedwgsberg Lila och orange redovisar den yta som det finns
utbyggnadsmdjligheter pd 850 m? respektive 800 m? invid Hedvigsberg. Grdtt redovisar hur gdrdsmiljon och
dppningarna mellan byggnaderna vid Hedvigsberg fredas frdn byggnation (prickmark).

Karta: Kristianstads kommun

Idéskiss dver tdnkt byggnad invid Hedvigsberg. Bilden redovisar inte en utbyggnad sett till maximal
byggriitt. lllustration: Arkitekt Uffe Nilsson, Arkitektkontoret i Jonstorp AB.
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Nockhdjd 9 met riknat frin ligsta Nockhajd 10 met riknat frin ligsta

markhdjden som utgangspunkt. markhojden som utgangspunkt.
Medelmarkshdjden kan vara ngt hogre Medelmarkshojden kan vara ngt hogre
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DETALJPLANEUTREDNING SKEDE .2

FARLOV 19:3 9:10 KRISTIANSTAD KOMMUN

FASAD NORDOST POS 5 A201 2022 1123
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Sektionsritning over tdnkt byggnad invid Hedvigsberg. Bilden redovisar inte en utbyggnad sett till
maximal byggritt. Higsta tilliten nockhéjd pd 10 meter redovisas ovan med streckad linje.
Illustration: Arkitekt Uffe Nilsson, Arkitektkontoret i Jonstorp AB.

Tdnkt byggnation i bokdungen. Bilden redovisar inte en utbyggnad sett till maximal byggritt.
[llustration: Arkitekt Uffe Nilsson, Arkitektkontoret i Jonstorp AB.

Utformning

Plankartan reglerar, inom byggratten invid Hedvigsberg, att fasader ska utgdras av
traditionella fasadmaterial sdsom puts, sten, tegel eller tra (f1). Detta med hansyn till
befintliga Hedvigsbergs stenfasad, tillbyggnader och den 6vriga narliggande bebyggelsen.

For den fristdende byggratten i bokdungen regleras fasadmaterialet till tegel (f2). Detta for
att knyta an till omradets historia och det tegelbruk som tidigare funnits pa platsen.

Inom byggratten i bokdungen regleras dven att taket ska utformas med sadeltak (fi). Detta
for att knyta an till den skanska byggnadstraditionen och den intilliggande bebyggelsens
sadeltak. Taket regleras dven till att utgoras av rott lertaktegel (fs) for att skapa en helhet
inom golfbaneomradet men ocksa till det intilliggande villabostadsomradet nordést om
planomradet som har liknande bestimmelse.
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Takvinkel

Byggratten i bokdungen regleras till en takvinkel om 45 grader (01) for att knyta an till
omgivande bebyggelse hoga takresning och den skanska byggnadstraditionen.

For byggratten invid Hedvigsberg regleras inte takvinkel for att fa friare
utformningsmadjligheter och for att skapa ett mer modernt uttryck och tillagg i kontrast till
Hedvigsberg.

Skydd av kulturvédrden och begransningar av markens utnyttjande

Avsikten ar att Hedvigsbergs struktur och volym ska bevaras. For Hedvigsbergs gard
reglerar plankartan rivningsforbud (r:) for att sdkerstalla att byggnaderna inte rivs eller
ersatts. Rivningsforbud regleras aven for tillbyggnader som gjorts, detta for att bibehalla
upplevelsen av en kringbyggd gard. Hedvigsbergs gard ges skydd av kulturviardena genom
bestammelsen Kulturmdssigt vdrdefull byggnad som till sin karaktdr, form och material ska
bevaras. Befintlig grantiblockfasad ska bibehdllas. Vasstak och homeja ska i huvudsak
bibehdllas likt befintligt (q1). Pa sa vis bevaras den karaktarskapande exterioren.

Innergardsmiljon och samtliga kvarvarande éppningarna fredas fran byggnation i linje
med MKB:n atgardsforslag, se sidan 50. Plankartan reglerar att marken inte far férses med
byggnad (prickmark) pa garden och invid Hedvigsbergs 6ppning och invid gardens
ursprungliga anfartsvag mot Wrangels allé.

a i Rllldsak bR illas

g S, | =  §
Granitblockfasad-ska bibehdllas Gdrdsplan ska hallas 6ppen

Huvudanldggning/Hedvigsberg med receptionsdel i mitten pd bien. Aldre gc‘idsyggnad regleras e oh q-
bestdmmelser och prickmark till skydd for de kulturhistoriska vdrdena.
Foto: Kristianstads kommun
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Kvartersmark for restaurang, kontor, golfbana, hotell och
konferensanlaggning C1KR10102 fér norddstra byggratten

Markanvandning
Markanvandningen fér den nordostra byggratten regleras till restaurang, kontor, golfbana,
hotell och konferensanlaggning (C1KR10102).

Tankt byggnation avser framst ett hotell, likt befintligt hotell strax norr om foreslagen
byggratt. For att bredda markanvandningen regleras motsvarande markanvandning som
for huvudanlaggningen. Kvartersmarken utgor cirka 3 050 m2,

Bebyggandets omfattning
Inom anvdndningsyta tilldts byggnation pa maximalt 550 m2 BYA (e2) att fritt placeras.
Ytan bedoms som rimlig sett i forhallande till befintligt hotell norr om.

Hé6jd pa byggnadsverk
Med hénsyn till att ny bebyggelse ska anpassas till sin topografi och befintlig narliggande
bebyggelse regleras nockhojden till 8 meter (h1).

Takvinkel
Takvinkeln regleras till 45 grader (o1) for att knyta an till narliggande bebyggelse norr om
samt for att ansluta till den skanska byggnadstraditionen med hog takresning.

Utformning

|

Fasader regleras till traditionella fasadmaterial sisom puts,

| sten, tegel eller tra (fi) med hansyn till 6vriga narliggande

| bebyggelsen. Taket ska utformas med sadeltak (fs). Detta f6r

| att knyta an till den skinska byggnadstraditionen och den
intilliggande bebyggelsens sadeltak. Taket regleras dven till
att utgoras av rott lertaktegel (fs) for att skapa en helhet inom
golfbaneomradet men ocksa med hansyn till det intilliggande
villabostadsomradet nordést om planomradet som har
liknande bestammelse.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning
Utrymme fér gemensamhetsanldggning (g) lamnas inom
kvartersmarkens norra och 6stra kant for att sdkra tillfart fran

Z- N
o \X’\G fastigheten Farlov 19:8.

Utdrag frdn plankarta fér nordéstra byggrdtten. Inom lila yta tilldts en byggnation pd 550 m? att fritt
placeras inom en yta som dr cirka 2 230 m? (prickmark undantaget).
Karta: Kristianstads kommun
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Skyfall, bestdmmelser

For att skydda marken fran 6versvimning av skyfall reglerar plankartan att marken inte
far férses med byggnad (prickmark) inom planomradets dstra del samt med bestimmelse
om att marken ska anordnas fér att hantera skyfall (ne). Se sidan 40-42.

HyA LANGAN POS & BEF HOTELL OCH KO \DER

-
e
-

T i [® "f[to = o] [fe of]
NYA LANGAN MED DET BEFINTLIGA HOTELLET SKALA 1400 A3 ‘e’

Nockhgjd 8 met

Nockbolg 5 m !

SEKTION BR;EDA LANGAN SKALA 1-200 A3
Mailig med olika typer av inredning och verksamheter

1= -

ARKITEKTKONTORET | JONSTORPAB Uffe Nilsson 0703 90 66 28 uffe@engvy.se

NYA LANGAN FASAD MOT OSTER SKALA 1-200 A3
DETALJPLANEUTREDN SKEDE 2
FARLOV 19:3 9:10 KRISTIANSTAD KOMMUN
HOTELLET POS 6 FASADER, SEKT A 103 2022 08 15 P O S 6
MIT T T T T T T T T ]skaat4o0,1:200,

Ritningar over tdnkt byggnad invid befintligt hotell inom planomrddets nordédstra del. Ritningarna
och illustrationen redovisar i huvudsak en utbyggnad sett till maximal byggritt. Ritning: Arkitekt Uffe
Nilsson, Arkitektkontoret i Jonstorp AB.
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Kvartersmark for bostad, restaurang, kontor, golfbana, hotell och
konferensanlaggning BC1KR10102 fér norra byggratten

Markanvandning

Bostadsfastigheten Farlov 19:8 fastighetsreglerades ar 2006 som en mindre avvikelse mot
gallande detaljplan, da den ansags stimma 6verens med detaljplanens syfte. Nu aktuell
plankarta ersétter underliggande detaljplan for fastigheten Farlév 19:8 genom att reglera
markanvandningen till bostad, restaurang, kontor, golfbana, hotell och
konferensanldggning (BC1KR10102).

i Tankt byggnation avser framst fortsattningsvis
utgoras av ett bostadshus. For att bredda
markanvandningen regleras motsvarande

; markanvandning som fér huvudanlaggningen for att
pa sikt kunna inga i golfanlaggningen. Kvartersmarken
utgor cirka 2 840 m2.

Befintlig byggnad invid golj‘bg;zah pd fastigheten
Fdrlov 19:8. Foto: Kristianstads kommun

Bebyggandets omfattning

Den narliggande farmen Sofieberg, norr om byggratten, utgor en dldre bevarad gard fran
ar 1803 med tillhorande rester av en parkanlaggning. Da Sofiebergs huvudbyggnad upptar
cirka 335 m?2 har avsikten inte varit att ny byggnad inom Farlév 19:8 i skala ska vara
mycket storre dn Sofieberg. Byggratten regleras darfor till en byggnation av maximalt 350
m2 BYA (e4).

FARLOV
/

\

Utdrag frdn plankarta fér norra byggrdtten. Inom bld yta tilldts en byggnation pd 350 m? att fritt
placeras inom en yta pd cirka 2 580 m2. Karta: Kristianstads kommun
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FASAD MOT SODER OCH BANAN SKALA 1-200 A3 Putsvananten

Ritningar éver tdnkt byggnad under forutsdttning av befintligt hus rivs inom planomrddets norra del.
Ritningen redovisar maximal nockhdjd. Ritning: Arkitekt Uffe Nilsson, Arkitektkontoret i Jonstorp AB.

Hé6jd pa byggnadsverk

Nockhojden regleras till en hogst 8 meter (hi) vilket skapar en enhetlig nockhojd inom
planomradets norra delar och en anpassning till befintlig narliggande bebyggelse samt till
Sofieberg.

Takvinkel

Takvinkeln for ny bebyggelse regleras till 45 grader (o2) att knyta an till narliggande
bebyggelse i 6ster samt for att ansluta till den skanska byggnadstraditionen med hog
takresning. Bestaimmelsen om takvinkel giller endast for huvudbyggnad och galler
darmed inte for komplementbyggnader.

Utformning
Fasader regleras till traditionella fasadmaterial sdsom puts, sten, tegel eller tra (fi) med
hansyn till 6vriga narliggande bebyggelsen.

Taket ska utformas med sadeltak (f4). Detta for att knyta an till den skanska
byggnadstraditionen och den intilliggande bebyggelsens sadeltak. Taket regleras daven till
att utgoras av rott lertaktegel (fs) for att skapa en helhet inom golfbaneomradet men ocksa
med hansyn till det intilliggande villabostadsomradet norddst om planomradet som har
liknande bestammelse.
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Kvartersmark for Golfbana, R1

Markanvandning
For befintlig golfbana med bland annat tee, vattenhinder, ruff, bunkrar, fairway och green
regleras markanvandningen till golfbana (R;). Kvartersmark utgor ca 108 000 m2.

Bebyggandets omfattning

Enligt underliggande detaljplan far mindre byggnader for golfbanans drift och underhall
uppforas. Byggratten for dessa preciseras i nu foreslagen detaljplan genom att byggnader
som ar avsedda for golfverksamheten sdsom garage/driftbyggnader/kiosk eller annan
kompletterande bebyggelse till golfbanan far uppforas i sammanlagt 300 m2 BYA (es) inom
anvandningsomradet. Begransningen gors med hansyn till att minimera antalet
byggnadsvolymer i falt.

Invid receptionsbyggnaden sydvastra kant, invid en sldnt, utmed parkeringen foreslas
mark for komplementbyggnad avsedd for golfbilar och dylikt pa 186 m2respektive 224 m?,
sammanlagt 410 m2. Denna byggritt ar avsedd som laddplats och forvaring av golfbilar,
for att forenkla uthyrning och hantering av dessa da platsen ar beldgen invid receptionen
och entrén. Byggnaderna kan dven anvindas som férrad och liknande
komplementbyggnader till golfanlaggningen.

Hé6jd pa byggnadsverk

Komplementbyggnaderna regleras till en hogsta nockhojd pa 4 meter (hz) med hansyn till
golfbilarnas hdjd. Samma nockhdjd regleras for den kompletterande bebyggelsen till
golfbanan i falt for enhetlighetens och landskapsbildens skull.

Utformning
Fasader regleras till traditionella fasadmaterial sdsom puts, sten, tegel eller tra (fi) med
hénsyn till 6vriga narliggande bebyggelsen.

Dartill regleras att komplementbyggnaderna vid receptionen ska utféras i sedum (f3) for
att anpassas till den vall som finns utmed byggratten och landskapet da platsen ar
exponerad mot 18:e hdlet och viag 19 i vast.

Markens anordnande och vegetation
For bokdungen regleras marken till att fortsattningsvis utgoéras av bokdunge (n). Dungen
ar karaktarskapande for omradet.

For att inte forta Hedvigsbergs gards-/platsbildning och lata den sydéstra gardslangan
hamna i blickfanget regleras marken narmst denna till att inte fa anvindas som
bilparkeringsplats (nz). Personbilar blir hdnvisade till marken s6derut vid befintlig
parkeringsplats.
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Inom omradet finns flertal stenmurar som bevaras genom bestimmelsen (n3) stenmur.
Stenmurar och stenrdsen omfattas av ett generellt biotopskydd med stéd av 7 kap 11 §
miljobalken (MB). Intrang sdsom ta bort, flytta stenar eller pa annat satt tacka over

stenmuren med sten, grus, ris eller jord i biotopskyddade miljoer kraver dispens fran
lansstyrelsen.

Alléerna pa 6mse sidor om Starvigen regleras till (ns)
Allé. Allén utgér mindre trad som har ett litet
stamomfang och beddms inte lyda under biotopskydd.
Daremot utgor allén ett viktigt landskapselement som
avser bevaras genom bestammelse i aktuell detaljplan.

Alléer med korsbdrstrdd, Starvigen.
Foto: Kristianstads kommun

=T e o o . '-‘-g
_ Byggrdttmemomkririgliggande
S ‘bokdunge bevaras

Ej parkering

Byggritt for komplementbyggnad sonskan nyttjas till bland

annat golfbilsgarage/férrdd. ; Ca

Easadmaterialet regleras till put$, sten, tegel eller trd och
““fakmgterialet regleras till sedum. :

Foto: Araslévs Golfbane AB

Vid omradet for ledningsratt far det inte finnas parkering eller upplag (ns) med hénsyn till
elsakerhetsforeskrifter.

Med hansyn till kdnt fornlamningsomrade reglerar plankartan att markingrepp inte far
utforas inom fornldmningsomrade (n7) samt reglerar att marken inte fdr forses med
byggnad (prickmark) for att indirekt skydda omradet.
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For att sdkerstilla vig 19 mot atgarder som kan innebara pataglig skada pa vagens
nuvarande eller framtida funktion reglerar plankartan vigomradet utmed Wrangels allés
till ng-Vdgomrdde ddr inga fasta foremdl som kan inverka menligt pd trafiksdkerheten fdr
anldggas. Dartill regleras samma yta till Marken fdr inte férses med byggnadsverk (inom I
och utmed vdg 19). Pa sa vis kan inte plank, murar eller andra byggnadsverk uppforas
inom viagomradet. Genom dessa tva bestimmelser sdkerstills vigomradet, som utgor av
koérbana, dike och slant, trots att det ingar i kvartersmarken for golfbana.

Placering
For att mojliggora skotsel fran egen fastighet regleras att tillkommande bebyggelse ska
placeras tva (2) meter fran fastighetsgrans.

Luftledning, bestammelser

Inom planomradets sddra del ligger ett befintligt markreservat for allmannyttig
luftledning (11). Svenska kraftnat har meddelat drendespecifik information som har
medfort flera bestimmelser pa plankartan (l1, m1, ns). En korridor pa drygt 30 meter, dar
ett avstand pa 10 meter norrut fran den norra faslina som regleras som markreservat for
allménnyttig ledning (1;). Inom denna yta regleras att marken inte féar forses med
byggnadsverk (inom l; och utmed védg 19), dvs marken far inte forses med byggnad eller
andra byggnadsverk sdsom plank, murar och dylikt (prickmark). Dartill regaleras en
bestammelse till skydd for stéorningar som anger att brandfarligt upplag inte far finnas
(m1) samt bestimmelse om att marken inte far férses parkering eller upplag (ns).

Skyfall, bestdmmelser

For att sdkerstélla marken fran 6versvamning av skyfall reglerar plankartan att marken
inte fdr férses med byggnad (prickmark) samt med bestimmelse om att marken ska
anordnas for att hantera skyfall (ns) inom planomradet sddra och norddstra del som enligt
berakningar blir berért vid kraftig regn/skyfall.

Markreservat

Ett utrymme for gemensamhetsanlaggning gar fran Farlov 19:8 i norr till Starvagen i
sdder. Savida fastigheten nyttjas som en bostad kan befintligt servitut (11-FAJ-356.1)
anvandas till vag 19 till forman for Farlov 19:8. Om fastigheten nyttjas for en annan
markanvandning och ddrmed en trolig 6kad trafikalstring, sdkerstéller plankartan ett
markreservat for ny tillfart via Starvagen av trafiksakerhetshojande skal (g1).

Ett utrymme for underjordiska ledningar (u:) sdkerstills inom planomradets nordéstra
del. Dartill regleras att marken inte fdr forses med byggnad (prickmark) for att sdkra
ledningsomradet.

Markreservat for elledningar (uz) regleras inom planomradets norra del. Plankartan
reglerar vidare att det inom omrddet inte far bedrivas verksamhet eller vidtas dtgdrd som
kan hindra eller férsvdra bibehdllandet av elektriska starkstromsanldggningar. Dartill
regleras att marken inte fdr forses med byggnad (prickmark) for att sakra ledningsomradet.
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Kvartersmark for transformatorstation, E1

Markanvandning

Inom omradet finns en befintlig transformatorstation. Markanvandningen
transformatorstation (E1) regleras cirka 6 meter fran de befintliga fasaderna pa
transformatorstationen. Inom E-omradet finns befintlig bebyggelse som redan fanns pa
platsen nar transformatorn anlades. Plankartan reglerar dock att ingen ny bebyggelse,
som inte 4r till for teknisk anldggning, far uppforas inom E-omradet. E-omradet ska vara
fritt fran hinder som kan férsvara normalt underhall. Det ska uppréatthallas sa att ingen
brannbar byggnadsdel eller brannbart upplag finns inom E-omradet. Det ska
fortsattningsvis vara mojligt att ta sig till transformatorstationen med tungt fordon
(servicefordon).

For elledning i mark far byggnad eller annan anldggning inte utan ledningsdgarens
medgivande och lamnade instruktioner uppfoéras pa narmare avstand dn 3 meter fran
markkabeln. Inte heller far utan ledningsidgarens medgivande upplag anordnas eller
marknivan dndras ovanfor markkabeln, s att reparation och underhall férsvaras.

Markreservat for elledningar (uz) regleras mot Wrangels allé i vaster och dels mot Farlov
19:8 1 oster.
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Summering av byggratterna

En skiss har tagits fram for att illustrera tankt byggnation, vilket sammanfattningsvis
redovisas pa kartan nedan. Kartan nedan redovisar ett maxscenario
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Skiss dver tinkt exploatering, illustrationen redovisar forslag till hur maximal byggrdtt kan nyttjas.

Vita byggnader utgor nya byggnader, svart utgér befintlig bebyggelse och gratt utgor bebyggelse som
férslagsvis kan ersdttas med ny byggnad.

Bild: Kristianstads kommun med underlag frdn Arkitekt Uffe Nilsson, Arkitektkontoret i Jonstorp AB.
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Trafik

Det foreslas ingen storre forandring avseende trafiken. Tillfart till golfbanan planeras
fortsattningsvis ske via befintlig infart fran viag 19, Wrangels allé, via den kommunala
Starvégen vidare till den enskilda angdringsvagen till och via golfbanans huvudanldggning.

Till och fran omradet beddms det dagligen tillkomma 27 trafikrorelse jamfort dagens
uppskattade 354 fordon/dygn (ADT) utifran planerad bebyggelse. Okningen bedéms bli
marginell. Om trafikokningen blir den dubbla mot den prognostiserade trafiken bedoms
trafikstrukturen inte paverkas i betydande utstrackning.

Detta baseras pa att anldggningen idag har 68 000 gister arligen som uppskattningsvis nar
omradet med 1 bil/per 2 besokare. Detta motsvarar 34 000 fordon som genererar tva
trafikrorelser per tillfalle, vilket genererar 68 000 fordonsrorelser per ar, motsvarande
186 ADT till verksamheten idag.

[ samband med utbyggnaden berdms verksamheten f3 ett tillskott pa 10 000 besdkare och
5 000 bilar per &r, vilket motsvarar cirka 27 ADT under samma férutsittning att det 4r tva
gaster/besokare per bil.

Genom nybyggnad av planerat hotell bedéms inget parkeringsbehov uppkomma da en
hotellanlaggning tillhérande Araslévs golfbana vid Araslovsvagen, cirka 1,2 km fagelvagen
fran huvudanlaggningen, avser avetableras. Dessa nyttjar idag annars parkering vid
huvudanlaggningen. Det uppstar darfor ett nollsummespel.

Dartill bedoms endast boende pa Duvvagen ta utfart via Starvagen till vig 19 medan
ovriga i Vinno tar Orrvagen ut till vig 19. Pa Duvvégen finns 28 enbostadshus/villor.
Savida det sker schablonmaissigt 6 fordonsrorelse per dag/villa utgor trafiken fran detta
omrade 168 ADT till vag 19.

Sammantaget bedoms korsningspunkten Starvigen/vig 19 hantera 354 ADT idag och 381
ADT vid ett genomforande av detaljplanen, vilket blir en marginell 6kning.

Tillkommande trafik innebér att den procentuella 6kningen blir cirka 7,5 % i
korsningspunkten. Denna 6kning bedéms inte paverka befintlig korsningspunkt pa nagot
betydande satt.

Med hénsyn till att vag 19 har en rak linjeféring och att det rader god sikt i bada riktningar
bedoms det inte uppkomma nagra trafikproblem i korsningspunkten. Allé finns inte direkt
soder om aktuell korsningspunkt och heller inte ndgon direkt angriansande skog som
potentiellt skulle kunna hindrar sikten da en luftledning passerar omradet, se bild pa nasta
sida. Korsningspunkten ar reglerad med stopplikt, vilket 6kar trafiksdkerheten.
Vagavsnittet har dessutom en relativt 1ag hastighetsbegransning pa 70 km/h.
Tillfartsvagen till planomradet passerar ocksa en uppsamlingsgata som ar begransad till
40 km/h. Markanvandningen som medges med bland golfspel, hotellgaster, konferens,
etcetera skapar dessutom ett relativt jamt och fordelat trafikflode 6ver dygnet.
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Korsningspunkten dr 25 meter bred i anslutningen och Starvagen har en uppmatt
vagbredd pa 7 meter. Uppsamlingsgatan ar 45 meter lang innan avfart sker mot
huvudanlaggningen som kan nyttjas vid eventuell kobildning.

Det bedoms sammanfattningsvis darfor inte uppkomma nagra floédesproblem eller
kapacitetsbrist i korsningspunkten och tillgangligheten bedoms heller inte paverkas i
samband med foreslagen bebyggelse.

Luftledning

2 et er e

Posthantering Aﬂéer

< e il
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tarvdgen

Starvégen och Araslévs golfbanas anslutning mot védg 19.
Foto: Kristianstads kommun

Plankartan reglerar inget utfartsférbud mot Wrangels allé. Avsikten ar att det inte ska

anlaggas nagon ny vaganslutning fran planomradet till Wrangels allé. Fragor om utfart och
stiangsel regleras i viglagen.
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Lufte ning E

Starvigen

Stopplik

Vig 19 sett séderut frdn korsningspunkten med Starvdgen. Hdr finns dven skyltning frdn
vdg 19 in till Araslévs golfbana. Foto: Kristianstads kommun

Vig 19 sett norrut frdn korsningspunkten med Starvdgen. Foto: Kristianstads kommun

Det foreslas inga fordndringar i vagstrukturen i samband med nu aktuell detaljplan. Se
dven sidan 31 avseende markreservat for gemensamhetsanlaggning (g1).

Inom planomradet finns vag 19:s dike och sliant som regleras till vdgomrdde ddr inga fasta
foremdl som kan inverka menligt pd trafiksdkerheten fdr anldggas inom ett omrade pa cirka
6-8 meter. Dartill regleras samma yta till Marken fdr inte forses med byggnadsverk. Genom
dessa tva bestammelser sakerstalls vagomradet.
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Omradet nas med kollektivtrafik med busshallplatslagena Vinné Fdrlévs gdrd s6der om
golfbanan och Fdrlév Hamiltons vdg norr om golfbanan med regionbuss 549.

En befintlig allman géng- och cykelvag mellan Vinno och Farlov lamnas oférandrad.

Det finns en langsiktig plan att bygga om vag 19, dar en vagkorridor foreslas vister om
nuvarande Wrangels allé.

Det ar av vikt att de olika verksamheterna med hotell, konferens, golfanlaggning, kontor
etcetera planeras sa att en trygg och sdkert trafikmiljo skapas for gangtrafikanter,
golfspelare, golfbilar, bilar, varutransporter etcetera inom kvartersmarken.

Parkering

Parkeringsnormen for Kristianstads kommun fran 2018 anger att det fér bland annat
idrottsanldggningar, moteslokaler, hotell etcetera ar svart att hitta ett parkeringstal som
ar tilldimpningsbara. Darfor ska en sarskild parkeringsutredning upprattas nar det
planeras for dessa verksamhetstyper.

Idag uppgar parkeringsplatserna till 125 stycken. Dessa ar forlagda pa en parkeringsyta
soder om huvudanlaggningen vid Starvagen norra dnde. Det rader idag ingen brist pa
parkeringsplatser.

Vid en utbyggnad av tdnkt bebyggelse uppkommer det ett behov av fler parkeringsplatser.
Det ar framst nya parkeringsplatser som tillskapas invid tdnkt byggnation inom
planomradets norddstra byggrétter.

Sédvida ett storre behov uppkommer och byggrétterna nyttjas maximalt, mot vad som nu
planeras och berdknats, finns det mojlighet att anordna parkeringsytor 6st/sydost om den
nu befintliga parkeringen vid huvudanlaggningen.

Cykelparkering finns idag vid huvudanlaggningen/Hedvigsberg syddstra horn. Det finns
goda mojligheter att anlagga fler platser i ndrheten av anldggningen savida behovet skulle
uppkomma och gang- och cykelvig till Kristianstad skulle anldggas.

Byggnationen foreslds inom omraden dar marken ar relativt flackt. All byggnation och
gang- och korytor ska anpassas for personer med nedsatt rorelseférmaga.

Parkering av golfbilar sker idag norr om huvudanlaggningen. For att skapa en lattare
hantering av ndr dessa ska laddas nattetid och hyras ut dagtid planeras denna
uppstillningsplats flyttas till receptionsbyggnaden i anslutningen till bilparkeringen inom
mark for komplementbyggnader.
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Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Huvudanlaggningen ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. Ny bebyggelse avser anslutas till det kommunala VA-natet genom befintliga
serviser fran de allminna ledningarna som gar utmed gang- och cykelvigen 6ster om
planomradet.

Det kommunala verksamhetsomradet kan komma att behova utokas for att inkludera den
nya bebyggelsen.

Dikningsforetag
Detaljplanen berdr inget markavvattningsforetag/dikningsforetag.

Dagvatten

En dagvattenutredning (och skyfallsanalys) har upprattats till planfoérslaget (Tyréns,
2022-11-23). Dagvattenutredningen foreslar en lokal dagvattenhantering (LOD) inom
planomradet. Utredningens slutsatser ar att dagvattnet kan hanteras genom flera
stenkistor och ytlig avdelning innan det infiltrerar. Utredningen ger forslag pa var nya
stenkistor kan placeras samt ger rekommendationen att anldgga djupare stenkistor med
mindre bottenarea dn en grund eftersom botten med tiden satts igen vilket innebar att det
ar sdkrast att rdkna med utfléde fran stenkistan genom dess sidoytor. Vidare placering och
utformning av stenkistor far hanteras ndrmare i en detaljprojektering och i det tekniska
samradet.

Se dven under rubriken Skyfall och risk fér éversvdmning pa sidan 40.

Parkeringsytor utgors idag av grusytor medan korytorna emellan ar belagda med asfalt.
Tillkommande parkeringsytor kan med fordel fortsattningsvis anldggas med
genomslappligt material for att minimera dagvattenflodet till befintligt system.

Grundvatten

Négra grundvattenmatningar har inte utférts inom detaljplanen men strax norr om
detaljplanen finns tva dricksvattenbrunnar dar grundvattenniva anges vara 4 respektive
6,5 meter under markytan. Dessa nivaer ar dock uppmatta ar 2008 respektive 1948 och
har endast anvéants i dagvatten- och skyfallsutredningen av Tyréns (2022-11-23) for att
gora bedomningen om att underjordiska 16sningar, som stenkistor, bor vara mojliga da
grundvattenytan inte ligger ytligt. Detta styrks av tidigare erfarenheter av schaktning i
omradet da inget grundvatten patraffats i gropar pa 2,5 - 3 meters djup.

Rening, recipientpaverkan och MKN

Dagvattnet kommer att infiltrera ner till grundvattenférekomsterna (Tyréns, 2022-11-23).
Majoriteten av dagvattnet kommer fran takytor och ar saledes relativt rent redan innan
det nar stenkistorna. Dagvatten fran parkeringarna forvintas vara mer fororenat men
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eftersom det kommer att vara grusparkeringar finns maéjlighet till avskiljning av
fororeningar och oljespill innan vattnet nar stenkistorna. Mikroorganismer i marken kan
bryta ner sma spill av olja som sker pa parkeringen.

Néar dagvattnet fran tak och parkering nar stenkistorna genomgar det rening i form av
sedimentation i stenkistor och darefter filtrering genom marklagren. Nar dagvattnet nar
grundvattnet forvantas det darfor vara rent och inte paverka den kvalitativa statusen for
grundvattenférekomsterna. Den kvantitativa statusen paverkas inte heller eftersom
dagvattnet, likt i dagsldget, kommer att infiltrera och bilda grundvatten.

Utbyggnationen férvantas alltsd inte paverka status eller mojlighet att uppna MKN for
grundvattenférekomsterna (Tyréns, 2022-11-23).

Fjarrvarme, el, tele och bredband
Planomradet kan anslutas till den befintliga verksamhetens elnat, tele och fiber. Omradet
saknar tillgang till fjirrvarme.

E.ON Elnéit AB é&r eldistributor i omradet. En hogspanningsledning for luft passerar
planomradet sédra del. Ledningen inom planomradet tillhor transmissionsnatet for el med
spanningsniva 400 kV. Denna ar tryggad genom ledningsratt.

Raddningstjanstens insatstid, brandvatten och tiligénglighet
Planomradets insatstid ligger inom normal insatstid, d.v.s. 10 minuter.

Avstandet mellan raddningsfordonens uppstéllningsplats och byggnadens angreppspunkt,
bor understiga 50 meter. Om utrymning forutsatts ske med hjélp av rdddningstjanstens
hojdfordon, ska det i lamplig omfattning finnas raddningsvagar med tillhdrande
uppstallningsplatser (Boverkets Byggregler, BBR 5:72). Radddningstjanstens tillganglighet
och uppstillningsplats granskas vid det tekniska samradet, men beroende pa
forutsattningarna eventuellt aven i bygglovsskedet. Dartill kan en brandbeskrivning
upprattas infor det tekniska samradet dar raiddningstjdnsten utgdr en remissinstans.

Raddningstjiansten har 6nskemal om att en brandpost ordnas inom det aktuella omradet.

Enligt kommunens ABVA kan dricksvatten for andra &ndamal som vatten till brandpost
som kraver stora floden inte utan vidare pardkna att huvudmannen kan klara sddana
behov om inte detta avtalas.

Kommunen se tre moéjliga alternativ till hur brandvatten kan 16sas och hanteras:

Alternativ 1: Skyfallsutredningen anger att en yta pa ytterligare 180m3 behoéver anlaggas
for att klara skyfall utan att belasta bebyggelsen i norra Vinné. Samtidigt pagar en
undersokning att kunna fa dagvatten fran Kristianstads kommun for bevattning av
golfbanorna vilket tyder pa att man vill 6ka den magasinerade dagvattenytan. D3 skulle ett
nytt sddant magasin kunna fungera som branddamm.

Alternativ 2: Brandpost installeras intill huvudledningen i gang och cykelvigen.
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Alternativ 3: Brandpost installeras inne pa fastigheten bekostas/skots av annan dn
Kristianstads kommun, vilket ar ett daligt alternativ. Detta da det riskerar att paverka
vattenkvalitén negativt med stillastdende vatten. Detta alternativ kréver en utredning och
bor undvikas enligt kommunens VA-avdelning.

Avfallshantering

Avfallshdmtning sker idag vid huvudanlaggningens syddstra horna. Har sker hdmtning
genom rundkorning och med en kortare backningsrorelse. Avfallshanteringen avser
fortsattningsvis samlas pa denna plats trots en foreslagen utbyggnad i omradet, for att
skapa ett effektivt och smidig hantering. Sdvida det foreslas andra l6sningar eller
féorandringar i avfallshanteringen kommer Renhallningen i Kristianstad att horas.

Posthantering

Posthamtning sker idag vid Starvagens sédra del, i ndrheten till korsningspunkten med
vag 19. For befintlig och tillkommande bebyggelse avser all posthantering fortsattningsvis
ske har. Detta for att post ska kunna delas ut miljévanligt, konstadseffektivt och med
hansyn till arbetsmiljon fér chaufférer och brevbarare. Leveranser av storre paket lamnas
vid huvudbyggnaden.

Risker och storningar

Skyfall och risk fér 6versvamning
En skyfallsutredning har tagits fram i samband med dagvattenutredningen (Tyréns, 2022-
11-23).

For skyfallsanalysen har dterkomsttiden 100 ar, varaktigheten 6 timmar och klimatfaktor
1,3 anvants.

Planomradet utgor ett instingt omrade med avseende pa dagvatten och skyfall. Det
innebdar att dagvattnet inte ytligt rinner ut fran omradet till ndgon ytvattenrecipient utan i
stallet infiltrerar dagvattnet och bidrar till grundvattenbildning.

Det uppstar en 6versvamningsrisk i en lagpunkt i sodra delen av detaljplanen i handelse
av kraftigt skyfall.

For att undvika att belasta det nérliggande bostadsomradet séder om planomradet med
mer vatten vid skyfall beh6vs nya lagpunkter inom detaljplanen som kan fordréja cirka
180 m3 vatten.

40 (61)



[%7) Kristianstads
21y kommun

LAGA KRAFTHANDLING
BN 19-2137
2023-04-18

Omrddeskarta med éverblick éver hur vatten frdn fastigheten rinner soderut till ett
bostadsomrdde som delar samma ldgpunkt. Bilden redovisar var vattnet hamnar utan att beakta att

vattnet infiltreras i marken. Karta: Tyréns (2022-11-23).

Utplaceringen av lagpunkterna kan dven samordnas med eventuella forandringar pa
golfbanan om befintliga volymer av dammarna forandras, forutsatt att total volym pa 180
m3 inom detaljplanegransen erhalles till skyfallshantering utéver de fordrojningsvolymer
som finns idag. For att sdkerstélla ytor for skyfall inom planomradets sodra del regleras
med planbestimmelse pa plankartan om att marken ska anordnas for att hantera skyfall

(ne).

T

Exempelskiss 6ver omrddet med foreslag pd storlek pd ldgpunkterna och var inom detaljplanen
dessa kan placeras. Placeringen dr fri inom plankartans ns omrdde i sodra delen av planomrddet sd
Ildnge det skapar tillrdcklig volym. (Tyréns, 2022-11-23).
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Det uppstar dven en potentiell 6versvamningsrisk inom planomradets nordéstra del.
Marken behover hojdséattas vid nybyggnation for att skyfallsfloden ska kunna avledas pa
ett sdkert sitt. Detta hanteras exempelvis genom att h6ja marken vid ny byggnad och/eller
sanka befintlig mark. Plankartan reglerar darfor en bestimmelse om att marken ska
anordnas for att hantera skyfall (ns) inom planomradets norddstra del.

Dagvatten- och skyfallsutredningen (Tyréns, 2022-11-23) anger att for att ge en
uppskattning om ytbehov och storleksordning pa markhojning eller marksankning inom
planomradets norra del har lagstraken approximerats som flacka diken. Det har bland
annat antagits att lagstraken far en bottenbredd pa 5 meter, slantlutning 1:5, langslutning
1%o, att lagstraken ar graskladda och djupet har varierats. Lagstrakens djup behéver vara
10-20 cm jamfort med omkringliggande mark, vilket innebar att den totala bredden
(slantkron) blir cirka 6-7 meter. Sa lange flodeskapaciteten erhalls kan lagstraken
utformas fritt, exempelvis avseende sliantlutningar och bottenbredd eller ytans
beskaffenhet (grasklatt, grus, asfalt mm.).

Sammanfattningsvis konstaterar skyfallsutredningen att ingen, ny eller befintlig,
bebyggelse inom detaljplanen férvantas komma till skada vid skyfall. H6jdsattning av
byggnad i nordost bor dock sakerstélla att befintliga rinnstrak gar forbi ny byggnad och
vidare ska 180 m3 vatten fordrojas inom planomradets sodra del. Badda dessa ytor regleras
darfor med bestdammelse pa plankartan (ng).
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Farligt gods -riskutredning
Vag 19 utmed planomradets vastra del utgér rekommenderad led for farligt gods. Vag 19
ligger som narmst cirka 32 meter fran den norra byggratten vid Hedvigsberg.

En riskbedémning har uppréttats (Bengt Dahlgren AB, 2020) for att pavisa huruvida
marken ar lamplig for &ndamalet med hansyn till risken for olyckor med farligt gods pa
vag 19.

ADT pa vag 19 utgor i dagslaget 4 280 fordon, varav 490 lastbilar och 13 fraktar farligt
gods (i genomsnitt fraktar 2,64 % av tung trafik farligt gods. Till horisontaret 2040 kan
antalet farligt godstransporter raknas upp till cirka 19 per dag, baserat pa Trafikverkets
prognos om en arlig 6kning pa 1,9% och lika stor andel farligt godstransporter.

Riskbedémningen visar att nivaer for samhallsrisk och individrisk ligger inom det
acceptabla omradet och darfor ar bedomningen att det inte 4r n6dvandigt med ndgra
riskreducerande atgarder for planerade eller kommande nybyggnationer inom
detaljplanen (Bengt Dahlgren AB, 2022-12-01).

Luftledning

Soder om planomradet gar en luftburen hogspanningsledning som utgor
transmissionsnatet for el med spanningsniva 400 kV. Elektriska och magnetiska falt
uppkommer oundvikligen nar el transporteras i ledning.

Svenska kraftnat har meddelat drendespecifik information som har medfért sarskilda
bestaimmelser pa plankartan.

Sarbart grundvatten
Ostra delen av planomradet ligger inom mycket sdrbart grundvatten. Planerad
markanvandning méjliggor inte for nagon miljofarlig verksamhet.

Trafikbuller

Narheten till vag 19 gor att planomradet oundvikligen paverkas av buller. Se utdrag av
bullerkartor nedan sett till dagens situation. Bullerutredningskartorna nedan togs fram
september ar 2017 (Ramball).

43 (61)



LAGA KRAFTHANDLING
BN 19-2137
2023-04-18

Bl o-40
[ 40-45

45 - 50
| 50-55
B s5-60
B co-65

[ s55-60

60 - B5

I 85-70

. |
e i

Buller, maxvdrde fér vdg, dBA. Planomrddet dr markerat. Karta: Kristianstads kommun

For att klara gallande riktvardena fran Svensk Standard (SS 25268:2007) for
kontorsverksamhet finns det bullerriktvarden for kontor, lokaler, verksamheter inomhus
att forhalla sig till. Det finns inga riktvarden utomhus att férhalla sig till. | Boverkets
byggregler (BBR), foreskrifter och allmdnna rad avsnitt 7:1, anges bland annat att
arbetslokaler avsedda for kontorsarbete ska utformas sa att uppkomst och spridning av
storande ljud begransas sa att olagenheter for manniskors halsa kan undvikas. Som
vagledning till hur forskriftens krav kan uppfyllas hanvisas till ljudklass C i standarden for
lokaler SS 25268. Se tabell nedan.

Bl s0- 85
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Tabell 4. Dimensionening av byggnadens ljudisolering mot yttre ljudkéllor (sammanfattat ur SS 25268:2007
for ljudklass C)
Utrymme  Dygnsekvivalent niva, | Maximalniva, Lo,
L, dBA | dBA
Inomhus
Utrymme for presentationer (> ca 20 personer) 30 45

t ex storre konferensrum
- Utrymme for enskilt arbete, samtal eller vila

t ex cellkontor, motesrum, reception, vilrum 35 50
- Dock i stora utrymmen

t ex oppen planlosning, kontorslandskap 35 55
Ovriga utrymmen dar manniskor vistas mera an

tillfalligt 40 -
t ex restaurang, matsal, pausutrymmen

Utrymmen dar manniskor vistas tillfalligt 45

t ex korridor, foajé, entréhall, kopiering mm

Onskas hogre ljudklass, A eller B, sa skarps kraven ovan med 8 respektive 4 dB jamfort med
ovanstaende.

Ljudklass A utgér hégklassig ljudmiljé medan ljudklass C motsvarar minimikraven i BBR.

Fasader behover utformas sa att inomhusljudnivaerna uppratthalls, vilket i praktiken
innebdr att yttervaggar, fonster och don ska dimensioneras sa att virdena inte 6verstigs.
For att sdkerstilla att ljudkraven uppnas hanteras detta i BBR och i det tekniska samradet
innan startbesked ges.

Hotell omfattas inte av kraven i BBR. Riksdagen har faststallt riktviarden for buller fran
spartrafik och vigar som inte bor 6verskridas vid nybyggnation av bostader enligt
Forordning 2015:216. Dessa riktvarden dr 60 dB(A) ekvivalentniva utomhus vid fasad och
50 dB(A) ekvivalent ljudniva vid samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en uteplats. Sett till
upprattade bullerkarteringar klaras riktvardena for ar 2017 inom kvartersmarken for
bostdder med god marginal. Byggrétterna for hotell klaras ocksa savida riktvardena for
bostdderna tillimpas.

Buller utgér ddrmed inget problem for tillfallig 6vernattning eller bostédder.
Omgivningsbuller
Det finns inga angransande verksamheter som skapar omgivningspaverkan pa planerade

verksamheter inom planomradet. Det beddms heller inte uppkomma nagot buller inom
planomradet som skapar olagenheter i omgivningen.
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Kulturmiljévarden

Som underlag till detaljplanen har ett TiRens
kulturmiljounderlag tagits fram (Tyréns, 2022-02-24)
med syfte att klarldgga omradets historiska bakgrund,
identifiera och definiera platsens kulturvarden samt
peka ut fysiska uttryck fér dessa.

KULTURMILJOU N DERLAG
FARLOV 19010 MLFL.

[ utredningens slutsats finns en beskrivning av g %-
kulturvardena som dels kan knytas till grundmotivet h '

och uttrycket for riksintresset Araslovs Farmer samt 6vriga kulturvarden som identifierats

pa platsen men som inte dr knutna till riksintresset. Alla identifierade varden beskrivs och
varderas enligt en tregradig skala: 1agt, mattligt, hogt.

Kulturvarden Riksintresset Arasl6vs farmer
Inom planomradet har flera viarden direkt kopplade till grundmotivet till riksintresset

Araslovs farmer identifierats och beddomts.

Hedvigsbergs gard

Hedvigsbergs gard har funnits pa platsen sedan sent 1700-tal och flyttades sannolikt hit
fran nagon av de da nira intilliggande byarna i samband med den skiftesreform som
genomfordes i omradet vid tiden. Garden ar sedan under 1800-talets en del av det agrara
system som Wrangel och Araslévs gods bygger upp efter skottsk forebild med start under
det sena 1700-talet. Gardens varden ar framst knutna till enskiftet och bevarade delar av
ursprungliga byggnader. Garden har dock byggts om och till och bevarar idag i huvudsak
struktur och volym. Vdrdering: Lagt
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Fornlémning efter tegelbruk
Tegelbruket som anlades redan under mitten av 1700-talet var en viktig del av

forutsattningarna for de agrara féretag som inrattandet av farmerna innebar och hade en
direkt avgorande roll for mojligheterna att dika ut omradet. Fornlamningen for
tegelbruket ligger strax sder om Hedvigsbergs gard och utgoér idag endast rester av en av
brukets ugnar. De fysiska resterna ar fa och mojligheten till lasbarhet i landskapet ar i
princip obefintlig. Vdrdering: Lagt

Wrangels allé
Den strackning av vag 19, dven kallad Wrangels allé, som ligger direkt i anslutning till

planomradet dr bade genom sin funktion som historisk vig genom omradet samt genom
sin statushdjande allé mycket starkt kopplad till riksintressets varden som
sammanknytande kommunikation mellan huvudgarden och de olika farmerna. Vérdering:
Hogt

Det éppna odlingslandskapet
Ur ett landskapsperspektiv betraktat ingdr planomradet i en mycket storre helhet

bestaende av ett i huvudsak flackt och 6ppet odlingslandskap. Planomradet ar belaget i ett
landskapsavsnitt mellan tva titorter, Vinno i soder och Farlov i norr. Landskapsbilden
bestar hir av en dst-vastlig korridor pa cirka 300 meter som ar 6ppen och relativt flack
med siktlinjer som stracker sig sa langt som till farmen Wrangelsdal i 6st och Araslévssjon
i vast. [ den norra delen av denna korridor sluter sig landskapet dels genom att landskapet
blir mer kuperat men ocksa av att 6ppenheten 6vergar i skogsdungar, Hedvigsbergs gard
och till sist skog precis vid planomradets norra grians. Omradet utgor den del av hela
riksintresset vars dppna landskap har exploaterats mest genom anldggandet av en
golfbana. Virdering: Mdttligt

Ovriga kulturvérden
Inom planomradet har flera varden som inte direkt kan kopplas till riksintressets

grundmotiv eller uttryck identifierats och bedémts.

Hedvigsbergs gard

Garden innehar arkitekturhistoriska och byggnadsteknikshistoriska viarden knutna till sin
kringbyggda struktur med laga langor och hoga sadeltak belagda med vass/halm.
Byggnadernas uppbyggnad och utformning med naturstensstomme, delvis vitkalkade
fasader och sma fonster har en tydlig koppling till traditionell skansk lantlig byggnads-
kultur. Garden ar dock om- och tillbyggd och har moderniserats med inslag av
forandringar som angransar till forvanskande. Vérdering: Ldagt

Garden innehar ocksa samhillshistoriska och socialhistoriska varden knutna till 1700- och
det tidiga 1800-talets skiftesreformer genom att gdrden sannolikt flyttats till platsen fran
narliggande by. Gadrden utgor en representant for det agrara system med fralsebonder
under adliga huvudgardar som var vanligt under 1700- och 1800-tal. Vdrdering: Mdttliga
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Direkt vister om garden finns rester av den historiska angéringsvagen fran Wrangels allé.
Virdering: Mdttliga

Strax soder om garden finns spar av historiska dgogranser/odlingsgranser fran tiden
innan enskiftet genom stengardsgard Vdrdering: Mdttliga virden

Med sin kringbyggda struktur och traditionella utformning bidrar garden med sitt lite
hogre lage i landskapet med vissa miljoskapande varden. Vdrdering: Lagt

Miljéskapande vérden i landskapet
Planomradet ar beldget i ett landskapsavsnitt mellan tva tatorter, Vinno i soder och Farlov

i norr. Landskapsbilden bestar har av en 6st-vastlig korridor pa cirka 300 meter som ar
Oppen och relativt flack med langvaga siktlinjer. I den norra delen av denna korridor sluter
sig landskapet dels genom att landskapet blir mer kuperat men ocksa av att 6ppenheten
overgar i skogsdungar, Hedvigsbergs gard och till sist skog precis vid planomradets norra
grans. Landskapet ar har starkt préaglat av golfbanan men har ocksa som f6ljd av denna en
delvis fortsatt 6ppen flack karaktar. Védrdering: Lagt

Fornldmning efter tegelbruk
Tegelbruket innehar samhallshistoriska viarden knutna till saval tiden innan som efter de

stora skiftesreformerna som genomfordes i slutet pa 1700-talet och borjan av 1800-talet
genom sin roll i att utveckla och modernisera ett mer storskaligt och rationellt jordbruk.
Fornldmningen ar delvis bortgravd i samband med anldggningen av golfbanan pa 1990-
talet och lasbarheten i landskapet ar i princip obefintlig. Vdrdering: Lagt

Miljokonsekvensbeskrivning kulturmiljévarden

En upprattad miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har tagits TYRERS

fram till detaljplanen (Tyréns, 2022-03-01, rev 2022-11-23) K DETALPLANFOR FARLOY 1310 11
och syftar till att belysa de miljokonsekvenser som kan tdnkas

uppsta vid genomférande av planen fullt ut samt beskriva hur

eventuella negativa miljokonsekvenser kan minimeras eller

undvikas.

Avgréansning av miljokonsekvensbeskrivningen har baserats
pa Lansstyrelsen i Skanes yttrande, daterat 2020-08-25 och
fokuserar darfor pa att behandla platsens kulturmiljo och
riksintresset for kulturmiljon for Araslévs farmer, LK 17.

20220301

Processerna med kulturmiljéorapporten och miljokonsekvensbeskrivningen har lett fram
till ett forandrat bebyggelseforslag till detaljplanens granskningsskede jamfort med
detaljplanens samradsforslag. Granskningsforslaget féreslog en byggratt som inte berérde
fornlimningsomradet samt fick Hedvigsbergs gard starkare planbestimmelser till skydd
av kulturvardena, rivningsférbud samt méjligheten till byggnation i anslutning till
innergarden togs bort.
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Pa foljande sidor finns en sammanfattning av miljokonsekvenserna samt kommunens
avvagning kring kulturmiljévardena. Hela rapporten finns som en bilaga kopplade till
planhandlingarna (MKB Detaljplan for Farlov 19:10 m.fl., Kristianstad, Tyréns 2022-03-01,
rev 2022-11-28).

Konsekvensbeskrivning-nollalternativ

Nollalternativet avser gillande detaljplan som medger 1 500 m? maximal bruttoarea vilket
kan innebdara tillkommande bebyggelse inom planomradet. Ingen av befintliga byggnader
vid Hedvigsbergs gard ar belagda med rivningsforbud vilket skulle kunna innebara att
nagon eller alla av dessa rivs och den maximala bruttoarean inom byggratten anvands for
ny bebyggelse. I den del av planomradet dir nollalternativet innehaller en byggrétt ar ytan
mot Wrangels allé prickad vilket forhindrar tillkommande bebyggelse dar. Anvindningen
pa befintlig plan ar golfanlaggning och da alternativ saknas ar det sannolikt att denna
anvandning kommer att fortsitta vara den mest troliga 6ver tid inom planomradet.

Det ar sannolikt att planomradet i och med nollalternativet fortsatt skulle disponeras pa
ungefar samma satt som idag utan nagra storre dndringar eller tillagg. Att de ursprungliga
delarna av Hedvigsbergs gard inte har skydds- eller varsamhetsbestimmelser eller belagts
med rivningsférbud ar dock nollalternativets storsta risk sett ur ett kulturmiljoperspektiv.
Om detta skulle ske skulle det innebéra stora negativa konsekvenser fér planomradets
kulturvarden.

Konsekvens Planforslaget

Bebyggelseforslagets paverkan ar i huvudsak begransade till virden kopplade till
Hedvigsbergs gard och det som beskrivs som landskapsbild/det 6ppna odlingslandskapet.
Bada varden har direkt koppling till grundmotiv och uttryck for riksintresset Araslévs
farmer. Darutover finns ocksa 6vriga kulturviarden kopplade till bAde gardens bebyggelse
och platsen/landskapet.

[ forhallande till riksintressets grundmotiv har virdena kopplade till Hedvigsbergs gard
beddmts vara laga och varden kopplade till Det 6ppna odlingslandskapet bedomts som
mattliga. Inom och i direkt anslutning till planomradet finns ocksa andra viarden kopplade
till riksintresset, exempelvis fornlamning for tidigare tegelbruk (lagt viarde) samt
Wrangels allé (hogt virde), men dessa eller andra 6vriga viarden beddms inte paverkas av
det aktuella forslaget.

Utredningen anger att bebyggelseforslagets effekter pa varden som paverkas bedoms
variera fran positiva och obetydliga till mattligt negativa. Detta ger enskilda konsekvenser
som varierar fran sma positiva till mattligt negativa for paverkade kulturvirden. Fér
Hedvigsbergs gard ar det positivt att varsamhetsbestimmelser (nu mera bestimmelser till
skydd av kulturvarden) infors fér byggnader och att innergarden omfattas av prickmark,
enligt utredningen. Foreslagna byggratter i anslutning till garden stor och forsvagar
gardens kringbyggda och friliggande struktur vilket ger negativa konsekvenser gardens

49 (61)



L7y Kristianstads

gl.‘g Kommun LAGA KRAFTHANDLING

- BN 19-2137
2023-04-18

kulturvarden. For landskapsbilden och det 6ppna odlingslandskapet ar det framst
byggratter i nordoést och i bokdungen som innebar negativ paverkan. De varden just dessa
platser innehar nar det kommer till denna vardekategori har dock beddmts som mattliga
varfor effekten av forslagen har far sma till mattliga konsekvenser for dessa kulturvarden.

Sammantaget beddms bebyggelseforslaget paverka planomradets kulturvirden med i
huvudsak sma till mattliga negativa effekter vilka framst ror Hedvigsbergs gard och
omradets landskapsbild samt 6ppna odlingslandskap. Dessa effekter bedoms ge mattliga
negativa konsekvenser for planomradets kulturvarden.

Den paverkan forslaget har pa riksintresset Arasiévs farmer giller i huvudsak varden
kopplade till enskiftet och dess bebyggelse genom Hedvigsbergs gards samt ett mindre
landskapsavsnitt som ingar i en mycket storre helhet bestdende av ett i huvudsak flackt
och 6ppet odlingslandskap. Som en f6ljd av att de kulturvirden som paverkas inom
planomradet endast beddmts vara laga eller mattliga samt att férslaget inte beddmts ge
stora negativa effekter pa dessa blir de sammantagna konsekvenserna for riksintresset
sma till mattligt negativa. Forslaget bedoms darfor inte medfora risk for pataglig skada pa
riksintresset for Araslovs farmer.

MKB:ns foreslagna atgarder for kulturmiljo

For att minska forslagets negativa konsekvenser pa kulturmiljon foreslar MKB:n atgiarder
med syfte att uppratthalla identifierade varden. Ett forslag till atgard ar starkare
planbestammelser avseende skydd av kulturvédrden, sa som mer tydliga och
dndamalsenliga skydds- och varsamhetsbestimmelser exempelvis rivningsférbud pa
ursprungliga delar av Hedvigsbergs gard. Vidare anger MKB:n att det ocksa skulle vara
positivt med mer begrdnsningar i byggratter pa gdrdstomten, framst i anslutning till de
ursprungliga delar av garden mot véast och syd. Vidare skulle ocksa prickmark pa
innergard ocksa kunna omfatta 6ppning mellan norra och vastra langan samt gardens
ursprungliga anfartsvag mot Wrangels allé. (Tyréns, 2022-03-01, rev 2022-11-28)

Avvagning kulturmiljé

I linje med MKB:ns forslag till atgarder och dvriga forbattringsforslag har féljande
planbestammelser reglerats pa plankartan for att minska forslagets negativa
konsekvenser pa kulturmiljon:

e Hedvigsbergs struktur och volym bevaras. Starkare skyddsbestimmelser pa
Hedvigsberg genom reglerar g-Kulturmiljémdssigt virdefull byggnad som till sin
karaktdr, form och material ska bevaras. Befintlig granitblockfasad ska bevaras. Vasstak
och homeja ska i huvudsak bevaras likt befintligt. Pa sa vis bevaras byggnadens
arkitektur- och byggnadstekniska historia.

e Rivningsférbud (r1) for Hedvigsbergs 4 gardsldangor.

¢ Ingen byggritt pa Hedvigsbergs gardstomt (prickmark).
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¢ Ingen byggnation tillats mellan de tre kvarvarande déppningarna i gardsstrukturen pa
Hedvigsberg (prickmark).

¢ Ingen byggnation tillats vid Hedvigsbergs historiska angdringsvag (prickmark).

¢ Ingen byggnation tilldts inom den historiska platsen for tegelbruken med bestammelse
om att markingrepp inte far utféras inom fornldimningsomradet (n7)

e Sakrar viktiga alléer, som vissa dven utgor landskapsbildsskydd, genom bestimmelse
pa plankartan.

e Oppna jordbrukslandskapet bibehalls genom att i huvudsak ny bebyggelsen
koncentreras till befintlig bebyggelse och kommer darmed ha en fortsatt 6ppen
karaktar.

e Sakrar stenmurar, som omfattas av generellt biotopskydd, genom bestdmmelser pa

plankartan.

Dartill har f6ljande byggratter reglerats for att minska forslagets negativa konsekvenser
pa kulturmiljon:

¢ Ny bebyggelse inom planomradet anpassas till sin volym till Hedvigsberg och Sofieberg.

e Ny bebyggelses utformning regleras med puts, sten, tegel eller tra och hég takresning
och sadeltak for att knyta an till den skanska byggnadstraditionen och intilliggande
bebyggelse.

e FoOr byggratten i dungen regleras med tegel som fasadmaterial for att anknyta det till

dldre tegelbruket som funnits pa platsen.

Genom ett forandrat planforslag infor granskningsskedet och starkare och begriansade
byggratter gor kommunen den avvigningen mellan det allmdnna intresset av att inte
paverka befintlig kulturmiljo samt riksintresset for kulturmiljo och det enskilda intresset
av att utveckla Araslov Golf & Resort att planforslaget inte innebar en betydande
olagenhet till sett riksintresset och omradets kulturvarden. Den samlade bedémningen ar
att planforslaget inte medfor pataglig skada riksintresset da stor hansyn har tagits till de
varden som finns pa platsen vid utformning av planférslaget. Denna uppfattning delas av
lansstyrelsen som efter granskningsskedet meddelat att de inte har ndgra synpunkter pa
forslaget (2023-02-10).
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GENOMFORANDE OCH KONSEKVENSER

Genomforandebeskrivningen har ingen réattsverkan. Avsikten med beskrivningen ar att
den ska vara vagledande vid genomforandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 60 manader (5 ar) fran det datum da planen fatt laga kraft.
Genomfdrandetid ar den tidsrymd inom vilken planen ar tankt att genomféras och
fastighetsdgare inom planomradet har en garanterad byggrétt i enlighet med planen under
denna tid. Efter genomforandetidens utgdng fortsatter planen att gilla men kan da dndras
eller upphévas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.

Planavtal

Mellan exploatoren/agarna till Farlov 19:10 och del av 19:3 och Byggnadsnamnden i
Kristianstads kommun, genom Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen, har avtal
traffats om upprattande av detaljplan.

Skétsel utmed véagbana
Trafikverket ansvarar for underhallet av vaxtligheten inom vag 19:s vigomrade.

Fastighetskonsekvenser

Inom aktuellt omrade av Farlov 19:3 finns ett officialservitut for vag och parkering, 1180-
1737.1 samt tva ledningsratter, 1180-677.1 och 1266-1003.1. Det forstndamnda servitutet ar
i behov av dndring sa att det 6verensstimmer med befintlig viagstricka alternativt inga i
planerad gemensamhetsanldggning. Diaremot foreslas befintliga ledningsratter inte fa
nagra fastighetsrattsliga forandringar.

For bostadsbebyggelsen i norra delen av planomradet finns ett dldre servitut for
vag/tillfart till viag 19, 11-FAJ-356.1. Det foreslds ingen férandring av detta servitut. Det
finns dock mojlighet att bilda gemensamhetsanlaggning och pa sa vis trygga en annan
tillfart till Farlov 19:8 om markanvandningen skulle dndras till ndgot annat dn bostad.

Inom aktuellt planomrade har Svenska kraftnit en 400 kV-ledning tillhérande
transmissionsnatet for el. Svenska kraftnat har ledningsratt fér kraftledningen som ar av
betydelse for rikets elférsorjning. Ledningsratten innebar att dtgarder som inskranker
ledningens anviandning eller bibehallande inte far vidtas. Vilka atgarder som avses
framgar av lantmateriakten dar ledningsratten bildades. Det foreslas ingen forandring i
ledningsratten i samband med nu aktuell detaljplan och ledningen sdkras pa plankartan

(1)

Plankartans nya markreservat for underjordiska ledningar (us, uz) kan tryggas med
ledningsratt. Flertalet ar reglerade med avtalsservitut.
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Plankartans reglerade markreservat for gemensamhetsanldaggning (g) visar en mojlig
16sning for att hantera tillfart till fastigheten Farlov 19:8 fran Starvagen. Vid annan
markanvandning dn en (1) bostad finns det méjlighet till att bilda och trygga utfart via
markreservatsomradet (g). Tillfart behéver dock inte ske i g-omradets exakta lage.

Sa lange markanvandningen
inte férandras foreslas ingen
férandring av servitut 11-FAJ-
356.1. Om markanvandningen
forandras kravs nytt servitut.

Nya ledningsratter kan skapas

(ug,u2).
FARLOV

B L U i :
i ‘in;'l st‘ : \ ‘ Befintliga avtalsservitut.
b athp Lotih 91
\ - il 1l Servitut 1180-1737.1 &r i behov
| I av andring sa att det
\ BUBEN L ol dverensstaimmer med befintlig
e AT R = -—-"p._- Ml vagstracka.
FARLOV \ § \\}"ﬁ\*‘f\ | \ 1
[ K 71l 1 mev  Inga fastighetsrattsliga

forandringar av ledningsratterna

onle sjaBueip

)
‘93’:'4.

_,‘r#"

Arasiovs H
golfbana

A Serv 1180-1737.1
°

T'LELT-0BTT M85

RGN Sl o S3271

FARLOV |

Stanvagen

A B -
M nLmins
ST ARASLOY |

\ ~ _ e —— — =T — |
Fastigh‘etskonsekveﬁs'kdrta t.v. och'béfintliga rdttigheter t.h. Kartor: Kristianstads kommun

53 (61)



Kristianstads
kommun LAGA KRAFTHANDLING

BN 19-2137
2023-04-18

|
o

—_ |
/:"KBC1KR1O102 \ng‘d " |
L ) / ehi0, |

f,1,fs

FARLOV

\ L::!:':':':‘:':':':':‘:‘:':'ifu\:::f::':':':f':':
Farlév 19:3
Fran Farlov 19:3 kan cirka 3 050 m2 avstyckas for att bilda ny fastighet (gron yta).

Fran Farlov 19:3 kan cirka 1 400 m2 regleras till Farlov 19:10 (gul yta) alternativt styckas
av till en egen fastighet eller flera fastigheter.

Fran Farlov 19:3 kan cirka 80 m2 avstyckas till ny fastighet for andamalet teknisk
anldggning/ transformatorstation (bla yta).

Fran Farlov 19:3 kan cirka 2 000 m2 regleras till Araslov S:4 (gra yta pa sidan 52).
Farlév 19:8

Fastigheten Farlov 19:8 kan komma att paverkas av fordndring av befintligt servitut 11-
FJA-356.1 samt av eventuellt bildande av gemensamhetsanliggning.

Farlév 19:10

Fran Farlov 19:10 kan regleras cirka 150 m2 till ny avstyckad fastighet for andamalet
teknisk anlaggning/ transformatorstation (bla yta).

Till Farlov 19:10 kan cirka 1 400 m2 regleras fran Farloév 19:3 (gul yta).

Fastigheten kan paverkas av fordndring av befintligt servitut 1180-1737.1 samt av
eventuellt bildande av gemensamhetsanlaggning.

Araslov S:4
Till Araslév S:4 kan cirka 2 000 m2 regleras fran Farlov 19:3.
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Ansbkan om lantmaéateriforrattning

Exploatéren/fastighetsdgarna anséker om och bekostar erforderliga
lantmateriforrattningar savida fastighetsdgarna 6nskar stycka av eller forandra
fastigheterna.

For att genomfora planen bor hela anvandningsomradet C1K0102R1 i anslutning till Farlov
19:10 (gul yta) fastighetsregleras till Farlov 19:10 (fran del av Farlov 19:3).

Planen mojliggor for flera olika typer av avstyckningar da det inte finns nagon reglering av
minsta fastighetsstorlek.

Ekonomiska fragor

Kostnader for planlaggning

Kostnaden for upprattandet av nu aktuell detaljplan svarar exploatoren for. Nagon
planavgift i samband med framtida bebyggelse ska darfor inte tas ut for tillkommande
bebyggelse och andra anldggningar inom planomradet.

Kommunala kostnader
Ett genomfoérande av detaljplanen medfor inga kommunala utbyggnadskostnader.

Enligt plan- och bygglagen 14 kap. 10 § har den som ager en fastighet som berors av
skyddsbestammelser och rivningsforbud ratt till ersattning av kommunen for den skada
som bestdmmelsen medfor. Ratten till ersattning galler dock endast om bestdimmelsen
innebar att pdgdende markanvindning avsevart forsvaras inom berord del av fastigheten.
Den som vill anméla ett ersattningsansprak ska gora det skriftligt till byggnadsndmnden
inom tva manader fran det att den mottagit forelaggandet.

Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningens beddmning var att foreslagna
skyddsbestdmmelser och rivningsforbud inte innebar att anvandningen av byggnaden
forsvarades i en sdidan omfattning att kommunen kunde anses vara ersattningsskyldig till
markagaren.

Fastighetsdgaren delgavs information den 16 december 2022 om réatten att prova ratten
till ersattning och inkom inte med nagot ersattningsansprak. Rétten for fastighetsagaren
att ansoka om ersattning kopplat till de foreslagna skyddsbestimmelserna och
bestammelsen om rivningsférbud i nu aktuell detaljplan har darmed upphort.
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Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Alla anlaggningar, utfyllnader, byggnationer och ledningsdragningar inom kvartersmark
bekostas av exploatdr/fastighetsigare, liksom eventuella kompletterande geotekniska
eller andra erforderliga utredningar.

Eventuella behov av atgarder i framtiden pa det statliga vignatet och dess anslutningar till
foljd av exploateringen ska bekostas av exploatoren och/eller kommunen (dvs. ej
Trafikverket).

Eventuella kostnader i samband med planens genomférande sa som flyttningar eller
andringar av EON:s befintliga anlaggningar (el) bekostas av exploatoren.

Bullerdtgéarder (for att bland annat sékerstilla BBR inomhuskrav) bekostas av
fastighetsdgaren/exploatoren.

Ersattning kan behova utga for de foreslagna fastighetsregleringarna. Ersattning kan dven
behova utga for de forslagna forandringarna av servitut samt bildande av eventuell
gemensamhetsanldggning och ledningsratt.

Tekniska fragor

Behov av ytterligare tekniska utredningar
Infor detaljprojektering av kvartersmarken (husgrundlaggning, uppfyllnader, dagvatten
med mera) kan ytterligare undersékningar behovas.

Kraven i BBR har héjts sa att all grundlaggning av ny bebyggelse utformas med
utgangspunkt i hog radonférekomst och fragan regleras i samband med det tekniska
samradet i bygglovskedet.

Medverkande

Genomforandebeskrivningen ar framtagen i samrad med Lantméaterimyndigheten i
Kristianstad.
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BEHOV AV MILJOBEDOMNING OCH DETALJPLANENS
KONSEKVENSER

Kommunen har gjort en undersékning av behovet av strategisk miljobedémning (SMB) i
enlighet med 6 kap 3-8 §§ miljobalken och miljobedémningsférordningen (2017:966) 5 §
p 1-9. Syftet med undersokningen ar att identifiera och redovisa omstandigheter som talar
for eller emot en betydande miljopaverkan. Samrad om undersdkningen genomfordes
med lansstyrelsen i samband med plansamradet.

Kommunens inledande bedémning var att detaljplanen inte i ndgot avseende medforde
betydande miljopaverkan enligt miljobalkens definition.

Lansstyrelsen delade inte kommunens beddmning utan angav i samradet att det finns risk
for pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljo.

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har darfor upprattats.

Miljokonsekvenserna och avvagningarna avseende kulturmiljévardena redovisas darmed i
en separat MKB (Tyréns, 2022) samt i avsnittet om kulturvérden (sid 46-51 i denna
planbeskrivning).

Nedan redovisas 6vriga aspekter och miljokonsekvenser som legat till grund fér
bedémningarna om detaljplanens miljopaverkan.

Faktorer som utléser eller undantar krav pa strategisk miljobeddomning
Planomradet beror inget Natura 2000-omrade. Det beror eller mojliggor inte heller for
nagon tillstandspliktig verksamhet eller atgard enligt (6 § miljobeddmningsférordningen
eller enligt bilaga miljobedomningsférordningen). Detaljplanen syftar inte till att tjana
nagra intressen for totalférsvar eller raddningstjanst (vilket skulle innebéara att planen
helt undantas fran krav pa strategisk miljobedémning). For att klargora behovet av
strategisk miljobeddmning for detaljplanen, har en undersokning enligt
Miljobedomningsférordningen (2017:966) 5 § p 1-9 genomforts enligt nedan.

Identifikation av omstandigheter for och emot en miljébedémning

Nedan redogors relevanta punkter for Miljobedémningsférordningen (2017:966) 5 § p1-9.
Omradets férutsattningar

(punkt 2,8, 9)

Omradet utgor en etablerad golfbana med hotell, konferens, restaurang och kontor. En ny
detaljplan kravs for att kunna komplettera och ge en 6kad byggrétt for att kunna utveckla
Araslov Golf & Resort som besoksanlaggning da foreslagna forandringar inte ryms i nu
gallande och underliggande detaljplan.
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Planomradet omgardas av jordbruksmark och ett dldre kulturmiljélandskap och ligger
inom riksintresse for kulturmiljovarden. Detta beddms inte utgora ett hinder i att utveckla
omradet i samklang med dessa varden, utifran den MKB som uppréttats och kommunens
avvagning.

Inom omradet finns stenmurar som omfattas av biotopskydd och det finns ocksa yngre
och dldre alléer. Det finns inga registrerade fridlysta eller rodlistade vaxtarter inom
planomradet eller inom dess nirhet. Ddremot finns registrerade figlar, Angshok (EN) och
Rosenfink (VU).

Avstanden till Natura 2000-omraena Araslovssjoomradet med fageldirektiv och
Araslovssjon med habitatdirektiv som ar beldget cirka 1,1 km respektive cirka 1,3 km
oster om planomradet. Planforslaget bedoms inte innebara en sddan paverkan pa Natura
2000-omradet att tillstdnd behdver sokas enligt 7 kap. 28a § miljobalken.

Det finns goda forutsattningar att hantera dagvattnet och skyfall i omradet, trots att
omradet ligger inom mycket sdbart grundvatten. Omradet bedoms ha goda
grundlaggningsforhallande.

Fornldmningsomrdde lamnas opdverkad genom foreslagen ny bebyggelse.

Tillkommande trafik som de 6kade byggratten medger bedéms inte medfora nagra
trafikstorningar pa befintligt vagnat.

Vig 19 invid planomradet utgor transportled for farligt gods. Riskerna har utretts liksom
omradets bullerpaverkan.

Det finns inga indikationer pa att ndgon markférorenad verksamhet har bedrivits pa
platsen.

Planens paverkan pa omradet
(punkt 3, 9)

Foreslagen detaljplan medfor en viss forandring av kulturmiljon. Kompletterande
bebyggelse har anpassats till kulturmiljon, landskapsbilden, platsens historia och befintlig
bebyggelse.

En samlade beddmningen ar att planforslaget inte medfor pataglig skada pa riksintresset
da stor hdnsyn har tagits till de virden som finns pa platsen vid utformning av
planforslaget.

Det foreligger ingen 6kad risk for det sarbara grundvattnet i omradet. Detta da
infiltrationsmojligheterna ar goda och det planeras inte for ndgon miljofarlig verksamhet.

Den 6kade byggratten och den bredare markanvandningen som foreslds bedoms inte
medfora ndgra miljoproblem i omradet. De viarden som finns i form av alléer och
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stenmurar bevaras och ny bebyggelse anpassas till en bokdunge i stérsta mojligaste man
for att skapa en attraktiv bebyggelse- och vistelsemiljo.

Planens paverkan pa halsa och miljé
(punkt 1c, 1d, 3,4, 5,6, 7)

En utbyggnad i enlighet med planférslaget bedoms inte ge upphov till nagra 6kade risker
eller storningar fér omgivningen. Den risk som finns kopplad till vag 19 har sarskilt
studerats dar slutsatsen ar de inte uppkommer ett behov av riskreducerande atgarder.
Det sker ingen betydande 6kning i anslutande korsningspunkter som gor att
trafiksdkerheten minskas. Uppkommer det dndock ett behov av atgarder i
korsningspunkten med vag 19 finns det inga detaljplanmassiga hinder att bygga ut eller
férandra den.

BBR inomhuskrav for buller sakerstiller att inga oldgenheter skapas inom féreslagen
bebyggelse.

Inga riktvarden for buller for bostadsdndamal 6verskrids.

Golfbanan anlaggs sa att risken for att golfbollar nar ny bebyggelse ar forsumbar samt att
det inte uppstar nagon konfliktpunkt, da golfbanearkitekter beaktar utslagsvinklar och
nedslagsytor.

Plankartan sakerstaller ytor for skyfallshantering for att sdkerstalla att det inte foreligger
nagon dversvamningsrisk.

Bedomningen ar saledes att ingen risk for manniskors hélsa eller for miljon foreligger vid
ett genomforande i enlighet med planforslaget.

Stenmurar har historiskt sett anviands som hagnader mellan marker, fastighetsgranser,
mellan olika markslag eller for att skydda grodor fran boskap. Stenmurar utgér livsmiljder,
tillflyktsorter och spridningsvagar for flera av jordbrukslandskapets vaxt- och djurarter
bland till exempel lavar, mossor, grod- och kraldjur, insekter, spindlar, faglar och
smadaggdjur. Genom att skydda stenmurar bidrar det till att uppfylla de nationella
miljokvalitetsmalen Ett rikt odlingslandskap och ett rikt vixt- och djurliv. Stenmurar utgor
viktiga element i ekosystemet.

Beddmningen ar att inga naturvirden gar forlorade i och med ett genomférande av
detaljplanen.

Planen beror grundvattenférekomst Fdrlév-Vinné, SE621795-139285, en sand- och
grusféorekomst. MKN ar god kemisk och kvantitativ status. Planen omfattas dven av krav
enligt dricksvattenforeskrifterna. Forekomsten bedéms vara i risk att inte uppna god
status ar 2027, beroende pa bekdmpningsmedel och sulfat. Dessutom berdrs
grundvattenforekomst Norra Kristianstadssldtten, SE621214-454046, en sedimentar
bergférekomst. MKN ar god kemisk och kvantitativ status. Forekomsten bedéms vara i
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risk att inte uppna god status ar 2027, framfor allt beroende pa bekimpningsmedel, PFAS
och stora vattenuttag.

Det kommer vidtas forebyggande atgarder med héansyn till dagvattnet.

Dagvatten- och skyfallsutredningen (Tyréns, 2022-11-23) anger att exploateringen inte
forvantas paverka MKN for grundvattenférekomsterna negativt samt att nagon
ytvattenférekomst emottar inget dagvatten fran omradet.

Planomradet berdrs av miljokvalitetsnormer for utomhusluft (vilket giller i hela landet).
De dmnen som omfattas av normer ar kvavedioxid /kvaveoxider, partiklar (PM10/PM2,5),
markndra ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Kristianstads kommun uppfyller generellt samtliga normer. Det dr endast vid en fértatning
langs starkt trafikerade vagleder som det kan dnda finnas en risk for hga halter av
partiklar, vilket inte ar fallet i nu aktuell detaljplan. Planomradet ligger valventilerat och
foljer MKN for utomhusluft da trad och buskar renar luften fran stoft och partiklar och
omradet ligger 6ppet med god ventilation.

Planens paverkan pa annan planering/planlaggning och verksamhet (punkt 1a, 1b)
Planforslaget anger inte forutsattningar for en sadan tillstandspliktig eller
anmalningspliktig verksamhet eller dtgard som alltid ska antas medfora betydande
miljopaverkan eller som kan komma att bli bedémd som en sadan enligt 3 § forsta stycket
eller i bilaga 3 till forordning (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar. Detaljplanen
ar forenlig med stillningstagandena i gillande 6versiktsplan, Oversiktsplan 2013 fér
Kristianstads kommun (KF 2013-03-12).
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Beddmningen ar att den befintliga miljon inte har sddana varden eller en sddan sarbarhet
och att planens storlek och dess risker for manniskors halsa och miljon inte dr av en sadan
omfattning att denna kan vantas leda till betydande miljéopaverkan.

Stallningstagande

Under samradsskedet gjordes bedémningen att planforslaget inte antogs ha en sddan
betydande miljopaverkan att en strategisk miljobedémning beh6évde goras. Lansstyrelsen i
Skane delade inte den uppfattningen. En miljokonsekvensbeskrivning upprattades
(Tyréns, 2022) till syfte till att belysa de miljokonsekvenser som kan tdnkas uppsta vid
genomforande av planen fullt ut samt fér att beskriva hur eventuella negativa
miljokonsekvenser kunde minimeras eller undvikas.

Slutsatsen av MKB:n ar att nytt bebyggelseforslag bedéms paverka planomradets
kulturvarden med i huvudsak sma till mattliga negativa effekter vilka framst ror
Hedvigsbergs gard och omradets landskapsbild samt 6ppna odlingslandskap. Dessa
effekter bedoms ge mattliga negativa konsekvenser for planomradets kulturvarden.

Den paverkan forslaget har pa riksintresset Araslévs farmer géller i huvudsak viarden
kopplade till enskiftet och dess bebyggelse genom Hedvigsbergs gards samt ett mindre
landskapsavsnitt som ingar i en mycket storre helhet bestdende av ett i huvudsak flackt
och 6ppet odlingslandskap. Som en f6ljd av att de kulturvirden som paverkas inom
planomradet endast beddmts vara laga eller mattliga samt att férslaget inte bedomts ge
stora negativa effekter pa dessa blir de sammantagna konsekvenserna for riksintresset
sma till mattligt negativa.

Genom nu aktuellt planforslag dr den samlade bedémningen att planforslaget inte medfor
en pataglig skada pa riksintresset da stor hiansyn har tagits till de virden som finns pa
platsen. Denna uppfattning delas av lansstyrelsen som efter granskningsskedet meddelat
att de inte har nagra synpunkter pa forslaget (2023-02-10).

MILJO- OCH SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Daniel Wasden Helén Schrewelius
planchef planeringsarkitekt
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