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PLANENS SYFTE

Syftet med planen &r att mdjliggéra nybyggnad av ca 160 bostider 1 centralt
och attraktivt lage samt att ge forutsittningar for att skapa en vacker och
intressevickande stadsfront mot hamnen. Planen &r baserad pa
bebyggelseforslag, utarbetat med detta syfte. Planen syftar ocksa till byggrtt
for en ny servicebyggnad till Citadellbadet.

PLANDATA

Planomréadet omfattar den del som bertrs av nybebyggelse samt hirutéver
mellanomraden till angrdnsande planer i de fall det bedomts plantekniskt
praktiskt. Sdlunda gar grinsen for planomradet 4t oster ungefir 1 mitten av
hamnbassidngen och utefter kvarteret Gamla Bryggan. I norr utgér parken vid
Selma Lagerl6fs vig och omréadet for den gamla badhusparken grins, 4t vister
allén utefter Citadellbadet resp genom badomradet och, i sder, dels vid
gransen till fastigheten Citadellstaden 1:2, dels strax utanfor befintlig kaj.
Planomradet omfattar totalt drygt 4 hektar och #dgs i huvudsak av kommunen.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planprogram

I "Program for detaljplan, Nyhamnsomradet, Landskrona" mars 1997 anges
inriktningen mot en fortitad stadsmissig bostadsbebyggelse i bl.a. Kv. Téngen.
Programmet ger en utforlig redovisning av omréadets historia och av
bakgrunden till den bebyggelse som foreslas i detaljplanen. Det aterger ocksa
de 6verviganden vad giller stadsbildsmissig och arkitektonisk kvalitet som
varit utgdngspunkt for hittillsvarande arbete och skall vara vigledande for
projektering och byggande.

Byggnadsndmnden har efter programsamrad 1997-09-16 beslutat att detaljplan
skall uppréttas for det har aktuella omradet. I enlighet med beslutet har
forslaget till nybebyggelse ddrefter bearbetats med utgangspunkt frin de i
programmet redovisade alternativa forslagen. Detaljplaneforslaget grundar sig
pa denna bearbetning, daterad 1999-05-21.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen redovisar sdsom ett biarande motiv att $ka kommunens
befolkningstal. Ett visentligt bidrag till detta mal &r att kommunens lidge vid
Oresund och dess attraktionsvérden som stadsmiljo utnyttjas vl for t ex nya
bostadsmiljéer med hog kvalitet. Planomradet ingér i omrade R3 for
Landskrona centralort.

Detaljplaner

For kvarteret Tdngen norr om Badhusgatan géller detaljplan 253, faststilld den
23 mars 1964, dir dstra delen av kvarteret &r utlagt som omrade for allmént
andamal (gamla varmbadhuset) och 6vriga delar redovisas som omrade for
friluftsbad samt hamnéndamal.

For omradet soder om Badhusgatan giller detaljplan 324, faststilld den 13
augusti 1974. Den medger att omrédet anvinds for hamnindamal.

I norr berérs marginellt detaljplan nr 12, faststélld den 27 maj 1904 (utvidgning
och forandring av Landskrona stadsplan).

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Omréadet far till stor del sin prégel av narheten till Slottsparken vid Citadellet,
vilket utgor en avgodrande kvalitet for den framtida anvéindningen. Omradet 1
sig karaktériseras mer av de 6ppna ytor som tidigare hamn- och
varvsverksamhet mm ldmnat men huvudintrycket bestims dnda av inramande
tradkronor.



Utover parkens samlade trddbestand ger gatu- och allétrid karaktir &4t omradet,
framst den allé som f6ljer den nord-sydliga axeln fran citadellsanldggningens
stdra bastion och 1 riktning mot Graen. Ytterligare en allé dster ddrom som
sneddar genom omradet finns bevarad i delar och far komma till uttryck i
plandispositionen genom en gangvig péa kvartersmark.

Bortsett fran ett antal trdd, frimst i anslutning till Badhusgatan, som 4r i déligt
skick, forutsitts befintliga trdd bevaras som viktiga inslag i den nya
bostadsmiljén. Marken kring den nordsydliga allén utefter badanldggningen
anges som park medan alléns fortséttning séderut lamnas utanfor planen och
med inskrdnkningar i den angransande byggritten med syfte att skydda triden.
Ett antal trdd vid Badhusgatan berdrs av gatans flyttning och far fillas men
forutsatts bli ersatta. Det ar vésentligt att befintliga tridd som avses bevaras trots
det i manga fall trdnga laget skyddas fran skador under byggnadstiden.

Geotekniska férhallanden

Marken bestar av utfyllnad ovan lager med olika barighet och miktighet inom
olika delar. I norra delen ligger fyllningen pa sand och lermorin resp gyttja och
lermorén, i den sédra pa méktiga lager av sand. Detta ger olika
grundlaggningsforhallanden inom de olika delarna. En 6versiktlig geoteknisk
undersokning har utforts 1998-02-13. Den visar att bebyggelsen i de norra
delarna kréver sarskilda grundlaggningsatgirder som antingen innebér
bortschaktning av fyllning och jordlager eller fér ner lasterna till djupare lager
medan grundldggning i den sodra delen med begrinsning av lasterna fran stérre
byggnader kan goras pd sanden under utfyllnaden. Kompletterande
undersokningar forutsitts i samband med projektering f6r nybebyggelsen.

Kajkonstruktionerna kréver enligt en sérskild undersékning 1998-03-18
sérskild uppmérksamhet. Undersokningen har angivit villkor fér birigheten hos
dessa konstruktioner, vilka legat till grund for dispositionen av bebyggelsen
enligt forslaget, bl a avstdnden mellan byggnader och kajkanter.

Kulturmiljé

Flera historiska lager har som nimnts givit omradet dess karaktir, om 4n endast
spar éterstar av flera av dem. Uttver utfyllnaderna i anslutning till
forsvarsanldggningarna, 1 1700-talets planering avsedda for stadsutvidgning,
aldrig fullfsljd och med utfyllnadsomradena i modem tid omvandlade till park,
har varvs- och hamnepoken fran 1800-talet och framét varit den fraimsta
karaktdrsgivaren, varav endast lotshuset fran 1800-talets slut strax utanfor
planomradet aterstar. Omradet ndrmast Slottsparken var platsen for
stadsarkitekten Fredrik Sundbérgs varmbadhus, byggt 1913 och rivet 1976.

Av tidigare epokers spar aterstar endast axeln frén bastionen Landskrona och
soderut mot Gréen, idag markerad av den tidigare nimnda allén. P4 1853 ars
stadskarta dr den markerad som kérvég. Lansstyrelsen har i programsamradet

(O8]



Flygbild dver omradet fran soder 1955 med Sundbdrgs varmbadhus fortfarande kvar
(flvgbild: Landskrona kommun)

betonat vikten av att allén ges ett respektfullt friomrade och far framtrida
tydligt i den framtida miljon liksom allén i Sodra Langgatans forldngning.
Omréadet 1 dess helhet berdr forsvarsanldggningen fran exercisfiltet i norr till
Gréen i soder, som enligt lansstyrelsen &r en omistlig del av det kulturhistoriska
riksintresset K 26. Lansstyrelsen framhaller ocksé att kontorshuset i sodra
delen av omridet (Hexagon m fl) pa sikt bor rivas for att framhiéva sambandet
mellan Citadellet och Gréen.

Bortsett fran det sistndmnda kontorshuset, som inte innefattas i planomradet,
har planforslaget utformats med hénsyn till dessa synpunkter. En sirskild PM
(2000-04-15), som belyser konsekvenserna for kulturmiljén, har tillfogats
planhandlingarna. I denna beskrivs narmare pa vilket sétt planforslagets
utformning har sin utgdngspunkt i kulturmiljon.

Fornfdmningar

Eftersom marken bestdr av utfyllnader forekommer inga fornldimningar inom
omradet. Planomradet ingar dock i det omrade i Landskrona innerstad, for
vilket fordras lénsstyrelsens tillstind enligt kulturminneslagen till markingrepp.

BEBYGGELSE

Huvuddisposition och bostadsbebyggelse

Till grund for planen ligger ett forslag till nybebyggelse, upprittat av FOJAB
arkitekter 1 Malmo AB (1999-05-21). En 6verordnad stridvan i detta har varit att
skapa en god boendemilj6 och samtidigt sdkra den allméanna tillgingligheten
till sdval kajomraden som de tillgangar fran rekreationssynpunkt som omradet
rymmer. Samspelet med den kulturhistoriska miljon, priglad framforallt



Hlustrationsplan ur bebyggelseférslaget. FOJAB arkitekier i Malmé. Négot justerat i det
Jormella forslaget; bl a har det trianguldira kontorshuset vid sodra kajen utgétt ur detta,

av de spar som Citadellet och dess sidoanlidggningar ldmnat, har ocksa varit
avgorande for planutformningen.

Planen medger en utbyggnad av ca 160 lagenheter i 3% till 4% vaningsplan.

Utgangspunkten for dispositionen av bostadsbebyggelsen dr en kombination av
tvd planmotiv. At dster avses den nya bebyggelsen bli en del i den fasta och
geometriskt tydliga stadsbebyggelsen runt hamnen. Visterut ges bebyggelsen
en friare planform och dérmed vida utblickar mot havet samtidigt som den kan
utgdra en formedling mellan stadsbebyggelsen och den omgivande planterade
miljon. Allén vid friluftsbadet har fatt bilda gréns for bostadsbebyggelsen at
vaster och ddrigenom fatt en markerad och framtrddande stéllning.



Perspektiv fran Jonsaplan med den planerade bebyggelsen
i fonden och stadshuset till higer (FOJAB arkitekter i Malmo)

Den tviraxel, som Badhusgatan utgor har fétt en framtriadande roll i
dispositionen av omradet. Den dr en rest fran den 1700-tals plan for stadens
utbyggnad som syftade till en omfattande stadsbebyggelse p4 halvén som
aldrig kom att forverkligas. Tviraxeln bidrar till att skapa ett samspel mellan
den nya bebyggelsen och den stort upplagda kompositionen kring Sofia
Albertina.

Bostadsbebyggelsen inom omréadet dr utformad for att tillvarata kvaliteterna i
nirheten av vattnet utan att omradena nirmast detta privatiseras. Métet mellan
den allméinna kajpromenaden och den halvprivata bostadsmiljén dr utformat s
att uteplatser kan arrangeras relativt skyddat pa en terrass nirmast byggnaden.
Ovriga bostadshus har ett lige i vad som kan beskrivas som en parkmilj6 pa
kvartersmark, dér framforallt vissa strak far en helt offentlig karaktir och dar
gransen mellan dessa och den halvprivata miljon 4r endast mjukt antydd.

For att uppna de ambitioner for bostadsmiljon som bebyggelseforslaget bygger
pa &r forutsittningen att den gréna miljoén planeras och utfors med sirskild
omsorg. Funktion och karaktér av bostdder i parkmiljo med t ex allmiint
tillgingliga géngstrak forutsitter att denna karaktar av tillgéinglighet balanseras



Perspektiv utefier Nyhamnskajen séderut med den
planerade bebyggelsen till hoger (FOJAB arkitekter
i Maima)

mot behovet av skyddade och mer privata uteplatser. I omréadets centrala lige i
staden ligger att de senare till omfanget far underordna sig parkkaraktiren men
att detta méste kompenseras med hogre kvalitet. Det innebér ocksa att miljon
mellan husen méste héllas fri fran uthus for sopor , forrad etc.

En viktig komponent i stadsmiljon &r inslaget av mindre verksamheter i
bottenvéaningarna mot framst gatorna. Bestdmmelsen for bostadsanvindning
medger darfor inom dessa omraden ocksa verksamheter, som inte ér stérande.

Ovrig bebyggelse

Den foreslagna bebyggelsen inom planomradet innefattar ocksa en ny
servicebyggnad for Citadellbadet. Denna avses vara en ersittning for den
nuvarande servicebyggnaden nidrmast Badhusgatans dstra skinkel, som avses
rivas. Den nya servicebyggnaden &r i en utredningsskiss av Ulf Roos
Arkitektgrupp, som ligger till grund for planutformningen redovisad som en
vinkelbyggnad med en skénkel orienterad utefter Badhusgatan och med en
skdnkel mot norr och det inre av badets omrade - bortsett frin ett
tvAvaningstorn i norra delen i en vaning.
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Den nya servicebyggnaden enligt utredningsskiss av Ulf Roos Arkitekterupp

Service

Genom det centrala ldget har omradet synnerligen god nirhet till innerstadens
hela bestdnd av service av olika slag. Radhustorget ligger endast ca 500 m fran
planomradet.

Skola och fritidshem finns i Alléskolan (F-5) och Dammhagskolan (F-9).
Lundegérdens forskola finns inom ca 800 m avsténd frén bostadsbebyggelsen.
Forskolorna Jorgensgarden och Eriksgarden ligger pa ytterligare 400m avstand.

Tillgénglighet

For allménheten tillgédngliga ytor skall giras tillgéingliga for personer med
nedsatt rérelseféormaga. Vid uppréttande av exploateringsavtal bér kommunens
basanpassningsprogram skrivas in som ett villkor. Sdrskilt anpassade
handikapplégenheter bor forlaggas till hus eller delar av hus som dven litt kan
nds fran de gemensamma p-platserna, sa att sérskilda handikapplatser i
mojligaste man kan undvikas.

Bebyggelsens gestaltning

Kvalitetsaspekter pA nybebyggelsen har angivits i planprogrammet (sid 37-38).
Utgangspunkten {or dessa dr att ge den nya bebyggelsen anknytning till stadens
1700-tals bebyggelse utan att darigenom efterlikna denna. Det kan bl a
innebdra tydlig vertikal indelning av ldngre fasader, ljus puts som
fasadmaterial, lugn och regelbunden fonsterplacering, avsaknad av
utanpéliggande balkonger mot hamnkanalen mm. Det redovisade
nybyggnadsforslaget aterger en modemn tolkning av flera av dessa motiv. Det ar
vésentligt for helhetsmiljon att dessa aspekter f6ljs upp i fortsatt planering.



SKYDDSRUM

Omradet ingér 1 skyddsrumsort, varfor bygglovsprovningen skall féregés av
skyddsrumsbesked. Enligt en preliminér beddmning bér med tanke pa
grundférhallandena skyddsrum ej utforas. Landskronas status som

skyddsrumsort dr f n under omprévning. T v géller dock kravet pa
skyddsrumsbesked.

FRIYTOR

Omradet 4r séllsynt vilbeldget med tanke pa lek och rekreation for alla aldrar.
Forutom friytorna ndrmast husen med deras anknytning direkt till omradets
park erbjuder omrddet néra kontakt med Slottsparken och dess méjligheter till
dven langre promenader. Strandldget dr en stor tillgéng for dessa omraden i
likhet med bostadsomradets direkta vattenkontakt vid hamnen. Badet och
fritidsbatshamnen utgér exempel pé rekreationsanlaggningar med
attraktionskraft &ven for andra 4n de boende i omradet.

Nirheten till centrums utbud av kultur- och fritidsverksamhet &r ett avgorande
bidrag till omradets kvalitet.

Inom det omrdde som i planen avsatts som allmén park forutsitts badets
reningsanldggning kunna ligga kvar.

VATTENOMRADEN

Kaj- och vattenomrédet forutsétts anvandas for allmén hamnverksamhet. Den
enda yrkesméssiga hamnverksamhet som férekommer inom omradet utéver
trafiken med turistfiske 4r Ventrafiken samt flygbétstrafiken till Képenhamn.
Den senare kommer troligen att ldggas ned da Oresundsforbindelsen &ppnas.
Ett nytt ldge for firjeterminal vid Skeppsbron har varit foremal for utredning.
Under 6verblickbar tid kommer emellertid trafiken att utgd fran det nuvarande
farjeldget vid Jonsaplan. Det i detaljplanen anvisade ldget for en ny gangbro i
forlingningen av Badhusgatans sédra skénkel kan séledes inte tas i ansprak
under den ndrmsta framtiden. Den yrkesméssiga trafiken stér t v ocksé i viigen
for ett tdnkbart utnyttjande av Nyhamn som fritidsbatshamn.

Planen ger éndd mojlighet for en utbyggnad av trabryggor i den utstrickning
trafiken tillater utanfér den nuvarande kajen som promenadomrade och
tillfallig tilldggsplats, vilka i framtiden ev kan utnyttjas som fritidsbatshamn.



GATOR OCH TRAFIK

Gatunét

Badhusgatan dr enda tillfart till omrédet och dessutom till badet och Gvriga
anldggningar pa Halvon.,

For att limna utrymme f6r bebyggelse narmast kajen forutsitts den flyttad 6-7
m vésterut. For att ge tydlig karaktar av lokalgata och ddrmed paverka
trafikbeteendet i en riktning som understryker vikten av lgt tempo anliggs den
som en smal gata, understruket av tvirparkering med backningsrérelser i gatan.

Detta bedms dven med de stérre trafikstrommar som kan férekomma till badet
ge rimliga trafikforhallanden med tanke pa bl a de korta strickorma och
karaktdren av trafiken. En merpart av bestkarna till badet tar sig dessutom dit
ghende eller med cykel. Det &r emellertid av vikt att trafikférhallandena f6ljs
upp och far paverka gatuutformning och ev regleringar om detta visar sig
nddvandigt.

For att sékra utformningen av gatumiljon forutsitts denna med tillbehor i form
av gatubelysning etc bli foremal for bygglovplikt, vilken ddrmed utvidgas.

Parkering

I detaljplanen redovisas ett hundratal parkeringsplatser fér boende inom
planomradet, beldgna pé parkeringsomraden pé kvartersmark. Aven om detta
underskrider normtalet for parkering bedéms det med hénsyn till det centrala
laget som tillrdckligt, inte minst mot bakgrund av méjligheten till samnyttjande
och med tillgang till badhusparkeringen och andra parkeringsplatser utanfor
planomradet.

Detta kan innebéra ett behov av ny utformning och anvindning av
badhusparkeringen, dér t ex vinterupplidggningen av fritidsbatar méste
forldggas till annan plats.

Kollektivtrafik

Genom nérheten till centrum har omrédet god tillging till kollektivtrafik. Den
framtida stationspendeln kommer att trafikera Radhustorget med téta avgéngar.
En ev forldngning av denna till Ventrafikens tilldggsplats diskuteras.

STORNINGAR, MILJO

Den foreslagna nybebyggelsen innebér ingen ny miljobelastning for omgivande
miljd. Dock har sirskild miljokonsekvensbeskrivning 1 enlighet med
kommunens MKB-riktlinjer uppréttats, se bilaga.

Planprogrammet beror savil effekterna av den pagéende Ventrafiken som en

allmén riskbedémning fran miljésynpunkt. Hir konstateras dels att den
foreslagna bebyggelsen dr beldgen pa storre avstand fran trafiken én befintlig
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bostadsbebyggelse, dels att den allménna riskanalysen inte konstaterar storre
utsatthet for sddana én annan allmén stadsbebyggelse i kommunen. Det kan
darutver konstateras att omradet dr vil ventilerat och dérfor i liten
utstrackning paverkad av utslédpp fran sjétrafiken.

Miljokonsekvensbeskrivningen har utékats till att innefatta en utredning
betraffande flyttning av firjeldgena.

Sammanfattningsvis kan konstateras att miljéforvaltningens bedémningar
pekar pé virden pd miljobelastningar i omradet som visentligt underskrider
aktuella gransvirden, dessutom att inga miljékvalitetsnormer kommer att
overskridas genom utbyggnad enligt planen. Sedan Hydro beslutat om
nedldggning av sin tillverkning har férutsittningarna for riskbedémningen
ytterligare fordndrats till det battre.

TEKNISK FORSORJNING

Kapaciteten hos befintliga ledningsnat ar tillricklig for att forsérja den
planerade bebyggelsen. Befintliga huvudvattenledningar och avloppsledningar
kommer att kunna ligga kvar i nuvarande lidgen.

Uppvéarmning skall ske med fjarrvirme.

Inom omradet finns en transformatorstation vid Badhusgatan. Denna forutsitts
flyttas och utgdras av en fristdende anliggning, placerad i anslutning till
parkeringsomradet strax norr om Badhusgatans riktningséndring mot vister.
Den nya anldggningen skall gestaltas i 6verensstimmelse med den kvalitet som
dgnas bostadshusen i omradet.

Léagenheterna bor utformas sa att kéllsortering av avfall underlittas.
Atervinningsstationer bor anordnas s att de harmonierar med bebyggelsen,
antingen 1 anslutning till parkeringsytor eller inbyggda i bostadshusen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetiden skall vara tio ar.

Bygglovplikten utvidgas till att omfatta dven gatumiljén och gatubelysningen.
Bakgrunden till detta &r de krav pd kvalitet pa savil arkitektur som helhetsmiljo
som ges av dels nérheten till stadens historiska miljo, dels kravet pa hogt
attraktivitetsviarde hos bostaderna, dels ocksé det stora allménna intresset hos
omradet.
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PLANENS UPPRATTANDE

Detaljplanen har upprittats av FOJAB arkitekter i Lund AB med arkitekt SAR
Klas Brunnberg som ansvarig i samverkan med Landskrona kommuns
stadsbyggnadskontor.

REVIDERING

Revideringen efter samrédet innebér mindre justeringar pa féljande punkter:

plangrénsen i norr mot bangolfbanan &r flyttad séderut liksom, 1
konsekvens med detta, gangvigen, nordgrinsen for byggritten etc

plangransen mot vister dr flyttad till dster om allén; byggritterna hir
har fatt inskridnkningar med innebérden att inte skada marken

tvé byggritter har justerats i ldge och riktning f6r att mojliggéra
bevarande av ytterligare trad

bestimmelsen om bostadsanvindning har kompletterats med
medgivande om icke stdrande verksamheter i bottenvéning utdver
bostdder

parkeringsomradet for tvarparkering mot Badhusgatan har kortats for att
mojliggodra bevarande av tridd

lage for transformatorstation har angivits
byggritten for badets servicebyggnad har utékats med 5 m mot norr

redaktionella &ndringar i plankarta och beskrivning har inforts, bl a med
innebdrden att ytterligare handlingar har fogats till drendet.

Efter utstéllningen har redaktionella dndringar av planen inforts i enlighet med
byggnadsndmndens godkénnandebeslut.

FOJAB arkitekter i Lund AB Landskrona kommun

Stadsbyggnadskontoret

] i {—
1\’ é/}\ﬂ .N(%/E/L/k%"’ ék""\»»/ M
Klas Brunnberg Jq?rge Bergvall
Arkitekt SAR tadsbyggnadschef
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