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Upprattad: 2023-09-19

DNR: B 2022-000109

Alice Adolfsson

Planarkitekt

Cecilia Lindgard

Planchef

Handlingar
Till detaljplanen hor féljande handlingar:

Plankarta, planbeskrivning (denna handling), undersékning om betydande miljépaverkan,
grundkarta, fastighetsforteckning, samradsredogorelse och granskningsutlatande.

Som underlag till detaljplanen har féljande utredningar tagits fram:
Badaren 11 - Trafikutredning, av Systra AB (2022-11-18)

For att fa all information och se helheten i drendet bor plankartan ldsas tillsammans med de
beskrivningar som hor till drendet. Planbeskrivningen ska underlitta forstielsen av
planférslaget samt redovisa planens syfte, konsekvenser, genomférande och
forutsattningar.

Sakdagare

Berorda sakigare dr de som ingar i fastighetsforteckningen. Fastighetsforteckningens
avgransning definieras av lantmaterimyndigheten i samarbete med miljé- och
stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning tillhérande detaljplan fér Badaren 11



Planforfarande

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt PBL (2010:900) 5 kap 7 §. Beslut i
milj6- och stadsbyggnadsndmnden tas infér uppdrag, granskning samt vid detaljplanens
antagande.

Plandata

Planomradet ar lokaliserat till centrala Hiassleholm tatort, cirka 250 meter Oster om
centralstationen. Planomradet foljer fastighetsgriansen for Badaren 11 och avgransas av
Andra Avenyen i norr, Ostergatan i vist, Vallgatan i 6st och fastigheterna Badaren 4 och 10
isyd.

Den totala planarean ar cirka 3700 kvm.

Fastigheten dgs idag av Lansforsakringar Goinge — Kristianstad.

Figur 1: Planomradet.

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en flexibel byggratt genom att andra
anvandningsomradet for fastigheten Badaren 11 fran kontorsandamal till centrumandamal.

Planférslaget innefattar:

e (Centrumverksamhet

Planbeskrivning tillhdrande detaljplan fér Badaren 11



4

Planforslag

Sammanfattning

Planforslaget innebar att fastigheten planlaggs for centrumandamal, vilket i sin tur medfor
en bredare anvindning da flertalet olika verksamheter ingar i anvandningen. Allt fran
exempelvis kontor, bank, biograf, apotek, samlingslokal och lattare former av vard
exempelvis vardcentral.

Pagaende markanvandning

Inom planomradet finns i dagslaget tva byggnader. I norra delen finns Lansforsidkringars
Goinge-Kristianstads kontorsbyggnad och i den sydostra delen av planomradet ar ett
flerbostadshus lokaliserat. Detta bostadshus saknar idag byggratt, liksom den norra entrén
till kontorsbyggnaden. Markparkeringar och mindre gronytor finns inom fastigheten.

Foreslagen bebyggelse

Detaljplanen mojliggér for bebyggelse med centrumverksamhet inom fastigheten.
Utnyttjandegraden har reglerats till stérsta byggnadsarea 1500 kvm inom
anvandningsomradet och hogsta nockhdjd till +66.5 samt +70 meter 6ver angivet nollplan
meter, vilket motsvarar cirka 3 vaningar exklusive vind. For att sitta detta i perspektiv till
den befintliga bebyggelsen mojliggors den befintliga kontorsbyggnaden att byggas pa med
en vaning ut mot Ostergatan och ytterligare tvd viningar ut mot Vallgatan. Héjden har
anpassats till omkringliggande bebyggelse.

For att sdkerstdlla att gaturummet langst med Andra Avenyen forblir definierat dven vid en
framtida nybyggnation pa fastigheten har placeringen av huvudbyggnaden reglerats till
maximalt 4 meter ifran fastighetsgrans mot gatan. Bestimmelsen syftar till att exempelvis
forhindra att en storre parkering anlaggs ut mot gatan men lamnar tillrackligt med utrymme
for exempelvis en uteservering mot gaturummet. Bebyggelsens placering eller utformning
ar utover detta relativt fri for att kunna anpassas efter de behov som de olika
verksamheterna som inryms i centrumidndamalet har. Da enbart centrumandamal tillats
inom fastigheten ges inte byggratt till det befintliga flerbostadshuset.

Befintlig bebyggelse

Exempel pa ny bebyggelse SKALA 1:500 (Ad)

Figur 2: Schematisk sektion éver befintlig bebyggelse och eventuell framtida bebyggelse. Grda
byggnader visar befintlig bebyggelse utanfor planomrddet.
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Foreslagen gronstruktur

Ingen ny gronstruktur planeras inom planomradet. Centralt pa fastigheten finns en storre
skogslonn placerad. For att sdkerstdlla att de ekologiska virden som tradet besitter
bibehalls foreslas tradet skyddas mot fallning i detaljplanen.

Foreslagen trafikstruktur

Tillgangligheten till omradet anses vara god bade fér motortrafik, kollektivtrafik, cyklister
och gangtrafikanter. Trafikméangden i omradet kan tinkas 6ka marginellt pa grund av den
forandrade anvandningen. Da anviandningsbestimmelsen Centrum rymmer flera typer av
verksamheter kan behovet av parkeringsplatser variera beroende pa vilken verksamhet
som etableras. Oberoende av anvdandning ska dock behovet av parkeringsplatser for
verksamheten 16sas inom den egna fastigheten.

For att sdkerstilla en god trafiksituation inom, till och fran planomradet sa genomférdes en
trafikutredning av Systra den 18 november 2022. Utredningen behandlar bland annat
tillgadnglighet och framkomlighet, parkering, avfallshantering, siktlinjer samt in- och
utfarter. Trafikutredningen bygger pa en trafikméitning inmétt vid Ostergatan 27 fran 2020
samt trafikdata tillhandahallen av exploatéren som utgar ifran att en vardcentral etableras
inom fastigheten. Flodet till och fran en eventuell vardcentralen uppskattas bero av
foljande:

e Vardcentralen far 45 000 arliga besokare
e Idagéar cirka 12 600 personer listade pa vardcentralen
e Antalet anstillda pa vardcentralen berdknas vara mellan 65-70 stycken

Resultatet ur utredningen sammanfattas nedan och kan ldsas i sin helhet i Bilaga 1 -
Trafikutredning.

For att underlatta trafikflodena inom fastigheten foreslas det befintliga utfartsforbudet
langst med Ostergatan i den gillande detaljplanen tas bort for att méjliggéra for en separat
in- och utfart till parkeringen. Med en dedikerad infart i séder och utfart i norr blir det ett
naturligt trafikflode inom parkerings- och angoéringsytorna vilket minskar risken for
konflikter. Infarten boér dock anpassas sd att tung trafik inte leds in pa fastigheten.
Sammantaget ar separata in- och utfarter bittre dn en gemensam in- och utfart da farre
vandningsmandvrar Krdvs inne pa omradet. Den nya utfarten kan komma att drabbas av
problem med sikt. For att minimera eventuella siktproblem foreslas ett stoppférbud 10
meter innan utfarten i norrgdende riktning lings Ostergatan. Norr om den foreslagna
utfarten finns idag ett parkeringsforbud dar bland annat avfallsbilen samt storre
leveransfordon kan stanna till. Parkeringsforbudet foreslds finnas kvar &dven i
fortsattningen. Vid de fall som parkeringsforbudsytan lings Ostergatan anvinds kan de
fordon som angor ytan hindra sikten fran utfarten, det hir géller diremot inte fér gang- och
cykelbanan. Da parkeringsférbudsstrackan antas nyttjas relativt sillan ar sikten begransas
endast under korta perioder.
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Figur 3: Dispositionsskiss 6ver planomradet som visar pd ett exempel hur fastigheten kan
utformas. Skissen bygger pd trafikutredningen och en dispositionsskiss som
Landskapsingenjéren i Sverige har tagit fram pd uppdrag av bestdllaren.

Inom anvindningen centrum finns ett behov av olika typer av angéringsfordon att na
fastigheten. Trafikutredningen har bland annat undersokt lampligheten med en
angoringsyta for exempelvis mindre transporter, leveranser, ambulans och fardtjanst strax
soder om den befintliga byggnaden i norr. For att nd angdringsytan séder om byggnaden
kravs att fordonet antingen backar in eller ut. Da angdringsytan delar utrymme med bland
annat gangtrafikanter och cyklister som ska angora byggnaden eller cykelparkeringen kan
konflikter uppstd, sarskilt under backningsrorelsen. Risken for konflikter beddms
emellertid som sma med tanke pa att dessa mandvreringar férvantas ske i valdigt lag
hastighet och darmed anses trafiksikerheten som acceptabel. Genom att tung trafik halls
utanfor fastighetens granser medfors en tryggare miljo for bade gaende och cyKlister.
Genom den separata utfarten sd minimeras dven vindningsmanoévrar som kravs inne pa
omradet.

Avslutningsvis bor det podngteras att de trafikatgidrder som foreslas for att minska
eventuella konflikter utanfor detaljplaneomradet inte styrs eller regleras inom ramen for
detaljplanen, utan maste upprattas i en separat process genom lokala trafikféreskrifter.
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Teknisk forsorjning
Energiforsorjning, tele och bredband

Ledningar for fiber, tele och fjarrviarme finns inom planomradet och ar anslutna till den
befintliga bebyggelsen. Ledningarna ar framdragna i omkringliggande gator. Vid behov av
flytt eller 4ndring av ledningar ska detta bekostas av exploatoren.

Vatten och avlopp

Omradet ingdr i verksamhetsomradet for vatten och spillvatten. Befintliga byggnader ar
anslutna till VA-natet.

Dagvattenhantering

Planomradet ingdr i verksamhetsomrade for dagvatten. Enligt kommunens
skyfallskartering finns det en risk for enstaka mindre vattenansamlingar inom fastigheten
vid 100-arsregn. Flodesriktningen visar pa att eventuella regnmangder fardas bort fran
befintlig bebyggelse vilket minskar risken for 6versvamning. Vid eventuell ny exploatering
ska hadnsyn tas till dagvattenhantering och 6versvimningsproblematik for att klara storre
vattenmangder genom en noggrann héjdsattning. Entréer och eventuella garageinfarter
behdver anpassas och hojdsattas for att minimera risken fér 6versvamning vid storre
nederbord.

Pl N S )

\
\
§

Figur 4: Skyfallskartering, flédesriktning och vattendjup vid klimatanpassat 100-drsregn.
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Da storre delen av fastigheten redan ar hardlagd férviantas inte dagvattenavrinningen
paverkas avsevart av planforslaget. De genomslédppliga gronytorna som finns pa fastigheten
idag bor bevaras for att mojliggora for viss infiltration och fordrojning och i den man det ar
mojlig bor dagvatten fran hardgjorda delar av fastigheten ledas till hit. For att oka
fordrojning av dagvatten ytterligare kan exempelvis regnbaddar invid fasad och
vaxtbeklddda tak och fasader anlaggas.

Avfallshantering, kallsortering

Héssleholm miljo AB dr huvudman for renhallningen. Kéllsortering sker inom den egna
fastigheten. Trafikutredningen (Systra. 2022-11-18) visar att avfallshamtningen dr mojlig
att ske via Ostergatan, dir avfallsbilen stannar till lingst det befintliga parkeringsférbudet.
Utifran miljorummets nuvarande placering i kontorsbyggnaden i norr till
parkeringsforbudet dr avstandet cirka 30 meter, vilket dverstiger de rekommenderade 10
meterna. Detta kraver i sin tur att fastighetsdgaren kor ut karlen till gatan vid angiven
tidpunkt for att inte skapa en for tung arbetsbelastning for sophdmtarna. Plats for
uppstillning av sopkirlen maste reserveras pa fastigheten sd att inte gangbanan och
tillgdngligheten pa den allmédnna platsmarken paverkas. Alternativt kan ett miljohus skapas
pa fastigheten invid parkeringsforbudet. Om ett nytt miljorum skapas pa fastigheten ska
utrymmet for avfallshanteringen tillginglighetsanpassas och utformas sa att kraven pa god
arbetsmiljo for avfallshamtaren uppfylls.

Lutningar langst dragvigen ska i storsta mdjliga man undvikas men med tanke pa
fastighetens nivaskillnader kan inte lutning undvikas. For en acceptabel arbetsbelastning
ska inte lutningen mellan avfallsutrymmet och lastplatsen overstiga 1:12 vid nybyggnation
och enligt BBR ska lutningen inte 6verstiga 1:20.

Brandvattenforsorjning

Brandvattenforsorjning ska anordnas inom omradet i samrad med Raddningstjansten och
Hassleholms miljo AB. Generellt ska brandvattenforsoérjning ske via brandposter i gata med
maximalt 150 meter mellan brandposterna
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Motiv till planbestammelser

Planbestammelser

Har nedan presenteras och férklaras respektive bestimmelse.

ANVADNINGSBESTAMMELSE FOR KVARTERSMARK
(PBL 4 kap. 58)

C - Centrum.

Planomradet planldggs for centrumandamal. [ anvandningen sa ingar exempelvis handel,
samlingslokaler, tillfallig vistelse, lattare former av vard sd som exempelvis vardcentral.
Aven Kkompletterande funktioner till verksamhet ingir, forslagsvis parkering.
Anvandningen anses lamplig i och med planomradets centrala lage.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Fastighetsstorlek (PBL 4 kap. 18§)

d: - Minsta fastighetsstorlek dr 3700 kvm.

Genom att reglera minsta fastighetsstorlek till 3700 kvm sa kan inte nagra avstyckningar
ske pa fastigheten.

Héjd pd byggnadsverk (PBL 4 kap. 11 §)
h; - Hégsta nockhojd - Hojd pa byggnadsverk dver angivet nollplan

Byggnadens nockhojd har reglerats till +66.5 meter over angivet nollplan. Hojden ar
reglerad utifran angridnsande bebyggelse. Utifran rddande marknivier bedoms
bestimmelsen medge tre vaningar exklusive tak.

h; - Hégsta nockhojd - Hojd pa byggnadsverk dver angivet nollplan

Byggnadens nockhojd har reglerats till +70 meter 6ver angivet nollplan. Hojden ar reglerad
utifran angriansande bebyggelse. Utifran rddande marknivier beddms bestimmelsen
medge tre vaningar exklusive tak.

Markens anordnande och vegetation (PBL 4kap. 10§)

n; - Tradet far endast fallas om det dr sjukt eller utgor en sikerhetsrisk. Vid fiallning
av triad ska nyplantering ske med nytt ddellovtrad med minsta stamomfang pa 20 cm
mitt 1 meter 6ver marken.

Bestimmelsen anvinds for att skydda den skogslonn med tillhérande ekosystemtjanster
som finns centralt pa fastigheten. For att sikerstilla att de ekosystemtjanster som l6nnen
besitter bevaras dven om tradet maste fillas vid sjukdom eller ur en sdkerhetssynpunkt har
ett aterplanteringskrav stillts. Aterplantering ska ske med ett nytt adellévtrad av liknande
karaktar som det befintliga.
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Placering (PBL 4 kap. 16§)

Huvudbyggnad ska placeras maximalt 4 meter ifrin anvandningsgrians mot Andra
Avenyen.

For att sdkerstalla att fastighetens huvudbyggnad lokaliseras i norra delen av fastigheten,
ut mot Andra Avenyen, sa har placeringsbestimmelsen gillande att huvudbyggnad ska
placeras maximalt 4 meter fran anviandningsgransen ut mot gatan anvinds. Detta majliggor
i sin tur dven for ett mer definierat gaturum langst med Andra Avenyen.

Utnyttjandegrad (PBL 4 kap. 11§)
Storsta byggnadsarea dr 1500 kvim inom anviandningsomradet.

Utnyttjandegraden reglerar hur stor byggnadsarea som tillats inom anvindningsomradet. I
detta fall har byggnadsarean reglerats till 1500 kvm, vilket méjliggor for att 40 % av
fastigheten kan exploateras.

Andrad lovplikt (PBL 4 kap. 15§)
a; - Marklov kravs édven for fallning av trad.

Bestimmelsen anvinds for att skydda trdd med tillhorande ekosystemtjanster pa
fastigheten.
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Konsekvenser

Bedomning av miljopaverkan

Ett genomforande av detaljplanen antas inte medféra ndgon betydande miljopaverkan
enligt 4 kap 34 § plan- och bygglagen eller 6 kap 11-18 §§ miljobalken. En sarskild
miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas darfor inte.

Stallningstagandet att genomférandet av detaljplanen inte antas medféra betydande
miljopaverkan grundar sig pa foljande:

o planforslaget foljer 6versiktsplanens intentioner.
o riksintressen, strandskydd, miljokvalitetsnormer paverkas/6verskrids inte.
o planférslaget innebar inga risker for manniskors halsa och sdkerhet.

Mark, luft och vatten
Markfororeningar

Det finns inga indikationer pa att det forekommer féroreningar eller att en férorenande
verksamhet funnits i omradet. Med tanke pa planomradets centrala 1ge kan ddaremot inte
markfororeningar uteslutas. Med tanke pa att den féreslagna markanvandningen, centrum,
klassas som mindre kdnslig anvindning beddms risken som acceptabel.

Radon

Planomradet ligger inom normalriskomrade fér radon. Byggnader inom normalriskomrade
ska normalt utféras med radonskyddande och radonsaker konstruktion eller motsvarande
atgirder vidtas sa att hogsta tillatna radonhalt inte kommer att 6verskridas i byggnaden.
Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrdackliga
skyddsatgarder aligger exploatdren.

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft syftar till att skydda manniskors hilsa och miljon.
Gallande miljokvalitetsnormer enligt svensk forfattningssamling (SFS 2010:477) avser
halterna i utomhusluften av kvaveoxid, svaveldioxid, bly, kolmonoxid, partiklar, bensen och
ozon. Miljokvalitetsnormerna 6verstigs inte i Hissleholms kommun. Planférslaget bedoms
inte innebdra nagon férsamring av luftkvaliteten.

Miljokvalitetsnormer for vattenforekomster

Miljokvalitetsnormerna for vattenfoérekomster (ytvatten, grundvatten och skyddade
omraden) syftar till att tillstandet i vara vatten inte ska férsdmras och att alla vatten ska
uppna en bestimd miljokvalitet.

Planomradet ingar i grundvattenforekomsten SE622738-137382 och dagvattnets recipient
ar Finjasjon. Planomradet ingar i verksamhetsomradet for dagvatten. Da storre delen av
marken inom planomradet dr hardgjord avleds majoriteten av dagvatten via de kommunala
dagvattenledningarna. Planforslaget bedoms diarmed inte medféra nagon risk for att
miljokvalitetsnormerna inte nas.
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Sol- och skuggforhallanden

Den maximalt tillditna nockhéjden regleras i detaljplanen till +66,5 meter 6ver nollplan pa
den viastra delen av fastigheten och +70 meter 6ver nollplan pd den 6stra delen av
fastigheten. For att sitta den foreslagna hdjden i relation till omkringliggande gatuniva sa
ligger Ostergatan p& ungefir +52,5 meter éver det angivna nollplanet och Vallgatan cirka
+55,7 meter 6ver det angivna nollplanet. Planfoérslaget mojliggér darmed for en byggratt pa
cirka 14 meter utifrdn radande markférhallanden. For att sitta detta i perspektiv till
befintlig bebyggelse sa har den befintliga kontorsbyggnaden har en nockhdéjd pa +63,3
meter Over angivet nollplan. Darmed mojliggér detaljplaneforslaget for en hdjd med
ytterligare 3,2 meter pa vastra delen av fastigheten respektive 6,3 meter pa 6stra delen av
fastigheten.

Skulle den maximalt tillatna héjden nyttjas vid en framtida exploatering kommer detta att
paverka de nuvarande sol- och skuggforhallandena bade pa den aktuella fastigheten samt
omkringliggande. Med tanke pa planomradets centrala lage anses den paverkan byggratten
ger pa omkKkringliggande bebyggelse som acceptabel. Da planen ar relativt fri gillande
bebyggelsens placering och utformning kommer skuggférhdllandena och paverkan pa
omkringliggande fastigheter varierna beroende pa hur eventuell nybyggnation placeras och
utformas. Nedan ges ett exempel pa hur sol- och skuggforhallandena kan se ut om den
maximala nockh6jden utnyttjas.

Vardagsjamning: 20 mars

LT

KI.09.00

KI. 18.00

Sommarsolstand: 21 juni

K1.09.00 K1.12.00 K115.00 K1.18.00
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Hostdagjamning: 22 september

KI. 09.00 K1 15.00 K. 18.00

Vintersolstand: 21 december

L L

Kl 0950 l;I;ZO()Ml Kl 15(')0 Kl 1’8‘:00
Figur 5: Skuggstudien visar skuggférhdllandena utifrdn att den maximalt tillitna héjden
utnyttjas i norra delen av fastigheten. Den rédmarkerade byggnaden dr lokaliserad inom
planomrddet och representerar ett exempel pd byggnadens eventuella utformning. Beroende
pd bebyggelsens placering pd fastigheten och takets utformning kan skuggforhdllandena
variera.

Dagvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Storre delen av fastigheten ar idag
hardgjord men beroende pa vilken typ av verksamhet som etableras pa fastigheten kan
ytterligare mark komma att hardgoéras for att mota exempelvis parkeringsbehovet, vilket i
sin tur genererar mindre andel genomslapplig yta for infiltration. Denna férandring anses
dock vara marginell. Med det sagt bor befintliga genomslappliga ytor och den gronstruktur
som idag finns inom fastigheten i stérsta mdjliga man behallas. For att mojliggora for
ytterligare lokalt omhdndertagande av dagvatten inom fastigheten kan ytterligare atgiarder
skapas. Exempelvis kan delar av fastighetens hardgjorda ytor utformas med genomslapplig
beldggning alternativt plantering av upphojda alternativt nedsdnkta vaxtbdddar som
omhindertar dagvatten fran takytor.

For att undvika en eventuell 6versvimning vid storre vattenmdngder bér noggrann
hojdsattning av nybyggnation goras.

Halsa och sakerhet
Buller

For de verksamheter som ingar i centrum finns inga nationella riktvarden eller riktlinjer att
ta hansyn till gidllande buller i planeringssammanhang. I anvindningen centrum ingar dven
byggnader for lattare former av vard och hilsovard som vardcentral, fot- eller hudvard,
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dockingaringa lokaler dar patienter kan bli inlagda. Det finns ddrmed inte nagra riktviarden
for buller att ta hansyn till eller uppna for att prova lampligheten centrumdndamal.

Brand och Risker

Planomradet ar lokaliserat cirka 250 meter ifran ndrmsta transportled (jarnvag) med farlig
gods och dr dirmed utanfér omradet som berdérs av riktlinjer for skydd mot risk kopplat till
transport av farligt gods (RIKTSAM).

Natur- och kulturmiljo

Planforslaget innebir ingen storre paverkan pa vare sig natur- eller kulturmiljon.
Naturvardena ar idag relativt sma inom fastigheten men viss vegetation finns i form av
grasytor, blommande busk- och perennplanteringar samt flertalet trdd. Centralt pa
fastigheten finns en stérre skogslonn som har hoga naturvarden. Tradet bidrar med flertalet
ekosystemtjanster och ger bade besokare och personal skugga under arets varmare dagar.
For att sakerstdlla att trddet och dess viarden bevaras har tradet skyddats mot fallning i
plankartan med ett aterplanteringskrav.

Planomradet utgor en del av ett kvarter i den Edelvirdsinspererade stadsplanen och
gransas darmed av det karakteristiska vagnatet med avenyer, huvudgator och smalare
bakgator. Planforslaget antas inte paverka stadsplanens karaktir och dirmed inte heller
kulturmiljon.

Sociala konsekvenser
Befolkning och service

Detaljplanen mojliggor for en mer flexibel anvindning da flertalet olika verksamheter ingar
i anvandningen centrum, allt fran handel, vardcentral, restaurang, gym med mera. Samtliga
av verksamheterna som inryms i centrumanvandningen bidrar till en 6kad service for
invanarna och mojliggér darmed aven for ett mer levande centrum. Beroende pa vilken
verksamhet som blir aktuell inom planomradet finns en 6kad chans for stérningar fran
exempelvis livfulla restauranger, nattklubb eller gym. Med hansyn till att fastigheten ligger
i centrala Hassleholm sa maste det tillatas i en stadsmiljo.

Tillganglighet
Planomradets centrala lokalisering innebar att det finns god tillginglighet till omradet for

samtliga trafikslag. Med tanke pa fastighetens stora nivaskillnader ar det av stor vikt att
tillganglighetsanpassning aven sker inom fastigheten.

Trygghet

Anvandningen centrum ar en relativt flexibel anvandning. Vilken verksamhet som etableras
pa fastigheten paverkar flodet av manniskor i omradet under dygnets olika timmar.
Planldggningen kan ddrmed, beroende pa vilken verksamhet som etableras, bidra med ett
okat flode av manniskor i omradet. For att minimera en upplevd otrygghet i omradet
rekommenderas fonster och entréer vara vinda mot den allminna platsen. Oppna ytor som
parkeringsplatser kan ofta upplevas som otrygga under dygnets morkare timmar. For att
minimera detta bor belysning och gestaltningen av dessa omradet ges extra omtanke.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Se under Genomfoérande, Fastighetsrattsliga fragor
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari 2015 med
standardférfarande. Planen har skickats ut pa samrad och granskning for att ge mojlighet
till insyn och paverka. Inkomna synpunkter har sammanstillts och bemotts i
samradsredogorelsen respektive granskningsutlatandet.

Genomforandetid

Detaljplanen har en genomfoérandetid pa 5 ar (60 manader) fran det datum planen vinner
laga kraft. Under genomfoérandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att det finns synnerliga skal.
Efter genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gilla men kan dndras eller
upphdvas utan att fastighetsdgaren har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad

byggratt).
Huvudmannaskap/ansvarsfordelning

e Exploatdren ar ansvarig for genomférandet inom kvartersmark.
e Hassleholms Vatten AB ar huvudman for va-verksamheten for de allminna
ledningarna.
e Haissleholm Miljé AB ar huvudman for fjarrvarmenatet i Hassleholms stad.
e E.ON Energidistribution AB ar huvudman for eldistributionsnitet inom
planomradet.
Avtal

Planavtal har upprattats med exploatdren.

Inget exploateringsavtal avses tecknas.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsplan

Inom planomradet finns ingen gillande fastighetsplan.

Fastighetsbildning och 6vriga forrattningar

For detaljplanens genomférande kravs ingen fastighetsbildning.

Fastighetskonsekvenser

Inga fastighetskonsekvenser sker av planforslaget da planforslaget dr begrdnsat till en
fastighet. Minsta fastighetsstorlek regleras dven i detaljplanen for att forhindra
avstyckningar.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Upprattandet av detaljplanen bekostas av Lansforsarsakringar Goinge-Kristianstad.
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Exploatoren star for alla uppkomna kostnader i samband med exploatering, exempelvis flytt
av ledningar, anslutningsavgifter, bygglovavgifter och utredningar. Ifall det krdvs atgiarder
med anledning av exploateringen inom kommunal mark sa ska dessa utféras av kommunen
pa exploatorens bekostnad.

Planavgift

Planavgiften har reglerats i planavtalet och ingen ytterligare planavgift ska darmed tas uti
samband med bygglov.
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Forutsattningar
Bakgrund

Lansforsakringar Goinge - Kristianstad har den 5 november 2021 ans6kt om planbesked for
att uppritta detaljplan for centrumbebyggelse. Miljo- och stadsbyggnadsndmnden
beslutade den 23 februari 2022 att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att upprétta ett
forslag till detaljplan, att standard planférfarande ska tillampas och att planen far skickas
ut pa samrad. Planen var ute pa samrad mellan den 23 januari och den 13 februari 2023.
Beslut om granskning togs i miljo och stadsbyggnadsnamnden den 27 juni 2023 och
granskningen dgde rum mellan den 10 juli till och med den 28 augusti 2023.

Tidigare stdllningstaganden
Fordjupad oversiktsplan for Hassleholms stad

I den fordjupade oversiktsplanen for Hassleholms tatort (2018) dr planomradet utpekat for:

Befintlig blandad bebyggelse: Kan rymma alla typer av markanvandningar som inte
ar stérande for omgivningen. Befintlig blandad bebyggelse kan kompletteras eller
omvandlas for att uppna en hégre blandning.

Handel: For att butiker och restauranger i centrum ska kunna utvecklas behéver
stadskdrnan bli mer attraktiv for besokare. Utbudet av olika butiker, restauranger
och motesplatser bor 6ka. Fortatning av bostader och arbetsplatser i staden 6kar
underlaget for handeln.

Fortatning: Blandade funktioner och nya kvaliteter ska tillféras, kvalitet i form av
nadrhet till arbete, kollektivtrafik, kulturutbud, handel m.m. Centrala och/eller
kollektivtrafiknira omraden har ett extra fokus pa stadsutveckling genom
fortatning. Stadsmassiga kvaliteter och utformning av gator, torg och parker ska ges
sarskild omsorg. Hansyn ska tas till befintlig kulturmiljé.

o
£

X

Sateleser elete,
KX

v

Figur 6: Utdrag ur den férdjupade éversiktsplanen fér Hdssleholm stad. Planomrddet dr
markerat med rott.
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Gronstrategier for Hassleholms stad och storre stationsorter

Hassleholm kommun antog 2017 en gronstrategi for Hassleholm stad och de storre
stationsorterna. Gronstrategin bestar av tre overgripande strategier. Varje strategi delas
sedan upp i mindre delar for att specificera vad kommunen ska verka for. Strategierna
sammanfattas nedan.

e Fortata gront och kvalitativt

Hassleholm ska vara en tdt och gron stad som varnar om den befintliga, hogkvalitativa
gronskan. Forlust av ett gront rum eller specifika grona varden ska kompenseras.
Gaturummens gronstruktur ger struktur, ett historiskt djup och skénhet at gaturummet,
minskar upplevda bullernivaer, reglerar hastigheten och sianker temperaturen i hardgjorda
miljéer. Gaturummen kan utvecklas med mer grénska tillsammans med bebyggelsen i form
av grona tak, balkonger och terrasser.

e Planera smart och robust

Den urbana miljén ska anpassas till ett fordndrat klimat med o6kad nederbérd,
oversvamningsrisk och varmebdéljor. Detta avgor hur val den urbana miljon fungerar som
livsmiljo i framtiden. De ekosystemtjanster som gronstrukturen levererar ska identifieras
och utnyttjas.

e Planera for halsa och social hallbarhet

Forbattra utemiljon i de tdtaste delarna av staden och skapa trygga offentliga och gréna
miljoer med hjdlp av vilavvagd belysning samt fonster och dérrar riktade mot gaturummet.
Ett levande centrum med platser, torg och parker ska locka till méten, vistelse och
aktiviteter. Identitetsskapande och varierande stadsmiljoer som lyfter fram platsens unika
varden utvecklas.

Detaljplaner

For omradet giller detaljplanen Férslag till dndring av stadsplan fér del av kv. Badaren
(1183-P83/0517)som vann laga kraft den 8 februari 1983. Den gillande detaljplanen
mojliggdr for kontor i maximalt tre vaningsplan. Stérre delen av fastigheten ar forsedd med
prickmark — marken far inte bebyggas, forutom en yta i norra delen av planomradet dar
kontorsbyggnaden idag ar lokaliserad. Norra delen av byggnaden, den tillbyggda entrén i
norr mot Andra Avenyen, likvdl tvavaningshuset i sydoéstra delen av planomradet, ar idag
lokaliserad pa prickmark och saknar darmed byggritt. [ och med framtagandet av den nya
detaljplanen kommer den nu gallande planen att ersattas och dirmed upphéavas i sin helhet.
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Figur 7: Gdllande detaljplan frdn 1983.

Riksintressen och forordnanden

Det finns inga riksintressen i eller i direkt nirhet till planomradet. Oster om planomradet
finns riksintresse for jarnvag.

Topografi, landskap och vegetation

Det finns stora nivaskillnader inom planomradet, fran cirka 53 m.6.h. i vastra delen av
planomradet upp till cirka 55-56 m.6.h i den 6stra delen av planomradet. Byggnaden i norr
ar ett suterranghus och dr dirmed anpassat efter topografin. Planomradets sédra del har
terrasserats i tre etapper och stéds upp av stédmurar.

Figur 8: Centralt pd fastigheten finns en Figur 9: Snedbild éver planomrddet.
stérre skogslonn med héga ekologiska virden.
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Stora delar av fastigheten ar i dagsldget hardgjord till forman for parkering men det finns
fortfarande viss vegetation inom planomrade. Detta inkluderar bland annat grasytor, busk-
och perennplanteringar och trad som alla bidrar med ekosystemtjanster och fungerar som
ekologiska korridorer for flora och fauna. Med héansyn till att det inom centrala Hassleholm
rader en generell brist pa gronstruktur dr det av sarskild vikt att virna om den befintliga.

Langs med Ostergatan utgor vegetationen inom planomradet den enda grénstrukturen for
gatustrackan inom kvarteret och diarmed ar vegetationen viktig for det intilliggande
gaturummet, bade utifran ett upplevelseperspektiv och da vegetationen bidrar till ett mer
gynnsamt  mikroklimat. Narmsta storre sammanhdngande gronomrade ar
Hembyggdsparken som ligger cirka 250 meter Oster om planomrddet. S6der om
Kristianstadvégen, cirka 300 meter soder om planomradet finns ytterligare en storre
gronyta.

Bebyggelse

Inom omradet finns idag tva byggnader, bada med ljusbla putsad fasad. I norra delen av
fastigheten ar Lansforsdkringars kontorsbyggnad lokaliserad och i sydostra delen av
fastigheten finns ett flerbostadshus i tva vaningar.

Figur 10: Kontorsbyggnaden i norra delen Figur 11: Flerbostadshuset i sydost.
av planomradet.

Trafik

Andra Avenyen som avgransar planomradet i norr dr en av stadskidrnas storre gator och
leder trafik bade in och ut frdn centrum. Ostergatan striacker sig lingst vistra sidan av
planomradet. Vallgatan i 6st ar enkelriktad och den minst trafikerade gatan kring
fastigheten. Gatustrukturen ar ett tydligt exempel pa den Edelsvirdsinspirerade
stadsplanen.
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En parkering till den nuvarande verksamheten ar lokaliserad i s6dra delen av planomradet.
Det finns &ven mindre parkeringsfickor pa allmidn platsmark lidngst med de
omkringliggande gatorna.

Nadrmaste busshallplats ar Fisktorget cirka 100m fran planomradet. Fran Fisktorget avgar
busslinjerna 1 och 3. Hassleholms Centralstation ligger cirka 300m fran planomradet. Fran
Hassleholms Centralstation avgar samtliga busslinjer som trafikerar Héassleholm,
pendeltagslinjer, regionaltag och fjarrtag

Det dr mojligt att ta sig till och fran omradet med cykel fran 6vriga delar av titorten. Fram
till vardera dnden av Andra Avenyen finns separata cykelvagar, darefter sker anslutning till
omradet i blandtrafik. Kring den stoérre byggnaden i norra delen av planomradet finns i
dagslaget tre mindre cykelparkeringar. Enstaka vaderskyddade parkeringsplatser finns
strax intill norra entrén samt strax séder om byggnaden i anslutning till parkeringsplatsen.
Strax dster om byggnaden finns dessutom ett mindre antal fristdende parkeringar.

Service

Omradet ar lokaliserat mitt i centrala Hassleholm och har darmed god tillgang till bade
offentlig och kommersiell service.

Geoteknik

Nagon geoteknisk undersokning av markens grundférhallanden har inte gjorts. Enligt SGU:s
bergarts- och jordartskartor utgérs marken inom planomradet av isdlvssediment.

Planomradet ligger inom normalriskomrade fér radon (10-50) kBq/m3.

Kulturmiljo

[ Kulturmiljoplanen 2021 ingar planomradet i det som ar utpekat som Kulturhistorisk
vdrdefullt omrddet enligt PBL 8:17. Detta giller for hela centrum, fran S6dra stambanan,
Kristianstadsvéigen, Réingegatan och Hembygdsparken. Inom detta omrade ar det viktigt
att virna om den Edelvardsinspererade stadsplanen med avenyer, huvudgator och smalare
bakgator. Flertalet byggnader inom detta omrade dr dessutom av kulturhistorisk eller
arkitektoniskt varde.

Andra Avenyen, som avgransar omradet i norr, ligger séder om och dven topografiskt lite
lagre dn Forsta Avenyn. Denna breda gata ar inte alls lika livlig som Forsta Avenyn - trots
att det endast ar ett kvarter som skiljer dem at. Bebyggelsen vid Andra Avenyen préglas av
1950-talet och dess ideal. Gatubilden domineras av éppna gavlar som vander sig ut mot
avenyn i motsats till Férsta Avenyns slutna kvarter. Det finns manga verksamheter och
kontorshus dven pa den hir avenyen, men langt firre dn pa forsta, hiar ar bostdder i
majoritet.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga registrerade fornldmningar. Patriffas fornldmningar i
samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 § lagen om kulturminnen,
genast avbrytas och ldansstyrelsen underrattas.
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