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INLEDNING
Bakgrund

Kvarteret Flora ligger centralt i Hdganis med stadshuset, kyrkan och resecent-
rum i angrinsande kvarter och beliget lings Storgatan med butiker, banker och
annan service.

Kvarteret innehiller idag handel med tillhérande parkering, men ir diligt utnytt-
jat i forhillande till det centrala liget. Dagligvaruhallen har sin parketing pA mar-
ken i kvarterets nordviistra del, vilket blockerar en utveckling av kvarteret. | vist-
ra delen finns en fore detta biograf- och fabriksbyggnad, som ir i daligt skick och
avses rivas. Det finns méilighet att utnyttja kvarteret mer effekdvt med tanke pa
det centrala liger och det évergripande intresset att stirka centrumhandeln,
stadsidentiteten och attraktiviteten hos Héganids centrum. Planomridet omfattar
kvarteret Flora samt Jarnvigsgatan.

Gillande detaljplan férutsitter en utvidgad markparkering och en mindre ut-
byggnad av dagligvaruhallen. Med st6d av den gillande planen kan en férnyelse
och utveckling av kvarteret och stadsmiljén | centrum inte skapas.

Kuvarteret Flora med Stadshuset i firgrunden. I bild syns parkeringen, den gamla biografbyge-
naden och livsmedelsafféiren.



Syfte

Syftet med en ny detaljplan ir att prova forutsittningarna fér en uveckling av
kvarteret Flora. Milet ir att kunna erbjuda attraktva lokaler for butiker och ser-
vice | centrum och att kunna erbjuda bostader i centralt lige med bekvamt av-

stand dll centrums serviceutbud.

Syftet Ar ocks3 att ge Flora en mer stadsmassig karaktir som ect kvarter med
byggnader lings kvarterets alla sidor.

Viktga kriterier for de férindringar som medges i planforslaget:

o Att bebyggelsen medverkar dll att forstarka de omgivande gatu-

rummen och anvisar naturliga ligen {6r entréer mot allmén plats 1
strategiska ligen

o At mojliggdra f6r allminheten att rra sig mellan Centralgatan
och [irnvigsgatan genom det linga kvarteret

¢ Att erbjuda parkeringsplatser i den omfattning, som behévs fér
att kvarteret skall kunna fungera vil

s Att ge mojlighet for nya bostider centralt si att befintlig service
och kollekavtrafik utnyttjas

e At dllhandahalla flexibla lokaler for handel och service till all-
minheten, vilket dr angeliget i det centrala liget

'PLANFORFARANDE OCH PLANPROCESS

Kommunstyrelsen har gett planavdelningen i uppdrag att genomféra planprocess
for fastigheten Flora 11 m fl i centrala Hoganis, senaste beslut i KSAU 2010-09-
30. Planirendet har dlldelats hogsta prioritet. Detaljplanen handliggs med nor-
malt planférfarande enligt schemat nedan. Planen antas av kommunfullmiktige.

NORMALT FORFARANDE

PROGRAM- PLAN-
SAMRAD SAMRAD UTSTALLNING

ANTAGANDE J| PROVNING

Planprocessen

Ett planprogram ligger 6l grund f6r detaljplaneférslaget. Samrid kring program
holls under september 2009, med allmint samridsméte 2009-09-16. Efter pro-
gramsamridet har detaljplanen varit ute p samrid under november och decem-
ber 2010. Samridsmote holls den 1 december, diskussionen kretsade mest kring
trafikfrigor, parkering och handel. Synpunkter som framkommit { de bida sam-
raden finns sammanfattade och besvarade 1 samridsredogorelsen samt dr inarbe-

tade i utstillningshandlingen.

Tidplan
Planirendet ir prioriterat av kommunstyrelsen och avsikten dr att en detaljplan
kan utarbetas och antas innan sommaren 2011.
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Férenlighet med 3, 4 och § kap. i miljébalken
Den aktuella detaljplanen bedéms vara forenlig med en frin allmin synpunkt
limplig anvindning av mark- och vattenresurser enligt Miljébalken.

Behovsbeddmning i enlighet med bilaga 4 till MKB-férordningen
Enligt 6 kap 11 § MB skall en kommun som upprittar eller indrar en plan, som
krivs i lag eller annan forfattning, gora en bedémning av hur planen eller ind-
ringen piverkar miljén. Denna bedomning ska ge svar pa frigan om genomf{o-
randet kan antas medféra betydande miljopiverkan. Om planen antas medféra
betydande miljépaverkan skall en Miljokonsekvensbeskrivning upprittas dir av-
grinsning av vilka frigor som belyses framgir tydligt.

Fér detaljplaner som enbart avser anviindningen av smi omriden pi lokal nivi
skall genomfdrandet antas medféra en betydande miljopéverkan endast om
kommunen finner att s ir fallet, med beaktande av de kriterier som anges i bila-
ga 4 tll MKB-{érordningen.

Behovsbeddmningen bedrivs som en separat process. En preliminir behovsbe-
démning gjordes i samband med planprogrammet. Samrad har hillits diven knng
denna handling. Stillningstaganden frin behovsbedémningen 4r sammanfatt-
ningsvis:

e Den tinkta bebyggelsen bedoms vara forenlig med en hillbar stadsutveck-
ling.

s Ett genomférande av fSrslaget beddms inte piverka riksintressena i an-
grinsande kvarter negativt samt vara forenliga med bevarande och hin-
synskraven enligt kommunens kulturmiljéplan.

» Skyddsitgrider har sikerstillts genom planbestimmelse och det centrala
planomridet bedéms vara lamplig att bebygga avseende klimatforind-
ringar.

e Fbreslagen bebyggelse bedéms inte motverka miljémilen. Med en god ut-
formning bér omridet vil kunna leva upp till miljémélen.

¢ De forvintade utslippen frin trafik bedoms ligga val under miljokvalitets-

normerna.

¢ Foreslagen bebyggelse ir i dverensstimmelse med antagen och av linssty-
relsen godtagen dversiktsplan f6r kommunen samt pigiende fordjupad
oversiktsplan for Hogands stad.

¢ Behovsbedémningen ir att ett genomfdrande av detaljplanen enligt inten-
tionerna i planprogrammet inte medfér betydande miljdpaverkan, som
skulle innebira att miljébedémning med miljokonsekvensbeskrivning
krivs enligt 5 kap 18§ plan- och bygglagen, eller 6 kap 11 § miljobalken.

Slutlig behovsbeddmning har genomfétts i samband med upprittande av sam-
ridsforslaget.
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Kuvarteret Flora i centrala Hépands.
Planomradet ligger i skirmingspunkten mellan tvé viktiga strik genom staden:
Storgatan- som har ett etablerat, sméskaligt utbud av handel och service- samt
striket lings Jirnvigsgatan frin Storgatan tll resecentrum. Idag finns en storre
dagligvarubutk samt ytterligare tre byggnader med verksamheter och en mindre
andel bostader i tvi dll fyra viningar i kvarteret. Den nordvistra delen av kvarte-
ret upptas av en stor, asfalterad parkeringsyta.

Planforslaget omfattar fastgheterna Flora 11, 8, 5 och 12 samt del av Jarnvagsga-
tan. Planen berdr dirmed de centrala delarna av Hoganis. Planomrddet dr ca 15
000 m? stort. Fastigheterna inom kvarteret Flora ir i privat 4go, undantager fas-
tigheten Flora 12 som dgs av Floganias kommun.



PLANFORSLAGET

Sammanfattning

Férslaget tll f6rindring innebir att kvarteret kommer att vara bebyggt 1 sin hel-
het. Kvarteret bebyggs med fasader lings alla gator i Gverensstimmelse med
kvarterets lige och roll i centrala Hoganis. Olof Arnbergs plats bevaras och far

tom, rivs.

P3 bottenviningen foteslis i huvudsak handel och service med entréer mot.all-
min plats och pi de 6vre vaningsplanen bostader. Mot Centralgatan finns méj-
lighet tll butikslokaler i omedelbar ndrhet till dagens resecentrum. En utbyggnad
enligt planforslaget kommer att leda dll en bebyggelse i upp dll fyra viningsplan
med en indragen femte vining, butiker, lokaler och garage i det inre av kvarteret.

Forstaget gor det mojligt f6r parkering att inrymmas i f6rsdnkt viningsplan inom
fasdgheten Flora 11. Parkering kan ej vara for lagt nedsinkt med hinsyn ull
grundliggingsforutsittningar och grundvarttenforhéllanden.

Viktigare gestaltningsfrigor som bebyggelsens skala, sammanhillen bebyggelse i
grins mot gatan samt entréers placering regleras. Befintlig bebyggelse inom kv
Flora 5 och 8 har ett kulturhistoriskt virde och ges ett skydd i planférslaget.

Situationsplan. Hlustration Sweco.
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Kvarteret

En utbyggnad enligt planforslaget kommer att leda dll en mer stadsmissig kvar-
tersbebyggelse med fasader lings alla omgivande gator. Forslaget speglar dirmed
ambitionen att tillfdra en mer stadsmassig karakeir till centrala Hiéganis. Den
planerade bebyggelsen ir tinkt att i huvudsak ansluta tll skalan hos de befintliga
byggnaderna lings Storgatan. Stadsrummen kring kvarteret definieras tydligare
genom ny bebyggelse, sisom Olof Arnbergs plats mot Storgatan, Jirnvigsgatan
som axel mellan f d stationen och kyrkan samt hérnet mot Resecentrum i kors-
ningen mellan Jirnvigsgatan och Centralgatan, dir minga resande méter staden.

Relationen tll 6vriga byggnader i omgivningen - sarskilt Flora 5 och 8, Himmels-
firdskyrkan och Stadshuset, har beaktats i planforslaget genom anpassning i skala
och krav pi tegel eller puts som huvudsakligt fasadmaterial. En uppdelning av
byggnadskropparna, som éverensstimmer med Hégands centrumbebyggelse i
ovrig, efterstrivas och detta regleras genom planbestimmelse.

Kvarterets relation till omgivande gaturum

Storgatan

Storgatan ir en av stadens viktgaste handelsgator. Husen pd fastigheterna Flora
5 och Flora 8 fir inte rivas eller forvanskas. Planen medger nybyggnad 1 den del
som ligger pa Flora 11. Mot gatan medges nybyggnad 1 upp till fyra viningar med
indragen takvining. Det dr dock troligt att befintliga byggnader mot Storgatan
kommer finnas kvar i en férsta etapp. Olof Ambergs plats ligger lings ett livligt
handelsstrak i staden och vetter mot séder. Platsen reserveras som torgyta i pla-
nen och kan med fordel utvecklas dll en motesplars med sittplatser och servering.

Jarnvigsgatan

Jirnvigsgatan a1 hetvdelsefi!l rom link mellan Storgatan och Resecentrum, dir
minga minniskor ror sig. Detta stiller krav pa en gestaltning som gor Jarnvigs-
gatan till ett inbjudande och tryggt strak. Strivan skall vara att fasader mot Jarn-
vigsgatan inte skall vara avvisande baksidor i markplanet utan utformas med bu-
tiker med skyltfénster eller bostadsentréer mot gata. Jirnvigsgatan illustreras |
planhandlingarna men den slutliga utformningen ér inte faststalld.

[déhild som visar mijlig bebyggelse Lings Jirnviigsgatan. Iilustration Sweco.



Centralgatan

Snett emot kvarteret Floras nordvistra horn ligger Resecentrum. [ detta hdm av
kvarteret ges méjlighet dll en eller flera butiker i gatuplanet f6r att anknyta il
Resecentrum. Ny bebyggelse medges i upp dll fyra vaningar med indragen takva-
ning. Héjden ir satt med beaktande av relationen tll Stadshuset och Himmels-
firdskyrkan. Planen medger handel, service samt parkering i f6rsinke viningsplan
mot Centralgatan.

Centralgatan har en tydlig roll som nilfarts- eller matargata till centrum. Central-
gatan u[gor ocksa ul]fart for resenarer med koilekuvtraﬁk dll stadens Resecent-
i Attkrav f6r sparbunden
kolleknvtraﬁk ﬁnns och gatubredden maste enhgt derma okas nigot. Dirfor har
fastighetsgrinsen mot Centralgatan reglerats i planen sa att spirbunden kollektiv-
trafik kan genomfGras i framuaden.

Grevegatan

Grevegatan har idag huvudsakligen rollen av marningsgata fér gods tll butikerna.
Den fungerar ocksi i begrinsad omfattning som forbindelse for trafik mellan
Storgatan och Centralgatan. Lastgird skall byggas in s att storningar till omgiv-
ningen minimeras.

Bebyggelse och funktioner

Hande!

Nedre viningen i den Sstra delen av kvarteret ir dll stor del avsert att inrymma
handel. Kvarterets huvudentré blir frin Olof Arnbergs plats. Entrén mot Olof
Arnbergs plats och Storgatan bor ges en tydlig och framtradande utformning
limplig som entré- och samlingspunkt. Planférslaget medger olika entrépunkrer
men entréer mot allmin plats och passage genom kvarteret dr viktiga krav i pla-
nen for att sli vakt om stadslivet.

Butiker med négot storre ytkrav, som idag dr svara att erbjuda lokaler i centrum,
kan ges méilighet i fastgheten Flora 11. Forutsittningar finns for ett varerac ut-
bud av detaljhandel, service och serveringar. De byggnadsvolymer som detaljpla-
nen medger i kvartercts stra del, mojliggor en flexibilitet for olika storlekar pa
lokaler.

Det preliminira fSeslaget f6r Flora 1 innehiller kommersiella ytor om drygt
4000 m?i bottenplanet i fastighetens Sstra del. Den totala andelen handel 1 kvar-
teret kan dock komma att vara hégre eller liigre beroende pi att planen medger
lokaler i bottenvaning mot Jarnvigs- och Centralgaran.

Bostider
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En utbyggnad och férindring av kvarteret Flora 11 kan komma att rymma 80-90
nya lagenheter beroende pé lagenhetsstorlekar. Bostiderna fir balkong mot tyst
sida och méjlighet till friyta med séderlige pa yttertaket till garaget. Entréer ull
bostiderna ska i huvudsak forliggas mot gata.

Tillgiinglighet

En lyckad utveckling f6t handeln sdvil som for stadsbilden férutsitter att niva-
skillnader mellan gata och butiker utfSrs pa ett smidigt och narurligt site. Befint-
liga lokaler utmed Storgatan pé Flora 5 och Flora 8 bevaras och dessa ir forhojda
/2 plan éver mark. Nya lokaler skall utforas tillgingliga frin allmén plats. Nya bo-
stader och tillhérande gard pé tak till parkering utfors tiligingliga med hiss fran

mnrkplaner

Planbestimmelser anvindning pa kvartersmark

Stérre delen av kvarteret omfattas av anvindningen centrumverksamheter. Cent-
rumverksamheter ir ett mycket vitt begrepp som rymmer all sidan verksamhet
som bor ligga centralt och vara litt att nd fér minga minniskor. Det kan exem-
pelvis innefatta handel, servering, service, kontor eller kulrur. [ férslaget medges
centrum i s gott som alla delar av den nya bebyggelsen.

Tillgangligheten dill lokaler inom kvarteret kan anordnas antingen genom att des-
sa ligger i bottenplan eller (om forsta planet ar halvt f6rhoijt frin marknivi) ge-
nom att trapphus och hiss utformas enligt gillande bygglagstiftning.

Omrade markerat med BC1D: Bostider samt icke storande centrumverksambhet
medges. Lokaler tillits dock endast 1 bottenvaningen som skall ha en lagsta vi-
ningsh6jd om 3,5 m sd att lokal kan anordnas.

Bestimmelsen om garage medf{dr ate det f6r bostad pi bottenvining medges att
forsta vaningsplanet utfors forhojt frin gatuplanet om tillgfinglighet kan anordnas
via hiss. Parkering finns som egen anvindingsbestimmelse for att underlatea vid
eventuell framtida tredimensionell fastughetsbildning,

Kravet pi fasader av stenmaterial pa bebyggelse finns inte i det inre av kvarteret
eftersom det beddmts att en mingfald olika material och karaktirer kan provas
har.

Omride markerat med BC1EP: har samma bestammelser som BClmen dessut-
om med tlligget att teknisk anliggning i form av transformatorstation {6r el
medges. Transformatorstationen fir vara inbyggd men skall kunna nds frin all-
miin plats, egen fastighet behéver darmed inte bildas fér indamilet.

Omrade markerat med B1C1P: Bostider. Lokal f6r icke stdrande centrumverk-
samhet forlagd 1 gawuplanet skall finnas, Centrumverksamheten kan innefatta han-
del, servering, service, kontor eller kultur. Skillnaden mot BC1 dr att hir stalls krav
p att lokal skall anordnas. Bottenvining skall ha en ligsta viningshéjd om 3,5 m.

Omrade markerat med H1E: Handel i ett plan och nitstaton fér el medges inom
omridet. Teknisk anliggning for el fir vara inbyggd men skall kunna nis frin
allmin plats. Egen fastighet behdver dirmed inte bildas fér andamélet.
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Gestaltningsfragor

Detaljplanen anger hogsta antal vaningar respektive totalhdjd 1 kvarterets olika
delar med hinsyn ull stadsbilden. Tegel eller puts har angivits som huvudsakligt
fasadmaterial med hﬁnsyﬁ till bebyggelsekaraktiren i Floganas centrum. Krav pd
att byggnaderna utformas som visuellt individuella huskroppar stills i planen f6r
att skalan pa den planerade bebyggelsen skal stdimma in i stadsbilden i Hoganis.

gatan. | samradsskedet var derma passage forlagd mot Centta.lgatan men har f]) t-
tats eftersom det finns fler milpunkter mot Jarnvigsgatan. Passagen skall utfor-
mas s3 att det blir en plats som upplevs som trygg och varierad. En byggritt for
bostider har tillkommit efter samradet, vilket kan bidra all att passagen upplevs
som en trygg och befolkad plats.

[ passagen kommer troligen ocksi funkdoner som cykelparkering och entréer till
butik och parkering bidra tll att gingen befolkas. Andra viktiga grepp ar att se ali
att gingen har god belysning samt att det finns 6verblick frin bostider och Olof
Arnbergs plats in i passagen.

Eventuella synliga fasader till parkeringsgarager skall utformas med planteringar.

Skyltning och belysning har stor inverkan pa stadsbilden och krav pi utformning
av belysningen stélls i detaljplanen. Gangbanor och gatuparkering ges samma ur-
formning som 1 vriga centrum. “’Ljussiteningsprogram for Hoganas stad” laggs
tll grund for belysningsprinciperna kring kvarteret Flora.

Fusadskisser mot Centrigatan och Jarnvigsgatan. [liustration Sweco.

P S50
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Parkeringsbehov
For att stédja utvecklingen av centrumhandeln bor tillgingligheten med bil for
besbkande upplevas som enkel och inbjudande. Den l6sning som viljs for ate ut-
veckla kvarteret skall alltsi uppfylla bide kraver pd en attraktiv stadsmilj med
butker och entréer mot gara och krav pé en vil fungerande parkeringslésning.

Kommunens parkeringsnorm

Kommunens parkeringsnorm skall uppfyllas. Fér Kv Flora, som har ett mycket
gott kollektivtrafiklige, foreslis gilla 1 parkeringsplats per ligenhet respektive 35
p-platser per 1000 kvm handel. Med tanke p att kvarteret kommer att innehilla
en blandning av funktioner, kan parkeringsplatserna samnyttjas 6ver dygnet s act
antalet parkeringsplatser kan vara 80 % av det sammanlagda beriknade behovet.
Med samnyttjande avses att kontor och butiker i viss omfattning anvinder sig av
samma P-platser for besokande pd dagen, som sedan anvinds av de boende pi
kvillen och natten. Vidare férutsitts begrinsning av parkerande som arbetar i
niromridet genom begrinsad P-ud dll 2 eller 3 dmmar.

Platsbeboy

Platsbehovet varierar beroende pi férdelningen mellan lokaler och bostader.
Parkeringsbehovert inom planomrider bedéms kunna dllgodoses pi de egna fas-
tigheterna. Det preliminira p-behovet f6r nya bostiader i Kv Flora ar 80 x 0,8
platser= 64 platser och f6r stérre butikslokal inne i kvarteret 0,8(2x 35)= 56 plat-
ser. Smibutker med entré mot Storgatan har antagits fA sitt p-behov tickt av ga-
tuparkering.

Den slutliga férdelningen av funktoner inom kvarteret och samnyttjandet av
parkering beslutas i samband med bygglovgivning.

Antal parkeringsplatser inom planomridet

Antal P-platser, som kan rymmas i fastigheten Flora 11 ir beroende av hur kvar-
teret exploateras. Enligt de skisser som ligger tll grund for planen ryms ca 140
platser i delvis forsinkt garage inom fastigheten Flora 11, plus ca 35 platser lings
Storgatan och Jirnvigsgatan dir platserna lings Jarnvigsgatan ir dllkommande.
Méijligheten att parkera lings Centralgatan kan komma att paverkas av kraven pa
plats f6r spirbunden kollektivtrafik vilket i sin tur kan antas minska behovet av
parkeringsplatser. P4 fastigheterna Flora 5 och Flora 8 féreslis parkering 16sas i
killargarage alternativ pa mark.

Kompletterande parkering i néiromridet

Slutlig 16sning pé parkering kommer att regleras i samband med bygglovgivning,
Mojligheter finns dven att nyttja nirliggande parkeringar, som inte ar fullt utnytt-
jade enligt parkeringsutredning genomférd av Trivector Traffic . Exempelvis kan
parkeringsplatser f6r butiksanstillda erbjudas pa niromridets P-platser. Om si
krivs skall parkeringslésen pa annan fastighet sakras genom avtal i samband med

bygglovgivning.

Trafik

Med tanke pi Centralgatans funktion som tllfartsgata till centrum antas huvud-
delen av trafiken tll kvarteret Flora komma via Centralgatan. Detaljplanen miste
ge nodvindigt utrymme och framkomligher £6r kollektivtrafik. Utredning pagar
angiende mojligheten att anligga spirvagnsforbindelse mot Helsingborg, Beslut
knng detta vintas inte kunna fattas innan planen for kvarteret Flora antas, men
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kvarterets framtida grans mot norr har anpassats efter de méttstudier som ar ute-
forda av Trivector Traffic for Centralgatan.

Utfartsmojligheter 1 kvarteret ldses i planen dll fyra ligen, ett pa respektive sida
av kvarteret. Infart ull garage tinks ske frin Centralgatan.

Planbestimmelse om lastgird finns mot Grevegatan for att sikra art stérre last-
mingder hanteras dir. Det dr dock tinkbart att mindre butiker kommer vilja ha
inlastning av varor frin Storgatan och Jirnvigsgatan. Detta beddms vara rimligt
for ett stadskvarter och kunna ske uran oligenheter. Lastgird mot Grevegatan
skall byggas in. Mojligheten att forindra Grevegatan dll parkeringsyta har stude-
rats 1 programutredningarna. har {6 v varui

till kvarterets Ostra del bor ligga kvar och tillskottet av parkeringsplatser blir
marginellt.

Jarnvigsgatan dr en viktg link mellan Resecentrum och Storgatan och bor fi en
ny utformning. Arbetet med en ny gestaltning av gatan pagir och tlustreras i
planhandlingen dven om det inte dr helt klart. Frin Jarnvigsgatan maste det ock-
sd ga att angora fastigheten Flora 5.

Trafikmingder och dess fordelning i gatunitet har bedémts 1 den bullerutredning
som ingér 1 planhandlingarna. Trafiken pa Centralgatan uppgir idag tll 4 700 f/d-
(7 % rtunga). Pi Storgatan gir 4 500 f/d (3-4% tunga) och trafiken pa Grevegatan
ir 650 f/d (5 % tunga). Pi Jirnvigsgatan saknas rakningar av trafiken men den
uppskattas vara ungefir lika stor som pi Grevegatan, d v s 650 £/d varav 5 %

runga.

Biltrafikalstringen per bostad beror av flera faktorer, bl a storlek pa ligenheterna,
niirhet till centrum, exploateringsgrad, nirhet tillkollekuverafik etc. Det ullskott
som bostiderna bidrar med ir hogt riknat dll ca 400 £/d. Fordelningen av denna
trafik pd Ostlig eller vistlig rikining pa Centralgatan ér inte kind och dérfor har
antagits att alla passerar forbi kvarteret Flora for berikningen av bullernivier.
Det innebir teoretiskt sett att trafiken pi Centralgatan med befindiga och all-
kommande bostader och verksamheter okar till 5 100 £/d.

Storningar
Ett genomforande av forslaget berdknas medfdra ett mindre tllskott av biltrafik.
Ur buller- och luftféroreningssynpunke antas tillskottet vara férsumbart.

Tabell. 3.1,  Riktvarden for buller fran viig- och tagtrafik (enligt Infrastrukturinriktning for framtida
transporter, 1996/47.53).

Ekvivalentniva (dBA) . J _ Maximalniva (DBA)
Inomhus: 30 45 (nattetid)
Utomhus:
- vid fasad (frifdltsvérde) 55 (viag)f 60 (spar)

- pé uteplats 55 70
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Utredning avseende buller frin vigtrafik har utforts av Trvector Traffic 2010-
05-18 och ingir i planhandlingarna. Sammanfattningsvis kan sigas att vid de fles-
ta fasader ut mot omkringliggande gator kommer riktvirdet pi 55 dBA 1 ekviva-
lent ljudnivd utanfor fasad att 6verskridas. Vid en sammanvigning av intressen
anses virdet av att tillskapa yteerligare bostiader och service i ett centralt lige med
tillging dll bide kollekuvtrafik och service motvera en utbyggnad i kvarteret Flo-
ra trots reladvt hoga bullernivier frin biltrafik. Detia stiller krav pd utformning
av fasader mot gata samt orientering av bostadsrum och uteplatser si att godtag-
bar ljudstandard uppnis. . [ planen ir skyddet formulerat som krav pi ljudmiljé i
bostiderna samt att minst ett sovrum per ligenhet skall vara f6rlagt mot tyst sida.

Beriikningar av [judnivder har genomfdrts 1 de 15 punkter som visas 1 Figur
4.1
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Figur 4.1 Punkter i kvarteret Flore dar ljudnivéer har beraknats

Dir ljudnivderna wid fasad 6verskrider 55 dBA bor lagenheterna goras genorngi-
ende och sovrum forliggas mot bullerskyddad sida. For att kiara nksdagens rikt-
virden for ljudniva inomhus krivs en ljudisolerande formaga i fasaderna ut mot
omkringliggande gator pa 30-42 dBA. Med tanke pa att en sparvig kan innebira
att trafiken flyttas nirmare bebyggelsen mot Centralgatan bér man dock ta hojd
for att ljudnivierna hir kan 6ka med upp mot 5 dBA och dirmed ge fasaden en
ljudisolering pi minst 44 dBA lingst ner i byggnaden och 35 dBA pi véning 5. Ef-
tersom de beriknade ljudnivierna in mot girden blir s liga krivs inte nigon

bra ljudisolerande férmiga for att man ska klara nktvirdena; som mest
kravs 28 dBA
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Ligenheter bor inte ha sin enda balkong eller uteplats bér 1 nkening ut mot de om-
kringliggande gatorna. De ekvivalenta ljudnivierna pi innergirden blir relative laga
och 1 samtliga berdkningspunkter klaras riktvirdet pa 55 dBA vid sdvil fasad som
pa eventuella uteplatser. Noteras bor dock att om inte alla hus byggs sd hoga som
planen medger paverkar de ljudnivierna genom att de ger en skiirmande effeke
inne pi garden. Rikivirdet pa 70 dBA i maximal ljudnivi pé uteplats klaras
overallt utom mitt emot eventuella Gppningar for infart mot Centralgatan.

Tabell 4.1 Berstknade ljudnivder i dBA utomhus vid fasad (frifaltsvarde).
‘Vén1  Vin2 Vin3  Vin4 " Vén 5

| Barak- .
nings- Ekv Max Ekv  Max  Eky Max Ekv. Max Ekv Max Ekv  Max Ekv Max
punkl

Jamvagsgatan:
55 85 54 83 53 80 x| 79 52 78 -

1

2 69 85 58 63 57 80 57 79 56 7 56 76 56 75
Centralgatan:

3 84 84 63 B2 62 80 a1 78 60 77 60 76 89 75
4 64 84 63 83 62 a1 62 19 61 78 - - - -
5 64 84 63 82 62 80 61 78 &1 77 60 76 59 75
Grevegatan:

8 58 80 57 80 67 79 &7 78 ] 7 56 76 57 75
7 68 87 57 84 66 81 66 80 55 78 - - -

8 &7 a7 57 84 &6 81 85 80 55 78 - -

Rikt- 55 - 55 - 55 . 55 - 55 - 55 - 55

varde

Tabell 4.3 Beraknada ljudnivaer i dBA utomhus vid fasad {frifalisvéirde}.

Lo Vaning3 | Véning 4 - Vaning 5
Beraknings- Ekv Max Ekv Max Ekv Max
punkt
Bullerskyddad sida bort frin Grevegatan
9 26 41 26 43 30 49
10 26 43 27 43 29 44
Inne pé garden
11" 48 73 48 73 48 72
12 33 51 33 52 36 56
13 3 55 39 62 45 68
14 39 64 39 64 40 64
Bullerskyddad sida bort frin Jamvagsgatan
15 3 43 3 43 32 44
Riktvirde 55 - 55 - 55

*Beraknade varden bygger pd att bostader inte byggs ovanpd infarten till kvarteter fran Centralgatan sé
att det bildas en glipa mot denna gata. Annars blir de ekvivalenta [judnivaerna 22-27 dBA och de maxi-
mala 3741 dBA.
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Vad giiller buller frin eventuell spértrafik lings Centralgatan kan sigas att bide
de ekvivalenta och maximala ljudnivierna frin spirvagnarna kommer att bli vi-
sentligt ligre dn de som idag alstras av vigtrafiken. Eftersom fasader generellt
dampar buller frin spirtrafik bittre dn frin vigtrafik antas att om bullerskydd
dimensioneras m h t vigtrafiken klaras ocksa riktvirden for buller frin spartrafik.

Buller och lukestrningar frin butiker, lastgird och restaurangers flikesystem
skall beaktas vid bygglovgivning.

Risk och klimatférédndringar
Haypsnivdhifning

Klimatférindringar gor att jordens medeltemperatur hojs vilket bland annat leder
till stigande havsvattennivier och 6kade regnmingder. Detta kan komma att fa
stora konsekvenser for Hoganis kommun som har en stor andel kust som p
sina stillen ligger ligt. Kommunen ir i nuliger pa ging att ta fram en rapport
som utreder de omriden som ligger i riskzonen fér éversvimningar och erosion
samt forslag ull drgirder for ate skydda dessa. Rapporten ir ett strategiske plane-
ringsunderlag f6r att hantera dessa frigor pa kommun nivd och kommer att arbe-
tas in Férdiupning ay dversikisplan for FHigands och Véshy samt i den kommande
kommuntickande oversiktsplanen.

Det stérsta hotet for planomridet ir sugande havsnuvier i Skilderviken vilket le-
der dll att saltvatten dimmer uppstréms i Gorslévsins och dess avrinningsomra-
den. Detta tllsammans med stora dagvattenutslipp orsakar redan idag over-
svimningar pd viren och sommaren. Problemet finns bland annat vid avrin-
ningsomraden Hustoftaddran och Aspcrrédskanalcn

For att forsdka uppskatta hur pass mycket havsytenivin kommer atr stiga utgir
kommunen frin féljande berikningar framtagna av SMHI unfrin vattenpegeln i
Viken.

Beriiknade extrema havsvattenstdnd fr olika Aterkomsttider fr dagens och framtidens klimat angivet i
cm i RH 2000. Det 95 %-iga konfidensintervallet visas som kursiverade siffror. Osikerheten tkar med
Skande dterkomsttid. | [PCC:s hdgt scenario har de nivier som idag har en &terkomsttid pd 100 en ater-
komsttid p4 2 &r.

24r 10 ir 25ar 50 ar 100 ar
Viken 115 145 157 166 173
1976-200% 109- 135- 143- 151- 156-
124 162 183 201 219
Lagt scenario 137 166 179 187 195
IPCC 130- 156- 167- 173. 178.-
145 184 205 222 241
Hogt scenario 178 207 220 228 236
IPPC 171- 197- 208- 214- 219-
186 225 246 263 282
Deltakommitté- 219 248 261 269 277
scenario 212- 238- 249- 254- 2359-
227 266 287 304 322
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Utifrin detra kan man anta att 4 2100 kommer ett havsvattenstind pa 277 cm i
Viken atr ha en atetkomsttid pa 100 ar. Som kartan redovisar berdrs planomridet
forst ndr havsytenivin stiger ull omkring 2,5-3 meter och dimmer upp i Gors-
16vsan. Sogande havsnivaer lings med kommunens sédra kust hotar inte plan-
omridet.

Skalderviken

Vo d
~
Gorsiovsin
v ol -

Eftersom Sversvimningar frin Gorslovsin hotar storre delar av Hoganis titort
ir detta en friga som kornmer att hanteras samlat f6r hela orten . Problemet kan
bland annat avhjalpas genom att anligga utjimningsmagasin i anslutning ull av-
rinningsomradena. [ dessa kan vatten samlas upp och fordréja och dampa flodet
ut i Gorslovsin. En annan l6sning dr att placera dimmen vid Hustoftaddran och
Aspertddskanalen och pumpa ut vattnet nedstréms i 4n, alternativt ett dimme i
ans mynning i Skilderviken som kan stingas vid hogvatten.

Kvarteret ligger pi relatvt plan mark. Hojden 6ver havet varierar mellan +2,1
och +2.5 meter éver havet. For ny bebyggelse 1 kustnira omriden giller att nisk
for framtida hojning av havsnivin miste beaktas. Detta f6rhillande giller for
stora delar av centrala Hoganis eventuellt framiida skydd av staden miste ske
samlat.
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[ planen har inforts bestimmelse om att lagsta niva pa firdigt golv skall vara be-
liget pa minst +2.1 meter 6ver nollplanet. Detta motsvarar ligsta omgivande ga-
tuniva.

Risker for stigande grundvattennivder

Planomridet ligger i en siinka. Mamingar gjorda i omriden omkring planomra-
det visar att grundvattennivin har stigit med omkring 1-1,5 meter sedan bérjan
av 1970- talet for att sedan ha sjunkit igen med en halvmeter. Det finns ingen
faststilld orsak dll derta men en teori 4r att grundvattnet sugit sedan man slutade
pumpa ut grundvattnet i de gruvgingar som ligger under centrala Fdganis. Detta
tillsammans med att altt fler bergvirmepumpar har installerats, vilket troligtvis
ocksd har piverkat grundvattennivin. Att grundvatten nivdn sjunkit igen men en
halv meter beror pi att trafikverket byggt om sin pump vid viadukten for vig
111.

Delar av bebyggelsen i omridet har redan idag problem med héga grundvatten-
nivier vilket har lett ull fuktskadade i killaren. P4 grund av detta har kommunen
bestillt en grundvattenutredning for stétre delar av Floganis tatort, inklusive
planomrédet. 1 denna skall man utreda problemet mer utférligt samt ta fram for-
slag all atgirder for omrddet 1 stort.

Pa grund av problemet med hogt grundvatten ar det viktige att bebyggelsen ut-
fors 1 enlighet med de rekommendadoner som finns i den geotekniska utredning-
en som tagits fram for planomridet.

Som skyddsatgird har det med planbestimmelse pa plankarta sakerstillts att
grundliggningen ska ske med vattentat berong.

Risker fran verksambeter

Takpappsfabriken Mataki ligger drygt 200 m norr om Centralgatan. Eventuella
storningar fria fabriken ér buller, nedfall av partiklar och luke. I detaljplanen for
Kv Guldfisken och Delfinen samt del av fastigheten Hoganis 35:4 § Hoganis
gjordes ett stillningstagande kring skyddsavstind all Mataki. P4 bilden markerade
ging- och cykelvig (streckad linje, kv Flora markerat med vit ruta pa bild sid 13}
utgdr enligt Miljdkontorets beddmning godtagbar grins for skyddsomride.

I Hoganis hamn finns ocksd en s kallad Seveso-anliggning som hanterar farligt
gods. Det dr metanol som tas in i hamnen for omlastning och vidare transport
indt landet. Avstindet till planomridet dr ca 850 meter och anvisad transportvig
ut ur Hoganis dr Bruksgatan, Kullagatan och vidare pa vig 112.

[ samband med planarbete f6r Svampen | m fl triffades en Gverenskommelse
om att all verksamhet som innefattar hantering av virskor skall vara helt avveck-
lad senast 2012-12-31.Inga skyddsatgirder bedéms behdévas for att genomfora
foreslagen utbyggnad inom kv Flora.
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Ortofote ver Hegands titort. Sireckad linje markerar ungefirlig grins for sRyddsonride,

Fororenad mark och Radon
Hoganis ligger inom lig- eller normalriskomride fér radon. Vid nybyggnad pa
tomten skall nya bostider utforas radonsikert.

Di bostider medges i markplan har miljéteknisk undersékning genomféets. Krav
stills i planen pi sanering dll niva for kinslig markanvindning i de delar som in-
nehiller bostader. Innan sanering piborjas maiste detta anmilas all allsynsmyn-
dighet som i detta fall dr Bygg- och miljéavdelningen i Hoganis kommun. Vid
provtagning har halter 6verskridande grinsvirde for kanslig markanvindning pi
triffats av dmnena Bly, kadmium och alifater. Detta hirror troligen frin en ci-
stern som udigare funnits pa Flora 11.

Skyddsétgrader har sikerstillts genom planbestimmelse och det centrala planom-
ridet bedoms vara limplig att bebygga avseende klimatférindringar.

Teknisk férsérjning

Den nya bebyggelsen forutsates kunna férsotjas med vatten, avlopp, virme och
el via befintliga ledningar férlagda i omgivande gator. Nya byggnader kan dven
anslutas all nat for bredband och telefoni. Dagens elférsorjning bedoms behova
fordubblas vid en utbyggnad enligt planférslaget. I det fortsatta planarbetet
kommer att utredas om den befintliga nitstationen i nordost kan flyttas eller
byggas in. Preliminir bedémning ir att nitstation kan inrymmas i den dstra delen
av kvarteret, tillginglipt frin Grevegatan.

Kablar for telefont och bredband finns inom omridet. Dessa kan behdva flyttas
for att genomfora planerad bebyggelse. Detta arbete skall bekostas av den som
begir flyttning.

Planomrédet ar tll 100 % hardgjort idag. Férhallandet kommer att kvarstd vid en
utbyggnad enligt planen. Om parkering trots planens intentoner skulle komma
att byggas i markplanet finns méjligheten att utféra makadamdiken.
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Offentlig och kommersiell service

Planomridet ligger i centrala Hoganis och omges - forutom av handel- av bland
annat skola, resecentrum, stadshus och virdecentral. De bostider som foreslas i
programmet kommer alltsa att ha en mycket god tillging till bide oftentlig och
kommersiell service,

Geoteknik

Geoteknisk undersokning ir genomford och ingir i planhandlingarna. Preliminar
bedémning 4r att det kommer att krivas pilning for grundliggning inom kvarte-
ret.

Sérskild vike skall laggas vid grundvattenférhillanden dé detta paverkar méjlighe-
terna for val av parkeringslosning. Senaste grundvattenobservation 1 omridet
ar+0,10 meter Sver havet, matt 1 december 2007. I planen stills krav pa vatten-
dom for att f3 bygglov ifall ny bebyggelse anliggs pi niva under grundvattenyta.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Idag finns det miljSkvalitetsnormer for kviivedioxid, kviveoxider, svaveldioxid,
partiklar (PM10 och PM 2.5), bens(a)pyren, kolmonoxid, bensen, arsenik, kadmi-
um, nickel och bly i utomhusluft. Miljokvalitetsnormerna anger féroreningsnivi-
er som inte fir, eller i vissa fall inte bor, Gverskridas.

Kommunens miljétillsynsnimnd har genomfért métningar av luftens kvaliter
dels 2002-2005 vid Jarnvigsgatan 8 och dels 2009-2011 vid 6stra Parkgatan i
Héganis centralort. Aren 2002-2005 har kvive- och svaveldioxid aven mits som
minadsmedelvirden pa Hikull, Ostra Kullaberg. Under perioden 2009-2011 har
PM10 mits som dygnsmedelvirden och kvivedioxider som minadsmedelvirden.
Vissa ar har bensen och kolmonoxid mat.

Genomférda mirningar i Hogands centralort visar virden att miljckvalitetsnor-
merna inte Sversknds.

Vatten

Planomridet avvattnas till Oresund som ingdr i Sédra Ostersjons vattendistrikt.
Oresund uppfyller idag inte de kvalitetskrav som innebir “god ekologisk status”,
men tangerar denna som “mattlig ekologisk”. Normen ska vara uppfylld scnast
2027.

Planomridet ir idag redan exploaterar med varuhus, parkering och dllhérande
hus. Planindringen innebir en titare exploatering men parkeringsdicket kommer
att byggas in och inte utsittas for regn vilket leder tll mindre risk for

férorening till dagvattnet och dirmed Oresund. 1 6vrigt sker ingen fétindring
mot dagens situation vilker dven giller grundvattnet som inte kommer att sinkas
av.

Etappindeining

Utbyggnaden inom kvarteret kommer troligen att ske i etapper. Ett troligt scena-
rio 4r att parkeringsgarage byggs inledningsvis och att bostadshusen sedan fardig-
stalls ett efter ett. lordningstallande av lokaler i kvarterets Ostra del kan komma
att genomforas inledmingsvis eller efter det att bostider byggts ut.
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PLANFORHALLANDEN

Oversiktliga planer

I gillande 6versiktsplan f6r Hoganis kommun, antagen 2002 och aktualiserad
2005, dr omridet redovisat som befintlig titort. [ Gversiktsplanen beskrivs dven
betydelsen av de centrala delarna av Héganis f6r kommunens utveckling, hirvid
anges att sarskild uppmarksamhet skall riktas mot centrumutveckling, Centrala
delar skall fa ett aillskott av bostider och centrumfunktioner. Gaturum, torg och
parkmiljéer skall utformas pa ett sammanhillet satt och med hég kvalitet. Plan-
forslaget ar i Gverensstimmelse med dversiktsplanens mal. Underlag for arbetet
har ocksd utgjorts av ”Centrumhandel 1 Hoganis stad”, Dialog-PM 2005:3, ”Kul-
turmiljéer pa Kullahalvon” samt ”Arkitektur och byggnadstraditioner pa Kulla-
halvén”.

Arbete med 6rdjupning av Sversikisplanen f6r Hogands centrum pigar.

Detaljplaner

Gillande detaljplan omfattar kvarteret Flora med omgivande gator och vann laga
kraft i februari 1982. Anvindningen anges till bostider, handel och kontor 1 en
till tre vaningar. Hela den del som idag ir parkering, inklusive den tomma fa-
briksbyggnaden, ligger pd mark som enligt planen inte fir bebyggas. Fastigheten
kv Flora 12 1 kvarterets nordéstra horn ir planlagd som omride f6r transforma-
torstation. Byggratten for butik i den 6stra delen av kvarteret dr begrinsad ull
3300 kvm byggnadsyta. Planen reglerar en smal zon som skall hallas dllganglig
for allmin gingtrafik. Omridet stricker sig genom fasugheten frin Olof Arn-
bergs plats till Centralgatan. Stora delar av kvarteret ir reserverat for parkering,
markerat med forbud att bygga, s k prickmark.

Omgivande planer foreskriver mot nordvist ett buss- och taxitorg som resecent-
rum. I nort anger detaljplanen ett bostadskvarter med huvudsakligen radhus. 1
oster, 1 kv Triangeln, sager detaljplanen niarmast Grevegatan byggnader med 6p-
pet anvindande t ex bostider och butker. Lings Storgatan for kvarteren mitt
emot anger detaljplanerna i 6stra delen handel och bostider och 1 vastra delen ir
kvarteret planlagt for kyrkan med férsamlingshemmet och kyrkplatsen.

Riksintressen mm

Planomridet ligger inom riksintresse for kustzonen samt grinsar tll riksintresse
for kulturmilyovard vid Himmelsfirdskyrkan. Byggnaderna pi fastgheterna Flora
5 och Flora 8 ar virdefulla ur kulturmiljésynpunkt och ingdr i lokalt bevarandein-
tresse for miljon kring Himmelsfirdskyrkan. Under forutsittning att gestaltning-
en av den nya bebyggelsen anpassas ull virdena i befindig kulturhistoriskt virde-
full bebyggelse, bedéms forslaget inte paverka riksintressena negauvt.

De bestimmelser som forts in 1 planen for att sikerstilla detta ar:
e Hogsta byggnadshéid fyra viningar med indragen femte bostadsvaning
¢ Fasadmaterial mot Jarnvigsgatan och Storgatan skall vara tegel

e Extendrt och interidrt skydd av befintlig bebyggelse pé fasdgheterna Flo-
ra 5 och 8.
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Handelsfragor

Hoéganias kommun dr Kullabygdens kommersiella centrum. I ”Handelsutredning
Hoganis Kommun” beskrivs forutsittningar och intentioner fér handelsutveck-
lingen pd orten. For dagligvaror har Fiéganis position forbiterats under de senas-
te to dren och ir idag god. For sillankopsvaror dr képtroheten lig och betydligt
under den 6nskvirda nivin. Hoganas kommun arbetar akuvt tillsammans med
fastighetsigarna att forstirka handeln med sillanképsvaror.

I det vistonsdokument som utarbetats av Citygruppen for Handelsplats Hoganis-
ingdr ingir att ta fram ytrerligare lokaler och ytor tér sallanképshandel

Planerna for kvarteret Flora méijliggér, etablering av butker med storre ytkrav dn
som kan erbjudas i centrum idag och kan dirfor bidra till 6kad sillankdpshandel 1
Hoganis.
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Etr sirskilt Dialog-PM om centrumhandel har upprittats som ett diskussionsun-
derlag infér f6rdjupning av Oversiktsplan f6r Hoganis stad och Visby kyrkby. |
Dialog-PM: et patalas vikten av att alla foérindringar som genomfors i centrala
Hoganis medverkar all att stirka stadsidentiteten.
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Stadsbilden i centrala Hoganas

Hoganis dr en utbredd smastad som domineras av bebyggelse frin 18- och 1900-
talet. Karaktiren dr relativt smiskalig. Hoganis har inte vuxit med tydliga ars-
ringar utan snarare som ett nit bestiende av flera delar som successivt fortitats.
Detta, tillsammans med en del rivningar under 1960-talet, har gett upphov till
luckor 1 bebyggelsen och en l3g tithet.

Stora egnahemsomriden ger staden ett glest men ocksd lummigt intryck med sina
stora, uppvuxna tridgirdar. En stadsmissig bebyggelse med slutna kvarter finns
framforallt kring Gruvtorget, vid Kyrkplatsen och pa Nedre.

[ omridet kring kvarteret Flora ligger Stadshuset, stadonsbyggnaden, skolor och

och innehall. Kvarteret Flora har ett mycket centralt lige i staden Hoganis.

Bebyggelsen 1 Hoganids har dll 6vervigande del fasader av tegel men dven putsa-
de hus forekommer. Vanliga kulérer dr sk Hogandsrote (NCS 82030-Y70R) men
dven gula och grigula tegelhus ir typiska.

Storgatan med bebyggelsen pd Flora 5 och 8.
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Stadsbhilden kring kvarteret Flora

Kv Flora
Handel och bostader

Allman byggnad

VR XD

Entrézon
seees  Huvudgangstrak

Markparkering

=
I}

L Miljgn lings Storgatan)

Kvarteren lings Storgatan dr langa, ca 140 meter. Eftersom det finns ett flertal
entréer il butiker och andra verksamheter upplevs detta inte negative f6r den
som ror sig langs gatan. Mot Storgatan ir bebyggelsen tit med fasadhiv forlagda i
kvartersgrins och entréer mot gatan vilket ger et livligt garurum. Omsorg har
lagts pa gestaltningen av gatan med alléplanterade triad och pé beliggningen p
trottoarerna. Kantstensparkering har anlagts f6r atr fa ull stind en smidig ango-
ring dll butikerna. Olof Arnbergs Plats mot Storgatan ér ett alltalande inslag 1 ga-
tubilden och som traffpunkt. Lings Storgatan och pa Olof Arnbergs Plats finns
ocks? uppskattade konstverk.

Mitt t6r kvarteret Flora 1
nordost ligger kyrkan i eget
kvarter med férsamlingshem
och Kyrkplatsen. Kvarteret ir
av rksintresse for kulturmiljo-
virden och kravet pa hinsyn
tll kyrkan med omgivning dr
viktigt. I kvarteret Flora ir det
de befintliga dldre byggnader-
na pi Flora 5 och 8, som utgor
kvarterets fasad mot kyrkan.
Dessa byggnader, avses
bevaras. AR

L

>

Storgatans gaturnny.
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2-Miljon lings Centralgatan

Mot Centralgatan ir bebyggelsen lagre och delvis indragen frin gatan och med ta
entréer mot gata i den del som ligger i anslutning till kvarteret Flora. Har finns
flera offendiga byggnader och busstorget. Gatan 4r mycket bred och den laga
bebyggelsen forstirker det 6ppna gaturummet. Lings kvarteret Flora finns ingen
bebyggelse i kvartersgrins mot Centralgatan.

Iy dver Central
Latan med
Dagligrarnbutife {
bakgrunden.

3-Miljén lings Jarnvdgseatan

Jarnvigsgatan ir viktig i gatunitet som link mellan resecentrum, Stadshuset och
Storgatan som ir en av de centrala handelsgatorna. Den kantas i hdrnet mot re-
secentrum av Stadshuset, mot Storgatan av en fyravanings byggnad i Helsing-
borgstegel. Pi fastigheten Flora 11 bestir motet med Jarnviigsgatan av en dldre
fabriksbyggnad, frin boérjan biograf, i mycket daligt skick (langst all hoger i bild).
I dvrigt domineras stérre delen av kvarteret hir av en asfaltyta for markparker-
ing. [ fonden pi bilden ovan ligger gamla stationsbyggnaden och 1 fonden i mot-
satt riktning syns Himmelsfardskyrkan. Jarmvigsgatan har stor potental att for-
héjas all huvudgata dven som rumslig upplevelse.-

i Jarmvdgspatun
¥ norrgdende
rkining.
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4-Miljon lings Grevegatan

Grevegatan ir en kort gata med splittrad bebyggelse. [ norr finns enbostadshus
och dagligvarubuak, 1 sédra delen tviplansbebyggelse med handel och kontor.
Gatan har karaktir av bakgata som mest nyttjas {r dllfart dll fastgheter samt in-
lastning till butiker.

Grevegatan i korsningen
med Storpatan

Befintlig bebyggelse i kvarteret
Idag innchéller planomridet dagligvarubutik, butiker och kontor, ett mindre antal
bostider samt markparkering.

P fastigheten Flora 11 finns en dagligvarubutik med en tvavanings kontors-
byggnad i tegel med entréer mot Storgatan. Bida byggnaderna ar uppférda med
fasader av rote tegel. Husen ar frin 1980-talet och bedéms vara i relative gott
skick. Med tanke pd omridets strategiska ldge i centrala Hoganis bor en hogre
nyttjandegrad prévas i planen. Gillande detaljplan medger 3 vaningar lings Stor-
gatan. En tidigare biografbygenad ligger utmed Jiarnvigsgatan. Den har anvints
som fabrikslokal men dr numera 6vergiven och 1 daligt skick. Byggnaden kom-
mer att rivas.

P4 kvarteret Flora 5 och 8 mot Storgatan/Jirnvigsgatan ligger nigra av Hoganis

exklusivaste fastigheter frin mellankrigstiden. Byggnaderna pi fastgheterna Flora
5 och Flora 8 ir virdefulla ur kulturmiljésynpunkt och ingér i det lokala bevaran-
deintresset for miljon kring Himmelsfirdskyrkan. Varsamhetskrav stalls 1 planen

med skydd mot rivning och exterior férindring.

Allménna platser

Tidigare rymde kvarteret som nimnts Arnbergs Fabriksakdebolag som tillverka-
de underklider. Olof Arnbergs plats har tillkommit som ett minne frin den t-
den. Platsen ir beligen inom kvartersmark men upplevs och anvinds som en
allmin plats. Olof Arnbergs plats ligger lings Storgatan mitt pa kvarterets lingd
och utgdr en entréplats till verksamheterna som kan utvecklas ytterligare 1 den
planerade foridlingen av kvarteret.
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Mark

Friytorna pa tomten bestdr idag av Olof Ambergs plats, bakgirdar tll befintliga
fastigheter som nyttjas for inlastning och parkering samt en stor, samlad yta f6¢
parkering. All obebyggd mark i kvarteret ir hardgjord.

Omradet har, som nimnts ovan, innehdllt verksamhet fér ullverkning av under-
kJader fram uﬂ 1971. Den uchgare btografbyggnaden har senare, fmm ull 2003,

Ingcn av dessa verksamhetcr forvintas ha fororsakat fororemngarl marken. For—
utsittningarna f6r att uppfylla gillande rikevirden for den aktuella markanvind-
ningen skall vara klarlagda senast 1 bygglovsskedet.

Arkeologi
Det finns inga kiinda formlimningar i omridet. Pitriffas ind4 fornlimningar i

samband med markarbeten skall dessa, i enlighet med 2 kap 10 § kulturminnesla-
gen, omedelbart avbrytas och Linsstyrelsen underrittas.

Olof Arnbergs plats.



Trafiken kring kvarteret Flora

Teknisk
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===  Biltrafik

= = Kollektivtrafik

Helsingborg (. -

wenn  Strdk med manga fotgdngare

*se  Gang- respektive cykelstrak
Dagens traftk runt ksarteret Flora

Kvarteret omges pi notrra sidan av Centralgatan som ir en vikdg forbindelse for
shvil bussar som bilar och cyklister. I bilndter har Centralgatan funktion som hu-
vudgata, dvs. den 4r en del av bilnitets ryggrad med uppgift att formedla trafik
bide ull centrum och till hamnomridena 1 vister.

Resecentrum ligger granne pa andra sidan av Centralgatan, som alltsd fungerar
som huvuddllfart for den regionala busstrafiken. Pi norra sidan av gatan finns en
separat cyketbana som leder till Resecentrum, skolan och vidare visterut mot
Kopmangatan och hamnen.

Biltrafiken uppgir i vistra delen till 1900 bilar per dygn, pa avsnittet nirmast Ho-
ganisvigen 4700 bilar per dygn. Andelen tung trafik uppgar all ca 7 %, vilket ir
hogt, men all stor del forklaras av busstrafiken. Diskussioner férs om framtda
mojligheter tll spirburen kollektivtrafik i1 Centralgatan (snabbsparvig mellan
Hoganis och Helsingborg). Séder om kvarteret ligger Storgatan, som ocksé har
en viktig funkton i trafiksystemet, frimst som dllfart till butikerna lings Storga-
tan och Képmangatan, men dven vidare visterut mot hamnen och Kvickbadet.
Storgatan anvands av den lokala minibussen. Cyklisterna cyklar i blandtrafik, vil-
ket underlittas av den lagre fart som gatans utformning medfor. Parkeringen
lings gatan kan upplevas som ett orosmoment. Storgatan har lite mer trafik dn
Centralgatan i sin vistra del, 3000 bilar per dygn, 1 Gster nirmast Héganiisvigen
4500. Andelen tung trafik uppgir hir tll mer normala 3-4%, hogre 1 den Gstra
delen, sannolikt beroende pa varutrafiken som uall stor del kommer in via Hoga-
nisvigen. Grevegatan fungerar som férbindelse mellan de tva genomgiende
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striken och som infart tll fastigheterna tings gatan och till s varuintag. Biltrafi-
ken uppgir tll 650 bilar per dygn, varav 5 % lastbilar. Jarnvigsgatan slutligen ar
ocksi en forbindelse mellan de v genomgiende striken, men den ir ocksi en
viktig gingforbindelse dll Resecentrum. Betydelsen forstirks av det faktum att
kvarteren lings Storgatan ir ovanligt linga. Av detta skil dr den férbindelse som
gir genom kvarteret Flora ett vikogt komplement.

Parkeringidag
Sirskild parkeringsutredning som belyser dagens efterfrigan pd parkeringsplatser
i omridet har genomforts av Tnvector Traffic och ingir i planhandlingarna.

Berikning av allgiingligt antal parkeringsplatser i centrum visar act det totalt finns
479 parkeringsplatser inom en radie av 300 m frin kv Flora. Beliggningsgraden
pi dessa konstaterades genom rikningar pa plats vid olika ndpunkter di det av
erfarenhet finns toppar. Utnyttjandegraden delades sedan upp pi verksamma,
boende respekive besckande. Parkeringen i kv Flora har en relativt hég andel
platser som utnyttjas av verksamma 1 omridet, vid ett tllfille anvindes si minga
som 40 % av platserna av verksamma. Som mest anvindes platserna av besokan-
de pi en I6rdag k! 12:00 di andelen upptagna platser var hela 60 %, i 6vrigt ir
den hogsta uppmiitta andelen besokande pa Floras parkering 50 %.

Den sammanlagda beliggningsgraden pa de Gvriga parkeringsplatserna i centrum
var i genomsnitt 69 % vid berikningstillfillet (en vardag kl 11).

En teoredsk berikning av p-behovet for dagligvarubutiken med hjilp av kom-
munens parkeringsnorm ger ett behov pi 105 platser i Kv Flora enbart for denna
funktion. Det befintliga antalet platser dr 107. Dirutéver finns kontor etc. i kvar-
teret, samnyttjande av parkeringsplatser mellan olika typer av verksamhet har di
inte raknats in.
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Ouersikishild som visar parkering { ndromradet, frin parkeringsutredningen.

Slutsatsen av parkeringsutredningen ér att i dagsliager understiger den maximala
utnytijandegraden i Kv Flora normen (61 % belagt med besdkare tll butiken).
Det tas 20 platser 1 ansprak per 1000 kvm budksyra, jimfért med normens 35
platser per 1000 kvm. Det betor troligen pi butikens centrala lige. Att det dndi
upplevs som fullbelagt beror till en del pa att handelns platser anvinds av dem
som arbetar 1 omridet. Antalet platser f6r besokare bor enlige parkeringsutred-
ningen inte understiga 25 platser per 1000 kvm.

Hoganis kommun har en av kommunfulimiaktige antagen ”Parkeringsnorm”, se-
nast aktualiserad 2006.
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KONSEKVENSER

o  Okat utnyttjande av mark i centrale, kollektivtrafikforsérjt Lige.

* En utbyggnad enligt planforslaget kommer att leda till en bebyggelse med
fasader lings alla gator, s3 att kvarteret fir en storre Gverensstimmelse
med omgivande bebyggelse i centrala Hoganis och en mer sammanhillen

stadsbild.

. Komplet[crande bcbyggclse med en blandning av bostider, service och
handel kan f6estirka Hoganis stads identitet som ett levande och triv-
samt centrum.

e Mojlighet for etablering av butiker med storre ytkrav skapas.

e Etr okat antal bostiader innebar att fler minniskor kommer att befinna sig
i omridet dven pa uder di buaker och arbetsplatser har stingt.

e  Okning av biltrafik och leveranser till kvarteret, dock mindre trafik in
som skulle féranledas av handel forlagd ull ert externt lige.

¢ Buller kommer att genereras frin trafik, leveranser och ventilationsan-
liggningar. Trafiken beddms vara av normal omfattning t6r blandad
stadsbebyggelse. Huvuddelen av inlastning till butiker avses ske 1 inneslu-

. tet utrymme. Buller frin ventlaton och dylikt hanteras i bygglov.

o Kulturmiljoer i centrum berdrs. Kv Floras vistra och sydvastra del berors
av lokalt bevarandeintresse och Himmelsfirdskyrkan med tillhérande
kyrktomt 1 kvarteret nirmast i sydvast dr av rksintresse for kulturmiljo.
Planférslaget avses anpassas till omgivningens krav och bedéms inte pi-
verka riksintresset negative.

Skyddsitgirder har sikerstillts genom planbestimmelse och det centrala planom-
. ridet beddms vara limplig att bebygga avseende klimatforandnngar.

Medverkande tjansteman

Planforslaget har utarbetats av Karin Fagerberg, Tengbom som konsulter i sam-
verkan med Mila Sladic, planchef och Daniel Axelsson planarkitekt Héganis
kommun. Séren Stenqgvist, Stenqvist Arkitekt har medverkat 1 programskedet.

PLANAVDELNINGEN Tengbom

Mlla Sladic anie! r\xclsson Karin Fagerberg
Planchef Planarkitekt Arkitekt SAR/MSA
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HOGANAS KOMMUN

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Detaljplan for

Hoégands kommun, Skane lan

LAGAKRAFT

bortom kvarteret Flora, [lustration Sweco.

HANDLINGAR

Plankarta, skala 1:500 med planbestimmelser
Planbeskrivning
Genomfdrandebeskrivning

Fastghetsforteckning
Uditande

Upprittat samrad: 2010-11-16

Upprittat utstallning: 2011-04-11

Redaktionell dndring infér antagande: 2011-05-31
Antagen av KF: 2011-06-21

Laga kraft: 2011-12-23

1débild med vy som visar birmet Centrafgatan- Jarmvdgsgatan. Himmesifardskyriean skymiar till biger i bild,



Syfte och huvuddrag

Flora Malet dr att kunna erb]uda attraktwa lokaler for butiker och service i centrum och
att ocksd kunna erbjuda bostader i centralt lige med bekvamt avstind all centrums
serviceutbud. En ny bebyggelse med en blandning av bostider, service och handel ar
tankt att yttetligare forstirka Hoganids stads identitet som ett levande och trivsamt
centrum. '

Syftet dr ocksé att ge Flora en mer stadsmissig karaktir som ett kvarter med byggnader
lings kvarterets alla sidor.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planprogrammet har varit féremal for samrad under september 2009 och detaljplanen
har vart foremil f6r samrid under november och december 2010. Planirendet ar
ptioriterat av kommunstyrelsen och avsikten ir att en detaljplan kan utarbetas och antas
innan sommaren 2011.

Genomférandetid
Genomfbrandetiden ir 5 4r frin den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsférdelning
Kommunen ar huvudman f6r allmén platsmark inom planomridet.

Kommunen ir huvudman {6r den allminna va-anliggningen. Planomridet ingar i dess
verksamhetsomride. Hoganas Energi AB ir huvudman f6r eldistributionen.
Planomradet ingér i dess omradeskoncession.

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsigaren for utbyggnad och férindringar. P4 allmén
plats ansvarar kommunen for forindringar.

Avtal

Exploateringsavtal, som reglerar utbyggnaden av omridet och férdelning av kostnader
avses upprittas mellan kommunen och dgare till Kv Flora 3, 8 och 11 fére antagande av
detaljplanen.

Avtal avseende avvattningsledning ska upprittas mellan fastighetsigare och kommunen.

Fastighetsrittsliga fragor

Fasagheten Flora 5 dgs av Allbygg AB
Fastigheten Flora 8 dgs av IBC automatic
Fastigheten Flora 11 dgs av Florafastigheter AB
Fastigheten Flora 12 4gs av Hoganis kommun

Fastighetsreglering kan komma att bli aktuell i grins mot Centralgatan. Det senare bor
goras for att sikerstilla utrymme for en framtida spirbunden kollektivtrafik i
Centralgatan. Utéver detta ir fastighetsreglering mellan Flora 11, 5 och 8 samt Hoganis
kommun aktuell med syftet att bilda torg och passage genom kvarterer.

2
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Servitut for dllfart tll fastighet via Olof Arnbergs plats samt gemensamhetsankiggning
for parketing kan komma att behéva bildas. Bildande av egen fasughet for

parkeringsgarage kan ocksd komma att bli aktuelit.

Fastighetsreglering, fastighetsbildning, servitut och biidande av
gemensamhetsanliggning enligt ovan kan ske med st6d av planen.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska frigor fastliggs 1 exploateringsavtal.

Fasaderna ut mot omkringligpande gator bor ha en ljudisolerande férmiga pa 30-44
dBA for att klara de gillande riktvirdena for inomhusljudnivin. Kravet enligt ovan kan
innebira fordyrande av framtida byggprojekt

Tekniska fragor

Exploateringen kriver omlaggning av befintliga ledningar i mark. Kostnad for flytt av
ledningar pi grund av exploatering inom kvartersmark bekostas av exploatéren.

Under planeringen av brandposters placering ska dialog f6ras med riddningstjinsten i
Hoganis kommun. '

Ett genomférande av planen kriver delvis dndringar i befindig nitstation. Den slurgiltga
tekniska 16sningen och ekonomiska regleringen sker via ett separat avtal mellan
nitdgaren, Hogands Energi, och fastighetsigaren tor Flora 11,

Utférda utredningar

Geoteknisk undersékning, GeoSyd AB, 2010-11-01
Markfororeningar VA-teknik och Vattenvard, 2010-11-01
Trafik- och bullerutredning Trivector Traffic 2010-05-18

Medverkande tjansteman

Vid utarbetandet av genomférandebeskrivningen har foljande tjinstemin medverkat:
Daniel Axelsson, handliggande planarkitekt, Mila Sladic, planchef och
Dag Strandin, mark- och exploateringschef.

PLANAVDELNINGEN Tengbom

% z! A Y {\JJ/
Mila Sladic afiel Axelsson Karin Fagerberg
Planchef Planarkitekt Arkitekt SAR/MSA





