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PLANFORFARANDE OCH PLANPROCESS

Denna detaljplan handldggs med standardforfarande. Forfarandet bestar av samrad,
granskning och antagande innan planen kan vinna laga kraft.
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PLANSAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT GENOMFORANDE

Denna handling har status antagande.

HANDLINGAR

Till detaljplanen finns foljande handlingar:

e Plankarta med planbestimmelser 2015-11-24

e Illustrationsplan 2015-11-24

e Plan- och genomforandebeskrivning (denna
handling)

e Jonsaplan kortfattad markbeskrivning, Jais
arkitekter 2015-02-17

e Kuvalitetsprogram till detaljplan f6r Nyhamn 1
Jonsaplan, Landskrona stad 2012 reviderat 2015-
06-10

e Samrddsredogorelse 2015-09-29

e Utlatande 2015-11-24

e Parkeringsutredning for detaljplan, Nyhamn 1 m.fl.
Jonsaplan, Landskrona stad, Rambdoll 2015-09-25

e Miljoteknisk markundersokning, Kv Nyhamn 1,
Landskrona (Jonsaplan), Miljéfirman 2015-10-14

DETALJPLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ér att prova lampligheten att, utver befintlig markanvindning,
bostidder och handel, mojliggéra hotellverksamhet samt att justera grinsen for
kvartersmarken. Planen syftar 4ven till att sdkerstilla den for allmédnheten s viktiga
vattenkontakten samt att skapa en vacker offentlig miljo i en mycket central del av
Landskrona stad.

Bakgrund

Styrdokumentet Landskronas Vigval som antogs i kommunfullméktige den 26 mars
2012 anger atgérder for att forbattra stadens struktur och utveckling. Den
overgripande mélséttningen &r att bygga nya attraktiva bostéder och tillskapa nya
funktioner som kan skapa en positiv inflyttning och ligga grunden for en
infrastruktur som attraherar ett modernt néringsliv.
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Behovet av fler bostdader och méalpunkter i S6dra innerstaden &r stort. Dels for att
Oka tryggheten i en glest befolkad del av centrala Landskrona. Dels for att 6ka
forutsattningarna for vélbesokta métesplatser, ett fungerande kulturutbud och en
stark handel i stadskdrnan. En fortitning av staden hér kan spara jordbruksmark och
utnyttjar befintlig infrastruktur och kollektivtrafik.

Genom att mgjliggora en offentlig malpunkt i form av hotell s kan syftet om en
allmén plats med vattnet stodjas. Den tidigare planen har inte realiserats pa grund av
att projektet inte kunnat bebyggas i sin helhet med det antalet bostéider som kvarteret
rymmer och inte heller kunnat etappindelas for att kunna byggas ut i delar.

FORUTSATTNINGAR

Planomradet

Planomrédet ligger centralt beldget i Landskrona stad med vattenkontakt i bade norr
och vister. P4 andra sidan hamnbasséngen i norr ligger Stadshuset och i vister
ligger det nybyggda Nyhamnomradet. I oster ligger Sofia Albertina kyrka och i
soder gransar planomradet till bostadsbebyggelsen i kvarteren Havsdrnen och
Kungsornen. Omradet utgors av cirka 1,9 hektar och omfattar fastigheten Nyhamn 1
samt delar av Citadellstaden 1:1.
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Figur 1. Oversiktskarta med plangrdns rid linje

Markanvéndning

Da gillande detaljplan ej realiserats sa préglas Jonsaplan fortfarande av att platsen
fram till 2010 anvindes for farjetrafik. Inom omradet finns idag Ven- och
Kopenhamnstrafikens tidigare terminalbyggnader. Den f.d. Venterminalen anviinds
idag for ideell verksamhet av féreningen Malvan. I samband med planprocessen har
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staden hittat en ny lokalisering for verksamheten.

Har finns dven en storre parkeringsyta och en mindre gronyta som avskidrmar Sofia
Albertina. Vattenomradet och kajerna, norr och vister om Jénsaplan, anvinds i
princip inte idag sedan fiskebatarna, som kor passagerare pa dagsturer, flyttade till
ett lage vid Hamngatan da bron i Sodra Langgatans forlingning firdigstilldes 2015.

Markdgoforhallanden
Kommunen 4ger all mark inom planomrédet.

Geoteknik
Hela planomradet dr uppbyggt av fyllnadsmaterial.

2010 genomforde SWECO Infrastructure AB en geoteknisk undersokning inom
planomradet, da i huvudsak i anslutning till kajkanterna men &ven nigra sonderingar
1 Hamngatan samt intill K6penhamnsterminalen. Resultaten 4r i huvudsak de samma
som tidigare undersokningar i kvarteret Havsdrnen visat. Utfyllnaden bestar i storsta
utstrdckning av sand och grus med varierande djup, med efterfoljt jordlager av
lermorién. Fast berg finner man mycket langt under dessa lager i vissa fall upp till 30
meter.

Under 1991genomfordes en geoteknisk undersékning for kvarteret Havsdrnen som
grénsar till planomradet i soder. I den geotekniska utredningen fastslas att det #r
lampligt att nya hus forses med killare eftersom man #nd4 blir tvungen att ta bort
gamla fyllnadsmassor samt dy och sand. Ny bebyggelse som tillkommit inom
kvarteren Svanen och Kungsornen under senare ar har grundlagts pa plintar som
nedforts till fast lagrad sand ca 2,5 meter under marken.

Markféroreningar

En milj6teknisk markundersokning har utforts i september 2015 av Miljéfirman som
visar att det finns markutfyllnad som delvis 4r férorenad.

Jorden inom undersokt omréde bestér av fyllning av huvudsakligen lermorin och
sand som vilar pa naturlig sand som dérefter f6ljs av lermorén. I fyllningen finns fa
stéllvis inslag av slagg, kol och/eller tegel. I den naturliga sanden finns stillvisa
inslag av organisk jord.

Grundvatten noterades 1,7 till 2,3 m under markytan.

Provtagning av jord inom omrédet utfordes i atta punkter. I tre punkter installerades
grundvattenror dér grundvatten uttogs for analys.

Mitning av lattflyktiga kolviten (VOC) pa alla uttagna jordprover tyder pa laga
vérden, samtliga utforda méatningar &r under 5 ppm. Ingen lukt noterades vid
provtagningstillfillet.

Fororeningar har pavisats i 3 av 12 jordprover. I ett prov noterades kvicksilver och
bly i halter 6ver riktvérdet for kinslig mark. I tva prover noterades PAH med lag,
medel och hog molekylvikt samt tunga alifater och aromater i halter 6ver riktvirdet
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for kinslig mark och delvis dven over riktvdrdet for mindre kinslig mark. Samtliga
halter av analyserade jordprover dr under gransvirdet for farligt avfall.

I analyserade grundvattenprover noterades inga halter 6ver SPI:s riktvirden eller de
holléndska riktvédrdena for intervention value. Halter av arsenik, kadmium, krom,
nickel och vanadin pévisades 6ver SGU:s bakgrundshalter.

Utbredningen i plan av pavisade fororeningar &r oként. Nu utford undersékning
tyder pa att jorden i omradet huvudsakligen ej dr fororenad.

Den naturliga ordrda jorden av sand och lermorin bedéms ej som fororenad. Aven
utfyllnaden med naturlig jord bedéms ej vara fororenad.

Baserat pa utford undersokning har fororeningar endast pavisats i tre jordprov.
Eftersom att marken huvudsakligen utgérs av hardgjorda ytor anses det ej finnas
négra risker for att ménniskor som vistas inom fastigheten skall exponeras av
pavisade fororeningar.

Vid framtida markarbete kan felaktig hantering medftra att pavisade fororeningar
sprids.

Infér planerad nybyggnation inom fastigheten bor den fororenade jorden, i halter
over riktvérdet for kénslig mark saneras. Eventuellt behéver kompletterande
undersokningar utforas innan saneringen paborjas for att avgora féroreningens
utbredning i plan och djup. Alternativt kan saneringen pabdrjas inom kinda
omrdden med fororening och att den kénda férorande jorden grivs bort.

Riksintressen och férordningar

Riksintresse for kulturmiljévarden

Omradet berors av riksintresseomradet Landskrona (M:K26) enligt 3 kap 6§
miljobalken. Stora delar av Landskrona centralort ingér i riksintresset som har
motiveringen; Befdstningsstad, som under 1600- och 1700-talen planerades och
byggdes ut for att bli huvudort i Skéne. Staden bevarar, i planménster och
bebyggelse, spar fran senmedeltidens av kungen anlagda och befista stad, 1500- och
1600-talens slottsanldggning med allt mer forstirkta beféstningar och den
omfattande utvidgningen pé utfylld mark efter 1700-talets mitt samt fordndringar
efter att féstningen lagts ner.

Uttryck for riksintresset; Rester av den ovanligt regelbundna medeltida stadsplanen.
Slottet, padborjat 1549, med successivt utbyggda befistningssystem artiondena kring
1600-talets mitt och under 1700-talet. Den nya staden som uppfordes pé
utfyllnadsmark efter ett beslut 1749, med inre hamnkanal och en rutnétsplan med
svagt radierande langgator, kasernbyggnader och samlad, av 1700-talet priglad,
stenhusbebyggelse, samt befdstningsanldggningarna pa grundet Graen. Den tidigare
befistningszonen som efter nedldggningen pé ett karaktiristiskt sétt fick ge plats &t
ett balte av offentliga byggnader och parker. Kolonitridgardsomradet som visar ett
sitt att nyttiggora den statliga marken nér den inte lingre behdvdes for
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forsvarsindamél. De under 1800-talets senare del framvuxna stadsomradena runt
den gamla stadskdrnan, som tvért emot géngse stadsbyggnadsprinciper fick ett
oregelbundet gatunit, uppbyggt kring de gamla infartsviigarna och en oplanerad
bebyggelse utmed dessa. Bebyggelse som speglar det sena 1800-talet, det tidiga
1900-talets villa- och egnahemsomraden och den &ldre stadens funktionella och
sociala skiktning. I omradet ingér dven: Saxéns submarina fira mellan staden och
Gréen, med flera 1600-talsvrak och andra marinarkeologiska limningar pa
havsbotten.

Riksintresse for kustzon

Hela planomrédet ligger inom riksintresse for kustzon. Intresset utgér dock inget
hinder for utveckling av befintliga titorter.

Strandskydd

Lings aktuell kuststricka rader inte strandskydd i dagsliget. Dock giller att nir
befintlig detaljplan ersitts av en ny sé intridder strandskydd automatiskt (10 a § Lag
(1998:811) om infoérande av miljobalken), d&ven om det inte var strandskydd dér
tidigare och méste provas pa nytt. Strandskyddets syfte ér att bevara allemansrittslig
tillgéinglighet samt goda livsvillkor f6r djur- och vixtliv pa land och i vatten.
Strandskyddet prévas mot sdrskilda skil i miljobalken 7 kap 18¢ § p 1-6, sdsom t ex
om omradet redan anvinds pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddet.

Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

I giéllande dversiktsplan OP 2000+ 4r centrala Landskrona utpekat som omréade for
bostdder, verksamheter, centrumfunktioner m.m.

Férdjupad éversiktsplan

I Fordjupad 6versiktsplan for Landskrona tétort, antagen 2014-06-18, ér
planomrédet markerat som markanvindning enligt gillande detaljplan.

Detaljplaner

For huvuddelen av omradet giller detaljplan for Nyhamn 1, Jénsaplan
lagakraftvunnen 2012-07-20. Planens syfte &r att; skapa attraktivt boende néra
vattnet, skapa mojlighet for mindre icke storande verksamheter, skapa en vacker och
offentlig plats for stadens invanare och besokare, samt att fullfolja kajpromenaden
runt vattenrummet. Planen tillater bostédder och handel i fyra-fem vaningar och torg i
den 6stra delen mot kyrkan. Detaljplan for Nyhamn 1 innehéller inget skydd av
befintlig bebyggelse. Den ir inte genomford och genomforandetiden har inte gatt ut.
For Kungsgatan giller stadsplan 239 fran 1902.
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Figur 2. Gdllande detaljpla
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Figur 4. Oversikt over gillande planer
Kulturmiljé och arkeologi

Historik

Planomréadet samt omkringliggande kvarter ligger pa utfyllnadsmark utanfor den
medeltida stadsgrinsen och den tidigare strandlinjen. Utfyllnaden skedde enligt
1749-ars stadsplan Nya staden (se figur 7). I planen skulle Jonsaplan, davarande
Ostra Torget ligga omgivet av stérre byggnader och kanaler. Kyrkan Sofia Albertina
skulle troligtvis ha legat pa Ostra torget, s som domkyrkan i Kalmar och
Fredrikskyrkan i Karlskrona &r placerad.

Ostra torget var ett viktigt torg i 1749-ars stadsplan men platsen har aldrig fungerat
enligt de intentionerna utan har alltid varit en mer eller mindre 6verbliven yta i
staden. Dess anvindning har framst varit som upplag, gronyta och for férjetrafik.

Orsaken till att platsen for Ostra torg aldrig blev ett torg star bland annat att finna i
dess perifera ldge i staden. Dels fullbordades planen for Nya staden endast till en
tredjedel (se figur 6) och saledes uppnaddes aldrig den kritiska miangd ménniskor
och den fysiska integration som krévdes for att det allt for storskaliga Ostra torget
skulle kunna fungera som publik samlings- och handelsplats. Dels foreskrev planen
for Nya staden att den medeltida staden helt skulle raseras till formén for Nya
staden, men stora delar av den gamla staden revs aldrig. Bland annat bevarades
stadens gamla torg Radhustorget, som &n idag &r stadens centrum och en naturlig
motesplats.

Utfyllnadsarbetena som péabérjades 1750 gick trégt och avbrots redan 1788, langt
innan de var férdigstillda. Sverige hade da hamnat i krig med Ryssland, och
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resurserna gick dit istillet. Det politiska ldget hade dven forandrats dd Danmark inte
langre ségs som ett hot. Staden gick in i en recession nér de militdra investeringarna
upphorde och det skulle dréja 6ver hundra ér, tills hamnen firdigstélldes och
jarnvégen invigdes (1865), innan sddra innerstaden blev bebyggt i ndgon storre
utstrackning och da var det till stor del fabriker och lagerlokaler som etablerades
hér.

Kyrkan Sofia Albertina grundlades 1754, men det tog dver sextio ar att fardigstilla
den. Annu langre stod tomterna sdder om kyrkan och Ostra torget obebyggda.
Utfyllnadsarbetena var resurs- och tidskrdvande, den nya marken dversvimmades
regelbundet (se figur 5), och @nnu fram pa 1830-talet ségs det om kyrkan att ”den
lag pa en holme”.

Stadsméssigheten var ett viktigt inslag i planerna for Nya staden. Landskrona skulle
bli en praktfull stad med stor dignitet och det var noga reglerat hur byggnaderna
skulle utformas beroende pa hur betydelsefulla gatorna anségs. Ju viktigare gata
desto storre krav stélldes pa husen som skulle byggas dér. Kraven kom ocksa att bli
ett hinder for stadens utveckling da byggnaderna blev mycket kostsamma att
uppfora. Istéllet for att staden vixte enligt planerna for Nya staden kom Landskrona
att vixa norrut, utifrdn den medeltida stadsstrukturen, bort fran de utfyllda delarna,
och hela den sddra delen av Nya staden hamnade i ett perifert lige med daliga
kopplingar till resten av staden vilket tydligt syns i stadsdelen &n idag. Den &r gles,
saknar starka méalpunkter och bestar nistan uteslutande av bostider.
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Figur 5. Kartan firan 1816 visar bl.a. vilka omraden som regelbundet éversvimmas.
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Redan 1902 gjorde stadsarkitekten Fredrik Sundbirg tillsammans med Per Olof
Hallman (sedermera Stockholms forste stadsplanedirektdr) en stadsplan for
Landskrona som gav mojligheten att bebygga hela Jonsaplan (se figur 3).

I planen utnyttjas de ytor som fristillts da militdren ldmnat staden (bl.a.
vallgravssystemet) for civila &ndamal i form av parker och fritt liggande
institutionsbyggnader. Det dr denna plan som ligger till grund for innerstadens stora
Oppna ytor och grona karaktir (se figur 6). Trots att stadsbyggnadsidealen var gles
bebyggelse och mycket gronytor valde Sundbirg och Hallman att foresla att
Jonsaplan skulle bebyggas. Mojligheten att bebygga hela Jonsaplan fanns kvar till
1959 da en ny stadsplan slar fast markanvéndningen till allmént dndamal for att
kunna husera bilférjetrafiken till Danmark, som tagit fart med bilismen i samhillet.

o Arkitektkontor AB.

ild: Gunilla Sv‘ensson

\ [ TN
Figur 6. Oppna ytor (skrafferade) i Landskrona. B
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Dé det i oktober 2006 blev klart att firjetrafiken skulle ldmna Jonsaplan paborjades
en planeringsprocess for platsen. 120720 vann detaljplan f6r Nyhamn 1, Jonsaplan
(se figur 2) laga kraft. Planens syfte &r att: skapa attraktivt boende néra vattnet,
skapa mojlighet for mindre icke stérande verksamheter, skapa en vacker och
offentlig plats for stadens invanare och besdkare, samt att fullf6lja kajpromenaden
runt vattenrummet. Planen har aldrig realiserats.

Kopenhamnstermnialen har i samband med den forra planprocessen bedomts ha
bevarandevirden. I en kostnadsbedémning for flytt av terminalen har dock ett
bevarande konstaterats ekonomiskt orimligt. Gillande plan, som samratts med
Lansstyrelsen, konstaterar att en rivning/flytt &r mojlig.

Vister om planomradet ligger Nyhamnsomradet, utbyggt 2002-2015. I samband
med byggnationen har dven kajerna och vattenrummet tillgéngliggjorts.

I forlangningen av S6dra Langgatan, mot Nyhamnsomradet, invigdes i april 2015
Peter Brobergs bro som innebér att en av kopplingarna 6ver kanalen till Jénsaplan
som dr med i1 Nya staden realiserades.

I nordostra hornet av kvarteret Havsornen ligger en klassicistisk byggnad med
fasader i gra sldtputsad mursten. Huset byggdes 1884-85 och ir kulturhistoriskt
intressant. Aldreboendet som ligger pa fastigheten Havsornen 1 byggdes under
borjan av 2000-talet. I kvarteret Kungsdrnen, sydvist om planomrédet finns ett
korsvirkeshus vilket &r av kulturhistoriskt intresse. I kvarteret Gamla Bryggan
anlades 1853 ett sockerbruk. P& horntomten mot havet byggde sockerbruks-
direktoren Tranchell sin privatbostad, som &r byggnadsminne. Sockerbruket revs
under mitten av 1900-talet till forman for Stadshuset som invigdes 1976.

K\" o W aE
Figur 7. 1749 ars stadsplan for utbyggnaden av nya staden tillsammans med befintlig stad.
Jonsaplan markerat i rott.
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Arkeologi

Den planerade exploateringen beror inga kidnda fornlamningar. Det finns ett antal
registrerade limningar i angrinsande omraden, se figur 8. RAA4 46:1 ir ett
byggnadsminne som giller Tranchellska huset uppfort 1890-94. RAA4 12:1 4r
registrering for den medeltida stadens kulturlager. Registrering RAA4 41:2 giller en
minnesplatta uppsatt pa kyrkans norra korsarm. RAA4 41:1 &r en minnesplakett dver
Stadshusets uppforande.

|

Figur 8. Registrerade fornldmningar intill planomradet

Patraffas fornlamningar i samband med markarbetena ska dessa, i enlighet med 2
kap 10 § kulturminneslagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrittas.

Natur

Mark och vegetation

Idag bestar planomradet till stor del av plan 6ppen asfaltsyta. Mitt emot Sofia
Albertina kyrka finns en halvmaneformad grasyta med en grusgang och
blomsterplantering med annueller (sommarblommor). Runt grisytan véxer ett antal
popplar vilka skdrmar av gronytan fran terminalkomplexet. I 6vrigt finns det ett
antal gamla lindar som é&r rester av tidigare planteringar inom planomradet.
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Service

Skola och férskola

Forskolor i ndrheten dr fristdende forskolan Selma Lagerlof i Citadellomradet och
Lundegérds forskola i kvarteret Nordenskjold intill Stadsparken. Fristaende
PeterSvenskolan vid Jarnvigsgatan dr narmaste grundskola med verksamhet fran
forskoleklass till drskurs nio. Dammhagskolan dr nirmsta kommunala grundskola
med verksambhet fran forskoleklass till arskurs sex.

Handel

Planomrédet &r centralt beldget och har darfor mycket néra till all handel i de
centrala delarna av Landskrona stad sa som gagatorna och dess utbud, City Gross,
Apoteket, Systembolaget m.m.

Tillgénglighet

Tillgéngligheten inom planomradet 4r idag begrénsad pa grund av Venterminalens
tidigare avgriansningar. De Ostra parkdelarna samt vigarna runt planomradet ar
allmant tillgéngliga.

Gator och Trafik

Sodra Langgatan samt Kungsgatan ingér i detaljplanen. S6dra Langgatan ligger i
sOdra kanten av planomradet med tillfart frin Kungsgatan som ligger mellan
planomrddet och kyrkan i Gster.

Gatorna kring Jonsaplan 4r idag endast latt trafikerade, detta trots att platsen ligger
mitt i centrala Landskrona. Tidigare da Ventrafiken utgick fran platsen fanns ett
hogre antal bilrorelser i omradet da dven en del tyngre fordon. De tyngre fordonen
kan idag anses vara forsumbara.

Kollektivtrafik

Néarmaste busshéllplats ligger 6ster om Sofia Albertina kyrka pa Storgatan (se figur
7). Hér passerar stadsbuss 1 (Centrum — Stationen — Koppargéarden) vilken gér cirka
4 ganger i timmen pé vardagar, stadsbuss 3 (Centrum- Stationen) som ocksa gar
cirka fyra génger i timmen samt stadsbuss 5 (Borstahusen — Centrum -
Handelsomrédet - Stationen) vilken gér cirka fem ganger i timmen pé vardagar.
Regionbussarna stannar cirka 300 meter frdn planomradet pa Skeppsbrokajen intill
det nya resecentret. Hir stannar linje 138 (Landskrona — Loddekopinge — Malmo),
220 (Landskrona — Helsingborg - Hoganis), 240 (Landskrona — Sval6v) och 250
(Landskrona — Téagarp - Bjuv). Hér stannar dven stadsbuss 1, 3 och 5.
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Figur 9. Ortofoto 2014. Observera att bron (byggd 2015) i Sédra Langgatans forlingning saknas.

Stérningar

Inga storningar finns i omrédet. Forutsittningarna fran 2012 bedoms ej ha
foréndrats.

Teknisk férsorjning

Kommunalt vatten- och avloppsnit finns i angrénsande bostadsomréden séder om
planomrédet samt till terminalbyggnaderna. Ledningarna har kapacitet att forsorja
den tilltdnkta utbyggnaden.

Befintliga fjarrvarmeledningar inom planomrédet har kapacitet att forsorja
tillkommande bebyggelse.

Mojligheter till bredbandsutbyggnad 4r goda.
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PLANFORSLAG

Omradets gestaltning och disposition

Huvudidén med planen dr att mojliggora uppforande av attraktiva bostédder
kombinerat med ett hotell- och konferensanldggning och mindre icke stérande
verksamheter samt dartill skapa ett offentligt och tillgdngligt rum for boende och
besokande. Bebyggelsen och de offentliga rummen baseras pa kvalitetsprogrammet,
Kvalitetsprogram till detaljplan for Nyhamn 1 Jonsaplan, Landskrona stad 2012
reviderat 2015-06-10. Véningsantal och byggnadshojd har ej fordndrats jamfort med
gillande detaljplan. Detaljplanen baseras pa ett bebyggelseforslag av Jais arkitekter.
Byggnadernas fasader utfors i huvudsak i tegel eller natursten. Fasadmaterial
gulschatterat tegel eller ljus natursten mot allmin plats regleras i planbestimmelse.
Fasaden mot kyrkan Sofia Albertina delas i tva uttryck for att fasadldngderna ska
harmoniera med omkringliggande byggnader, se figur 10.

Arkitektur av hog kvalitet och utformning av allmén plats i enlighet med forslaget
av Jais arkitekter regleras i exploateringsavtalet.

Féreslagna atgéarder

Planforslagets syfte ar att mojliggora:
e attraktivt boende nédra vattnet
e hotell- och konferensanlédggning med SPA och restaurang
e mindre icke stérande verksamheter
e en vacker och offentlig plats for stadens invanare och
besokare mellan kvarteret och kyrkan
e ny- och ombyggd kajpromenad runt vattenrummet

Struktur

Strukturen anknyter till kvartersstaden. Kvarteret bildas av tva L-formade byggnader
dér den ena byggnaden sluter kvarteret mot nordést och den andra mot sydvist.
Oppningarna i kvarteret ligger upphéjda frin omgivande markniva vilket pa sa vis
skiljer det offentliga rummet fran den halvoffentliga girden. Oppningarna i kvarteret
ar riktade mot sdder och vister for att ta in solljus till garden och de Gstra delarna av
kvarteret. Oppningarna i kvarteret sikerstills med en begrinsning av byggritten mot
soder och véster. Bebyggelsen 4r i fem plan ovan mark. Den femte vaningen &r
indragen fran gata/kaj/torg. Alla entréer vinder sig utat. Det finns ett underjordiskt
garage. Detaljplanen reglerar att kvarteret far bebyggas med bostéder och centrum-
dndamal, BC, i vilket handel, service och samlingslokaler samt hotell och restaurang
ingér. Mgjlighet till underjordiskparkering som egen verksamhet regleras i
detaljplan med (P). Omfattningen av bebyggelsen regleras i exploateringsavtalet
med cirka 5 400 kvm BTA bostider, cirka 500 kvm BTA lokaler och cirka 7 800
kvm BTA hotell med SPA och konferens.
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Bebyggelse

Bostéader

Forslaget till bebyggelse innefattar cirka 45 ldgenheter i véster, soder och dster
fordelat mellan fyra trapphus. Med nagra fa undantag &r bostidderna genomgéende
mellan gird och gata. Markplanet har endast bostider mot séder. Bostiiderna
foreslés fé stora balkonger mot vister respektive sdder. Fér bostiderna pé det
dversta véaningsplanet foreslas storre terrasser. De bostidder som planeras i niva med
gérden foreslas fa egna terrasser i anslutning till respektive bostad.

i
//arkitektend

N .

Figur 11. Perspektiv fran véster/nordvist Badhugatan, illustration Jais arkitekter
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Figur 12. Fotomontage, fasad mot dst, illustration Jais arkitekter

Verksamheter och handel

Bebyggelseforslaget omfattar hotell med cirka 125 rum, restaurang, konferens och
SPA. Hotellet foreslés i den norra delen av kvarteret med entré mot dster och platsen
vid kyrkan, restaurang i bottenvéningen mot kajpromenaden och
konferensanldggning en trappa upp. Konferensanlidggningen fér pa sé vis
direktkontakt med den norra delen av garden. Restaurangen blir vil synlig fran
korsningen Kungsgatan — Drottninggatan samt nirbelédgen till smabatshamnen
utmed bryggorna. Sommartid finns méjligheter for uteservering pé den tilltinkta
bryggplatsen i Jonsaplans nordvéstra horn i anslutning till den gamla bétklacken.
Lokaler for handel och service foreslds mot vister och kajpromenaden.

o S R A5 S S P TN —— xE

Figur 13. Illustrationéplén, illustration Jais arkitekter
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Figur 14. Vy fré

Gronstruktur och parker

Gard

Kvarterets gérd foreslas byggas pa bjélklag upphdjd fran gatans niva. Géarden delas
in i en del for bostdderna i séder och en del for hotell- och konferensanlidggningen i
norr. Garden nds via bostiddernas trapphus, fran konferensanliggningen och via tvé
trappor fran soder respektive viéster. For utformning av utemiljén har en
markbeskrivning tagits fram, Jonsaplan kortfattad markbeskrivning 2015-02-18.
Utférande av utemiljon péa kvartersmark och allmin plats regleras i
exploateringsavtalet i vilken markbeskrivningen &r en bilaga.

Bostadsgérden delas in i mindre rum vid respektive bostad och ett storre gemen-
samt uterum i form av en marktegelbelagd oval med en boulebana. Bostadsgarden
foreslds fa uteplatser belagda med rott marktegel, rumsskapande bokhéckar,
planteringar och grisytor samt tradiack och planteringskérl i azobe. Mindre trid s&
som striml6nn, japansk 16nn, higgmispel och pararalia foreslas ocksa.

Konferensdelen foreslds fé en stramare utformning med granitplattor i fallande
ldingder. Som rumsavdelare foreslas grupper av trdd, en vattenspegel och spaljéer
med kaprifol.

Gatuplanteringar

Planen ska innefatta gronska som understdder den offentliga miljon och dess
attraktivitet. Sodra Langgatan foreslas fa en trddrad utmed den norra sidan mellan
parkeringsplatser och géng- och cykelvigen.
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Allméan plats

Torg

Kungsgatan planldggs som torg med trafik och platsen mellan Kungsgatan och de
nya byggnaderna planldggs som torg. Kungsgatan kommer fortsittningsvis att vara
korbar och lasbarheten av gatans strackning i rutnitsstaden ska framga i
gestaltningen, vilket regleras i planbestimmelse. Det generdsa torgrummet som
bildas framfor kyrkan skapar en nirvaro for kyrkan i det stadsrum som den sétter sin
préagel pa. Torget foreslas dven bli en forplats for kyrkans besokare vid sérskilda
gudstjdnster sdsom giftermal, dop, konfirmation och sa vidare dir géster samlas
utanfor kyrkan. Platsen blir ett stort 6ppet rum som skapar distans till kyrkan sé att
dess fasad exponeras och kyrkan blir synlig fran flera hall. Alla byggnadens entréer
véander sig mot allmén plats.

Hog kvalité pa material och rumsbildande objekt framhédver torgets betydelse for
stadsbilden. Likt referensprojektet Stortorget i Kalmar ska markbeldaggningen fa en
informell men sammansatt karaktdr. Temat gammalt och nytt tas upp i materialvalet
samtidigt som tillgénglighet och framkomlighet tillgodoses. Belysta pollare leder
angoringstrafiken over torgets utkant mot hotellentré. En lag vattenspegel i véstra
delen av torget till for en rumsbildande kvalité i den stora helheten.

Kommunstyrelsen beslutade 2004 att i samband med ny-, om-, och tillbyggnad av
lokaler skall mdjligheten att avsitta ett belopp for konstnérlig utsmyckning provas.
Mojligheten for konstnédrlig utsmyckning bor provas for torgytan mellan byggrétten
och kyrkan.

Kaj

Den allménna platsmarken skall ha en tydlig offentlig karaktdr. Platsens besokare
ska kdnna sig vilkomna och kénna att det ar ritt att passera platsen och njuta av
vattenkontakten. Vid ombyggnad i enlighet med planforslaget skapas en ny
kajpromenad i tva nivéer, en i nivd med anslutande gatumark fran soder och Gster
och en ldgre trabrygga mot vattnet. I anslutning till hotelldelen s& dras byggnaden
tillbaka fran kajkanten och en mindre upphdjd plats i direkt anslutning till hotellet
kan pé sa vis skapas, vilken foreslas bli kvartersmark. Kajpromenaden som stracker
sig runt stora delar av stadens vattenkant ger en unik majlighet att f6lja stadens
vattenkontur. Det generdsa torgrummet som bildas framfor kyrkan skapar en
ndrvaro for kyrkan i det stadsrum som den sitter sin pragel pa.

Torgplatsen skall tillsammans med kajpromenaderna projekteras och planeras

utifran Kvalitetsprogram till detaljplan for Nyhamn 1 Jonsaplan, Landskrona stad
2012 reviderat 2015-06-10 och Jonsaplan kortfattad markbeskrivning 2015-02-18.
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SEKTION A-A

Figur 15. Principsektion vid kajpromenad vdster, illustration Jais arkitekter

Trafik

Biltrafik

Inom planen kommer det att finnas tva végar for biltrafik, S6dra Langgatan och
Kungsgatan.

Gang- och cykeltrafik

Inom planen kommer man att separera gdng- och cykeltrafiken langs Sodra
Langgatan. P4 Kungsgatan kan cykeltrafik ske pa ytan avsedd for biltrafik.

Den allménna platsmarken ska vara tillgidnglig for gangtrafikanter.

Utformning av gator

Kungsgatan foreslas fa behalla sin utformning med en korbana pé cirka 12 meter
inklusive parkering ldngs vdgens bada sidor samt trottoar pa émse sidor pa 2 meter
norr och sdder om foreslagen ny plats vid Sofia Albertina kyrka.

Sodra Langgatan foreslés byggas om med en 6,5 meter bred koryta, 2 meter bred
trottoar pa den sodra sidan och ldngsgdende kantstensparkering samt en separerad
géng- och cykelvdg pé den norra sidan. Trédplantering foreslas mellan
parkeringsytan och géng- och cykelvigen pa norra sidan.
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Bilparkering
Gillande parkeringsnorm ska tillimpas. Byggnadsndmnden antog 2009-05-12 en

parkeringsnorm for Landskrona stad. Planomréadet ingér i zon A enligt normen.
Gatuparkering kommer att finnas langs S6dra Langgatan och Kungsgatan.

Parkeringsnorm for bil
Zon A (centrala Landskrona)

ppl/1000 m? BTA

anstéllda besokande totalt
Kontor 10,5 1,5 12
Handel 55 22,5 28
ppl/igh

boende besékande totalt
Flerbostadshus 0,8 0,1 0,9

For hotell- och konferensanldggning finns ingen angiven norm i Landskrona. En
utredning for kvarterets parkeringsbehov har tagits fram, Parkeringsutredning for
detaljplan, Nyhamn 1 m.fl. Jonsaplan, Landskrona stad, Rambdll 2015-09-25.
Hotellets ldge i staden samt tillgéingligheten till kollektivtrafiken &r avgérande
faktorer for vilket fairdmedel gésterna tar till och fréan hotellet. Hotellet ligger mitt i
stadskdrnan och tillgéngligheten till kollektivtrafiken bedoms som relativt god, dock
inte allra bésta ldget. Goteborgs stad har en végledning for parkeringstal fran 2011
som foreskriver 4,8 bilplatser per 1000 kvm hotell i centrala staden med god
tillgénglighet inklusive besdkande och sysselsatta.

Parkeringsbehovet for bostdderna berdknas till 41 platser inklusive besdkande.
Parkeringsbehovet for handel beréknas till 14 platser inklusive besékande och
sysselsatta. Parkeringsbehovet for hotellet inklusive konferens och restaurang
berdknas till cirka 38 platser utifrdn normen for Géteborgs stad for centrala staden
for hotell. Det totala behovet for kvarteret berdknas bli cirka 93 platser.
Parkeringsbehovet faststills i bygglovet.

Parkeringen for bostidder och verksamheterna 16ses under kvarteret med infart fran

Sodra Langgatan. For att minimera rampens langd ligger garaget relativt ytligt.
Garaget rymmer maximalt cirka 120 bilplatser.
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SEKTION B-8
Figur 16. Principsektion genom byggnaden, garaget och Sidra Langgatan, illustration Jais
arkitekter

Parkeringsnorm for cykel
Zon 1 (Landskrona)

ppl/1000 m? BTA

anstallda besokande totalt
Kontor 10,5 5 15,5
Handel 5,5 60 65,5
ppl/igh

boende besékande totalt
Flerbostadshus 1,8 0,5 2,3
Geoteknik

Markkonstruktioner for byggnader, garage, kajkanter ska genomforas i bygg och
markprojekteringen infor byggstart.
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Teknisk forsorjning

Energiférsérining samt vatten och aviopp

Befintligt vatten och avloppsnit har kapacitet att ta emot den tilltdnkta utokningen
av bebyggelse inom planomradet. Aven fjarrvirmeanslutning finns idag inom
planomrédet. Vattenburna uppvarmningssystem som ger flexibilitet rekommenderas
om enskild uppvdrmning erfordras.

Dagvattenhantering

Ytan &r idag néstan helt hardgjord. Befintliga ledningar i omradet har kapacitet att ta
emot det dagvatten som planomrédet kommer att generera. I exploaterings-avtalet
regleras att utflodet fran kvarteret ej ska 6verstiga 1,5 /s och ha.

El

For forsorjningen av kvarteret behovs en ny transformatorstation. Planen reglerar att
transformatorstation fér uppforas inom kvarteret. Vid uppforande av
transformatorstation ska den placeras i markplan i fasad mot S6dra Langgatan for
tillgédnglighet for underhéll. Landskrona Energi AB gor bedomningen att magnetfilt
frén transformatorer och 1agspanningsforband kommer att ha férhojda vérden i
intilliggande rum runt transformatorstationen. Vid haveri i transformatorstationen
skall tillgédngligheten utanfor vara god for att kunna placera kranbil eller
reservkraftsaggregat. Det bedoms dven oldmpligt att ha luftintag for byggnadens
ventilation i anslutning till gaveln dér tdnkt nétstationsplacering ar.
Transformatorutrymmet skall vara tillgédngligt fran utsidan med egen huvudingéng
fran fasad mot Sodra Langgatan.

IT
Mojlighet till bredbandsutbyggnad dr god.

Renhallning
Inom planomrédet finns vanlig sophantering.

Administrativa fragor

Genomférandetid

Genomforandetiden 4r 5 ar fran det datum da beslutet att anta detaljplanen vinner
laga kraft.

Lovplikt

Enligt 5 kap 26 § PBL ska de 6vervdganden som ligger till grund fér omfattningen
av kravet pa bygglov redovisas i planbeskrivningen. Kompletterande
markundersokningar ska goéras och eventuell marksanering ska utféras innan
startbesked for ny bebyggelse beviljas. Villkoret dr inskrivet som planbestimmelse.
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Upphévande av strandskydd

Eftersom detta forslag till detaljplan ersitter befintlig detaljplan intrdder strandskydd
automatiskt (10 a § Lag (1998:811) om inférande av miljobalken) och méste provas
pa nytt mot MB 7 kap 18c § p 1-6. Planomradet innehéller ingen allemansréttsligt
tillganglig mark. Eftersom planomradet utgérs av ett omrade som i manga ar
anvints som farjeldge och hamnomrade foreslas med hanvisning till paragraf 7 kap
18c § p I att strandskyddet upphédvs inom hela planomréadet. Fri passage utmed
kajen sdkerstdlls genom utbyggnad av bryggor och kaj. Omfattning och utformning
av kajen har sékrats i exploateringsavtal. Tillgdngligheten till kajen 6kar med ny
utformning i relation till befintlig. Upphédvandet trader i kraft d& detaljplanen vinner
laga kraft. Detaljplanen innehaller en administrativ bestimmelse som sdkerstéller
detta.

KONSEKVENSER

Miljobeddmning enligt plan- och bygglagen

Bestdmmelserna i plan— och bygglagen om miljobedomning syftar till att integrera
miljoaspekter i planen, sa att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska
miljobedomas och MKB upprittas, om man vid en behovsbedomning kommer fram
till att genomforandet av planen kan leda till en betydande miljopaverkan.

Planens genomforande innebar en nagot 6kad exploatering och en mer offentlig
anvidndning, med en minskad andel bostédder till forman for hotell och konferens.
Planens genomforande innebar ocksa en utveckling av befintliga offentliga rum
samt en ny méalpunkt i form av konferensanlaggning och kajpromenad, vilket
bed6ms positivt for utvecklingen av Landskrona tétort avseende stadsliv,
rekreationsvdrden, handel och trygghet.

Exploateringen bedoms ge en nagot 6kad fordonstrafik, men utifran det goda
kollektivtrafikldget bedoms exploateringen ge en mindre klimatpaverkan hér 4n i
andra mer perifera ldgen da det centrala och kollektivtrafiknira ldget bedoms ge
forhallandevis fler resor till fots, buss och cykel och férre med bil.

Planens genomforande bedoms inte forandra paverkan pa riksintresse for kustzon
och kulturmiljovard. Siktlinjer och en fortsatt stor tillgéinglighet till platsen behélls.
Avstandet mellan kyrkan och ny bebyggelse foreslas minska nadgot, men platsen
kommer upplevas som nagot storre da den foreslas fa en sammanhéllen gestaltning.
Avgrinsningen av kvarteret dr naturlig i forhallande till befintliga fastighetsgréinser,
skapar ett béttre definierat stadsrum och en mer anvindbar yta mot kyrkan.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att genomforande av denna detaljplan inte kan

antas medfora sddan miljopaverkan som avses 4 kap 34 § PBL. Lénsstyrelsen har i
samrdd om planen meddelat att Lénsstyrelsen delar kommunens uppfattning.
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Mark, luft och vatten

Geoteknik

Som nidmnts tidigare bestar planomradet av utfyllnadsmassor och da i huvudsak av
sand och grus. Ytterligare geotekniska utredningar med radonmétning ska
genomforas infor byggnation i bygg- och markprojekteringen for att faststilla
barighet och hallfasthet.

Klimatférédndringar och eventuell havsnivahéjning

En 6kad medvetenhet om de klimatforandringar jorden genomgér har lett till en
okad sédkerhet kring bestdmningen av den observerade globala uppviarmningen och
dess orsaker.

Planens plushéjder for bostéddernas golvbjilklag far ej underskrida +3,0 meter enligt
Lansstyrelsens rekommendationer, detta sékerstills i planbestimmelse. Befintliga
ledningssystem ska klara en 6kad exploatering i omradet utifran de berdkningar pa
20 ars regn som Landskrona stad baserar sina berékningar pa. Markforhallanden och
stabilitet ska beréknas och vérderas i bygg- och projekteringsskedet for att
sdkerstélla byggnadernas sdkerhet och hallfasthet under dess livsldangd.

Luftféroreningar

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap miljobalken giller for
svaveldioxid, bly, kvdvedioxid, kolmonoxid och partiklar (PM 10).

Enligt milj6forvaltningens uppgifter 6verskrids inte miljokvalitetsnormerna inom
Landskrona stad. Luftféroreningarna ligger inom godtagbara nivaer inom
planomrédet. Trafiktillskottet fran den fordndring som planférslaget innebir bedoms
inte fordndra nivaerna for befintlig bebyggelse.

Markradon

Baserat pé de oversiktliga radonmétningar som utforts av ] & W AB, Jacobsson &
Wildmark, 1993 6ver hela kommunen klassificeras planomradet som lagriskomréade.
(Lagriskmark 0-10 kBq/m”>, normalriskmark 10-50 kBg/m® och hogriskmark

>50 kBg/m’.)

Lagriskmark innebdr att inga speciella atgédrder mot markradon krivs. Trots detta
ska en noggrann radonmétning genomforas i samband med den geotekniska
undersokningen i byggskedet, d& omradet bestar av utfyllnadsmassor.

Markféroreningar

En miljéteknisk markundersokning har utforts i september 2015 av Miljofirman som
visar att det finns markutfyllnad som delvis dr férorenad. Troligen &r det redan
fororenade massor som transporterats till platsen. Samtliga halter av analyserade
jordprover dr under gréansvérdet for farligt avfall. Erforderlig marksanering, till
kénslig mark, ska utforas innan omradet tas i ansprak for ny bebyggelse.
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Halsa och sdkerhet

Végtrafikbuller

Foljande riktvarden for trafikbuller, enligt regeringens proposition 1996/97:53,
ligger till grund for planeringen.

Bostdder och vardlokaler

ekvivalentniva ute frifiltsvirde 55 dBA
inne 30 dBA

maxniva ute frifiltsviarde 70 dBA (vid uteplats)
inne 45 dBA (nattetid)

Nuldge — trafiksituation

Gatorna kring Jonsaplan &r idag endast létt trafikerade, trafikmdngden har minskat
déa Ventrafiken forflyttats. Trafikrdakningar genomfordes i mars 2010 pa S6dra
Langgatan och pad Kungsgatan (bade norr och séder om korsningen Sodra
Lénggatan).

Pa Sodra Langgatan ar trafikflodet idag ca 145 f/d, varav ca 6 % &r tunga fordon,
utmed Kungsgatan (norr om Sodra Langgatan) dr flodet ca 695 f/d, varav 7,5 % ar
tunga fordon och utmed Kungsgatan (soder om Sodra Langgatan) ar flodet 674 f/d
och 7,7 % é&r tunga fordon.

Berdkningar av dagens bullernivder utmed gatorna ger foljande resultat.
Naturvardsverkets bullerriktviarden som giller for nybyggnation och som i
berdkningarna 6verskrids dr grdmarkerade. Villkor fér maximalnivaberdkningar har
antagits vara max 5 st 6verskridande per natt.

Figur 17. Berdkningspunkter
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Punkt A

Sodra Langgatan — Bullernivaer med fonster som dampar 30 dBA

Inomhus Utomhus (friféltsvarde)
Ekvivalentnivd |Maximalniva |Ekvivalentniva |Maximalniva
1van |14 dBA 33 dBA 45 dBA 64 dBA
2van |14 dBA 33 dBA 45 dBA 64 dBA
Tabell 1.
Punkt B

Soédra Langgatan — Bullernivaer med fonster som dampar 30 dBA

Inomhus Utomhus (frifdltsvarde)
Ekvivalentnivda |Maximalnivd |Ekvivalentnivd |Maximalniva
1van [15dBA 36 dBA 46 dBA 67 dBA
2van [15dBA 36 dBA 46 dBA 67 dBA
Tabell 2.
Punkt C

Kungsgatan — Bullernivaer med fonster som dampar 30 dBA

Inomhus Utomhus (frifaltsvarde)
Ekvivalentnivd |Maximalnivd |Ekvivalentnivda | Maximalniva
1van |12 dBA 33 dBA 43 dBA 64 dBA
2van [(12dBA 33 dBA 43 dBA 64 dBA
Tabell 3.
Efter ny bebyggelse

Under forutséttning att det byggs drygt 45 nya ldgenheter som i genomsnitt dr treor
till fyror har omradets trafikalstring fran de boende beridknats. En uppskattning av

trafikflodet for &r 2020 berdknas ocksa genom att trafikkningen per &r bedoms vara
cal,5 %.

Den totala arean for bostdderna beréknas bli ca 6900 kvm. Trafikalstringen fran de
boende till omradet berdknas till 4*6900/100 = 276 trafikrorelser per dygn. Dessa
berdknas att fordela sig 60 % norrut och 40 % s6derut pa Kungsgatan.

Gata VMD idag VMD idag + Tung VMD 2020
boende trafik

Sédra Langgatan 145 f/d 421 f/d 6 % 490 f/d

Kungsgatan (norr)  |695 f/d 860 f/d 7,5% 1000 f/d

Kungsgatan (séder) |674 f/d 784 f/d 7,7% 1910 f/id

Tabell 4
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Berikningar av bullervérden for &r 2020 da ny bebyggelse &r placerad titt l4ngs
Sodra Langgatan. Naturvardsverkets bullerriktvérde for nybyggnation som
overskrids dr gramarkerade. Villkor fér maximalnivéberdkningar har antagits vara
max 5 st overskridande per natt.

o

Figur 18. Berdkningspunkter

Punkt A

Sodra Langgatan — Bullernivaer med fonster som dampar 30 dBA

Inomhus Utomhus (frifaltsvarde)
Ekvivalentnivd |Maximalniva |Ekvivalentniva |Maximalniva
1van |19 dBA 40 dBA 50 dBA 71 dBA
2van |19dBA 40 dBA 50 dBA 71 dBA
Tabell 5.
Punkt B

Soédra Langgatan — Bullernivaer med fonster som dampar 30 dBA

Inomhus Utomhus (frifaltsvdrde)

Ekvivalentnivd |Maximalnivd |Ekvivalentnivda |Maximalniva
1van |21dBA 44 dBA 52 dBA 75 dBA
2van |21dBA 43 dBA 52 dBA 74 dBA
Tabell 6.
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Punkt C

Kungsgatan — Bullernivaer med fonster som dampar 30 dBA

Inomhus Utomhus (frifédltsvarde)

Ekvivalentnivd |Maximalniva |Ekvivalentnivd |Maximalniva
1van |14 dBA 33 dBA 45 dBA 64 dBA
2van |14dBA 33 dBA 45 dBA 64 dBA
Tabell 7.

De riktvdarden som overstigs dr de maximala virdena i punkt A och B. Dessa vérden
uppstar da tunga fordon passerar utmed gatorna. Det maximala bullervirdet blir lika
hogt vare sig det passerar ett eller flera tunga fordon. Da antalet tunga fordon utmed
gatorna i antal dr vildigt 14gt innebar detta att det maximala bullervérdet endast
Overstigs vid ett fatal tillfdllen under dygnet. Trafikflodet utmed gatorna ar relativt
litet for att vara en centralt beldgen plats i staden. Den nya bebyggelsen skapar en
tyst sida pa innergarden vilket gor att boendemiljon for de boende ar god ur
bullersynpunkt. En sida med nagot hogre bullervirden bor vara acceptabelt i
centrala delarna av staden.

Sodra Langgatan far med den nya bebyggelsen ett 6kat trafikflode fran 145
fordon/dygn idag till ca 420 fordon/dygn. Detta bidrar till att befintlig bebyggelse
utmed gatans sddra sida far en mindre 6kning i bullerniva. Bullerokningen ar for
maximalnivé (2 dBA) och sker pé forsta vaningsplanet.

Utredningen konstaterar att inomhusvirdena bor klaras. Med
bullerreducerande fasader, fonster och ventilation bor det inte var problem att
klara bade ekvivalent och maximal virdena inomhus. De ekvivalenta
utomhusvérdena overstigs ej och de maximala viardena med maximalt 5 dBA.

I Boverkets Allménna rad 2008:1, Buller i planeringen beskrivs hur principer
for intresseavvigningen kan hanteras och motiveras vad avser 6verskridande
av utomhusvérden vid fasad och uteplats. I vissa fall kan det enligt Boverket
dock vara motiverat att géra avsteg fran huvudregeln. Avvigning mellan
kraven pé ljudnivan och andra intressen bor kunna vervigas da det géller en
situation dér det kan skapa forutsittningar fér byggnation med ny titare
bebyggelse. Till exempel en ordnad kvartersstruktur, lings ett kollektivtrafik-
strék i storre stdder dédr den ekvivalenta bullernivdn utomhus vid fasad hamnar
mellan 55-60 dBA.

Externa bullerberékningar fér befintlig bebyggelse

Bullerberdkningar har dven utforts for framtida bullervérden utmed Sodra
Langgatan.

Som mest forvintas bullernivaerna pa befintliga gator in i stadsstrukturen att 6ka
med ca 6 dBA. For att en ménniska skall kunna uppfatta en knappt horbar
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ljudforandring krévs 2,5-3 dBA i fordndrad ljudstyrka. En fordndring pa 10 dBA
uppfattar ménniskan som en fordubbling av ljudstyrkan.

Trafikavdelningen p& Landskrona stad bedomer att bullersituationen kommer att
vara acceptabel. Ur ett historiskt perspektiv har platsen har sedan 1960 haft
trafikintensiva funktioner, férst som terminal f6r Képenhamns- och Venférjorna och
sedan som parkeringsplats.

Risker (farligt gods m m)

Omrédet avses nyttjas for bostadsbebyggelse, hotell, centrum samt offentlig plats,
vilket inte innebér ndgon fordndring i forhallande till gédllande plan avseende
storning eller risk for miljo, hélsa och sékerhet.

De trafikleder som rekommenderas for transporter av farligt gods ligger pa ett sa
langt avstand frén planomradet att det inte innebar nagon risk.

Befintliga brandposter ska beaktas vid exploatering och bebyggelse ska anpassas séa
att raddningstjénstens fordon latt kan komma till for att utféra raddningsatgérder.

Natur- och kulturmilj6é

Naturmiljé och biologisk mangfald

Eftersom planomradet i dagsldge bestar av 6ppen asfaltsyta finns det inte nagon
naturmiljo att tala om inom planomradet.

Kulturmiljé

Att det dr lampligt att bebygga Jonsaplan har faststillts i detaljplan for Nyhamn 1,
Jonsaplan, som vann laga kraft 2012-07-20. Planens syfte var att; skapa attraktivt
boende néra vattnet, skapa mdojlighet for mindre icke storande verksamheter, skapa
en vacker och offentlig plats for stadens invanare och besotkare, samt att fullfélja
kajpromenaden runt vattenrummet.

Byggritten tillat en byggnad i kvartersform med cirka 80 lagenheter samt 450 kvm
lokalyta i bottenplan.

Foreliggande planforslag ar snarlikt gidllande detaljplan men antalet ldgenheter ar
reducerat till cirka 45 till f{orméan for en hotell- och konferensanldggning med SPA
och restaurang.

Forslaget dr béttre anpassat till riksintressets forutsittningar, dels da den nya
anvindningen okar Jonsaplans karaktir av allmén plats, som ju Ostra torget var
menat for. Dels da gestaltningsforslaget av platsen mellan kvarteret och Sofia
Albertina kyrka utvecklats, bland annat efter onskemal fran kyrkan.

Avstindet mellan kyrkan och ny bebyggelse foreslas minska nagot, men platsen
kommer upplevas som ndgot storre da den foreslas f4 en sammanhaéllen gestaltning.
Kungsgatan kommer fortsittningsvis att vara korbar och ldsbarheten av gatans
strackning i rutnétsstaden kommer framga. Genom att skapa en hel plats i stéllet for
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uppdelat pa ett/en mindre torg/park samt en gata framfor kyrkan forstérks kyrkans
plats i stadsrummet eftersom hela ytan mellan kyrkan och det nya kvarteret kommer
gestaltas som ett rum. Det blir tydligare ett torg, som ju var den ursprungliga tanken
med platsen, och kyrkan Sofia Albertina far en rymligare, mer tillgéinglig och
vardigare entréplats.

Aven platsen mot kajen blir mer offentlig med lokaler och hotellets restaurang som
vetter ut mot vattnet. Byggnadens entréer &r alla riktade utat. Planforslaget bedoms
tillgodose riksintresset genom ldsbarhet av rutnitstaden i Kungsgatans strackning.

Planforslaget understryker det 6vergripande malet med Nya staden om en struktur
med hog stadsmissighet. De viktiga siktlinjerna och de visuella kontakterna som
foljer kvartersstrukturen forblir intakta och understryks av kajpromenaden som
kompletteras med bryggor dir det tillskapas publika ytor. Kontakten med det
kvarvarande kanalsystemet kommer att ka. Utblickarna mot Oresund visterut har
redan begrénsats dd Nyhamn bebyggdes. Géllande detaljplan f6r Nyhamn 1
mojliggjorde ett kvarter pa Jonsaplan vilket begransade sikten.

Byggnadens uttryck &r anpassat till omgivningen i skala, materialval och
fasadlangder. For att undvika att det blir ett helt slutet kvarter 4r markens
bebyggande begrinsat sé det bildas tva L-formade byggnader dir den ena
byggnaden sluter kvarteret mot norddst och den andra mot sydvist, pa sa sitt
garanteras genomslipplighet genom kvarteret. Darmed bedoms planforslaget ta
hénsyn till riksintresset genom att lasbarheten av rutnétsplanen inte forsvéras av ett
slutet kvarter.

Planforslaget bearbetar problematiken med en del staden som planerades utifran
militdra intressen. Att det fylls pa med bostdder och mélpunkter ar vdlbehovligt i
denna glesa del av staden och innebér en positiv padverkan pa Landskrona stad som
helhet 1 och med att centrala delar av staden utvecklas med sévél ny bebyggelse som
utveckling av nya malpunkter och offentliga rum.

Den samlade bedomningen &r att genomfrande av foreliggande detaljplaneforslag
innebdr positiva konsekvenser for kulturmiljon i férhallande till gdllande detaljplan
och att riksintressets ldsbarhet tillgodoses. Hansyn till riksintresset har skett i samrad
med Léansstyrelsen och sikerstills pa flera sitt i planbestimmelserna.

Sociala konsekvenser

Planforslaget bedoms ge en positiv pdverkan pa Landskrona stad som helhet
avseende stadsliv, rekreationsvirden, handel och trygghet.

Befolkning
Planomradet kommer att innefatta cirka 45 ldgenheter vilket medfor en
befolkningsokning pé cirka 135 individer, om man réknar med 3 individer/hushall.

Vid en flytt av Venbatarna och de tillhérande markbundna verksamheterna
Oppnades en central plats upp med enorma mdjligheter. Noggrant och mycket arbete
kommer att ldggas vid att gora platsen tillganglig for allménheten vilket medfor
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mojligheter for stadens invanare att métas pa ett spontant vis. Idag ar platsen 6dslig
och svartillgdnglig.

Barnperspektivet

Vid utarbetandet av detaljplanen utdkas strackningarna av gang- och cykelvigarna
vilket underlattar for stadens yngre medborgare att pa ett sidkert sitt ta sig fram i
staden. De stora offentliga ytorna som skapas inom planen gagnar dven de yngre
medborgarna genom att attraktiva och bilfria ytor skapas. Vattenkontakten kan
uppfattas som en risk for barns lek vilket 4r en befogad rddsla. Landskrona stad ér
dock uppbyggd vid havet och har ett historiskt arv som kopplar staden till havet och
kusten och allt vad det innebér.

Tillgénglighet

Vid utarbetande av planforslaget kommer kravet pa god tillganglighet och
anvéndbarhet for funktionshindrade beaktats. Hur kraven pa tillgénglighet i 12 §
BVF (byggnader) samt 2 kap 6 § PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses
avgors 1 samband med byggnads- och markprojekteringen och ddrmed vid
kommande bygglovprévning och bygganmalan.

Vid en flytt av Venbatarna och de tillhérande markbundna verksamheterna
Oppnades en central plats upp med enorma mgjligheter. Noggrant och mycket arbete
kommer att ldggas vid att gora platsen tillgénglig for allménheten vilket medfor
mojligheter for stadens invanare att motas pa ett spontant vis. Idag dr platsen 6dslig
och svértillganglig. ”Allmén platsmark™ runt kvarteret garanterar allménhetens
passage och tillgénglighet.

Sékerhet och trygghet

Planforslaget kommer inte att paverka sidkerheten och tryggheten pa ett negativt sitt
inom omrédet.

Det dr efterstrdvansvirt att forsoka fa en sa jaimn aktivitet under dygnets timmar som
mojligt, aktivitet som pagar stora delar av dygnet skapar en trygg miljo. Darfor dr
det viktigt att blanda verksamheter, bostdder och offentliga miljéer. Ménniskor som
ror sig naturligt genom eller i ett omrade skapar trygghet.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

En genomforandebeskrivning har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgarder som behovs for att
astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réittsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar av plankartan och planbestimmelserna.
Genomforandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen beréknas att bli antagen under vintern 2015/2016 enligt foljande
process:

Samréad juni 2015
Granskning okt 2015
Antagande dec 2015

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fyra veckor efter antagandet.

Genomférandetid

Genomftrandetiden foreslas vara 5 ar fran det datum da planen vinner laga kraft.
Fore genomforandetidens utgadng far mot berérda fastighetsidgares bestridande
detaljplanen dndras eller upphdvas endast om det dr nodvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat foérutses vid planlaggningen.

Efter genomforandetidens utgang far planen dndras eller upphévas utan att
rittigheter som uppkommit genom planen beaktas. (4 kap 40 § PBL).

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Landskrona stad &r huvudman for allmén plats. All kvartersmark &r i kommunal dgo
men avses sdljas 1 samband med planens genomftrande och bli privatdgd. Allmén
platsmark dgs av Landskrona stad.

Landskrona stad har tecknat ett exploateringsavtal med en exploatdr, i vilket
regleras att exploatoren ska projektera och utfora byggnation av kajer och bryggor
pé allmén plats samt de delar inom ny torgyta Oster om byggnaden som utgor
angoringsytor vid hotellentrén. Projektering och utférande ska ske i ndra samverkan
med staden. Ambitionsniva for utférande beskrivs i ” Jonsaplan kortfattad
markbeskrivning 2015-02-18”. Ovrig allmin plats inom planomradet utfors och
bekostas av staden eller annan intressent. Parterna dr 6verens om att utbyggnad av
de olika delarna av allmén platsmark ska ske i ett ndra samarbete och i mojligaste
mén samordnas for att undvika stérningar och avbrott samt minimera kostnaderna.
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I enlighet med exploateringsavtalet ansvarar exploatdren for rivning av byggnader
inom planomradet alternativt ersitter staden for kostnader motsvarande en rivning
vid eventuell flytt av byggnader i stillet for rivning. Exploat6ren har ansvaret for all
utbyggnad och anlédggning inom kvartersmark sasom gemensamma
kommunikationsytor, parkeringsgarage, gronytor, ledningar samt lekytor och ska
bekosta dessa. Ovrig allmiin plats enligt detaljplanen skall utfras och bekostas av
staden eller annan intressent. Allt arbete ska ske i samrad med Landskrona stad.

Landskrona Energi ansvarar for att kopplingspunkter till fjarrvarmenét laggs fram
till kvartersmark i det fall omradet ska forsorjas med fjarrvarme.

Landskrona Energi ansvarar for att nitstationer uppfors enligt Elsdkerhetsverkets
foreskrifter och allménna rad. Byggherren ansvarar for att utrymmet for
transformatorstationen i fasaden mot Sédra Langgatan uppfylls enligt
elsékerhetsverkets foreskrifter och allménna rad, utrymmet skall ocksé vara utfort
enligt god elsdkerhetsteknisk praxis. Slutlig bedomning av elsikerheten sker i
bygglovsskedet.

NSVA ansvarar for allménna vatten- och avloppsledningar.
Avtal och avgifter

Avtal
Avtal for planarbetet har reglerats mellan Landskrona stad och exploatoren.

Exploateringsavtal har upprittats mellan exploatdren och Landskrona stad kring
genomforandet av detaljplanen for reglering av markdverlételser, rivningsarbeten,
arbeten pé allmén plats, tilltrade, kopeskilling, byggnation, vatten, spillvatten,
dagvatten, markundersékningar och uppvarmning. Exploateringsavtalet reglerar att
exploatdren ska uppfora ca 5400 kvm BTA bostéder, ca 500 kvm BTA lokaler och
cirka 7800 kvm BTA hotell med SPA och konferens med trestjarnig eller fyrstjarnig
standard.

Avfallshanteringen 16ses i avtal mellan fastighetségaren och LSR (Landskrona
Svalov Renhallnings AB).

Avgifter
VA- och bygglovsavgift utgar enligt kommunens taxor. Lagfartskostnader belastar
exploatoren.

Fastighetsrittsliga fragor

Upphévande av tomtindelning

For fastigheten Nyhamn 1 géller tomtindelning 1282K-1/1039 faststélld 1959-12-18
som idag géller som fastighetsindelningsbestimmelser. Nar detaljplanen vinner laga
kraft upphor tomtindelningen att gélla.
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Fastighetsbildning

Detaljplaneforslaget beror fastigheterna Nyhamn 1 och delar av Citadellstaden 1:1.
For att mojliggora ett genomforande av detaljplanen och bilda fastigheter vars
anvindning dverensstimmer med detaljplanen krdvs fastighetsreglering. Ansokan
om fastighetsbildning gors till Lantméterimyndigheten Landskrona.
Fastighetsbildning sker pa initiativ och bekostnad av Landskrona stad i enlighet med
exploateringsavtalet. Erforderlig fastighetsbildning ska vara genomford innan
bygglov medges. E-omrade for transformatorstation kan avstyckas till egen fastighet
eller uppldtas med ledningsritt, se &ven under rittigheter.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Nedan redovisas konsekvenserna av detaljplanens genomforande avseende dess
fastighetsrittsliga fragor. Beskrivningen 4r gjord i enlighet med foreliggande
detaljplaneforslag och &r inget stidllningstagande fran Lantméaterimyndigheten
Landskronas sida. I planen foreslas 5250 kvm bli kvartersmark. Angivna arealer ar
preliminéra och faststills forst vid lagakraft vunnen lantméteriforrattning.

CITADELLSTADEN
14

Karta over fastighetsreglering

Nedan redovisas konsekvenser for respektive fastighet:

FASTIGHETSBETECKNING | AGARE FORANDRING

Nyhamn 1 Landskrona stad | Cirka 2047 m? av fastigheten
planldggs som allmén platsmark och
kan avga fran fastigheten Nyhamn 1
till Citadellstaden 1:1. (omréade 1 pé
121 m? och omréade 3 pa 1926 m?)

Nyhamn 1 Landskrona stad Ca 768 m? av fastigheten
Citadellstaden 1:1 planldggs som
kvartersmark och kan tillforas
Nyhamn 1. (omrade 2 pa 753 m?
och omrade 4 pé 15 m?)
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Citadellstaden 1:1 Landskrona stad Cirka 2047 m? av fastigheten
Nyhamn 1 planldggs som allmén
platsmark och kan 6verlétas till
Citadellstaden 1:1. (omrade 1 pé
121 m? och omréde 3 pd 1926 m?)

Citadellstaden 1:1 Landskrona stad Ca 768 m? av fastigheten planldggs
som kvartersmark och kan avga fran
fastigheten Citadellstaden 1:1 och
tillféras Nyhamn 1. (omréade 2 pé
753 m? och omrade 4 pa 15 m?)

Ledningsrétt, réttigheter, servitut

Nya vatten- och spillvattenledningar som krivs for exploateringen och som staden
ska Overta ska vid behov sdkras med servitut eller ledningsritt. E-omrade for
transformatorstation kan sikerstillas genom ledningsritt alternativt avstyckas till
egen fastighet.

Tekniska fragor

Ledningar fér vatten och spillvatten

Eventuell omldggning av befintliga ledningar f6r vatten och spillvatten gors i
samrad med ledningsinnehavare och bekostas av exploatdren. Nyanldaggning av
vatten- och avloppsledningar inom kvartersmark ska ske i samrad med Landskrona
stad och NSVA Anldggning inom kvartersmark och anslutningsavgifter for
fastigheten bekostas av exploatoren.

Dagvatten

Exploatoren forbinder sig att f6lja Landskrona Stads dagvattenpolicy géllande
dagvattenhantering. Innan byggnation paboérjas ska samrad ske med NSVA for att
finna lampliga atgérder och l6sningar pa dagvattenhanteringen. Alla
dagvattenlosningar ska godkdnnas av NSVA. I exploateringsavtalet regleras att
dagvatten ska omhéandertas lokalt. Dagvattenanldggningar inom kvartersmark
bekostas av exploatdren. I exploateringsavtalet regleras att utflodet fran fastigheten
ej overstiger 1,5 I/s och ha.

El
Maojlighet att uppfora transformatorstation finns inom byggritten.

Geoteknik och mark

I exploateringsavtalet regleras att exploatoren ska utfora och bekosta; geotekniska
och andra marktekniska utredningar, radonutredning och markfororeningsutredning.
Vid upptéckt av markfororeningar vars uppkomst hanfors till datum fore
tilltradesdagen bekostar staden saneringsatgérder.

Arkeologi

Skulle under marken dolda ldmningar patraffas i samband med markarbeten
omfattas dessa av anmilningsplikt enligt fornminneslagen (KML) 2kap. §5.
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ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan fér, Nyhamn 1 m fl, Jénsaplan, e
Landskrona stad 2015-11-24

Atgirder som foranleds av arkeologiska hinsynstaganden i samband detaljplanens
genomforande ska betalas av fastighetsédgare.

Avfall

Milj6hus ska placeras i anslutning till bostadshusen. Avstandet mellan husens entré
och milj6hus far uppga till maximalt 25 meter.

Medverkande

I planarbetet har planchef Johan Nilsson och planarkitekt Harald Klein fran
stadsbyggnadsforvaltningen medverkat samt personal fran 6vriga berorda
forvaltningar. Genom Tengbom arkitekter har Ulrika Lundquist medverkat.

Stadsbyggnadsférvaltningen

ZANNN . o

han Nilsson Harald Klein
Planchef Planarkitekt
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