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Bild 1. Markering av planomrddet, tillika fastigheten Snapphanen 16. Karta: Kristianstad kommun.
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ALLMANT

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att &ndra nuvarande markanvandning inom fastigheten
Snapphanen 16 fran bostdder och handel till centrum. Den nya detaljplanen foreslas
bredda mojliga anvandningssatt (dock ej bostdder) inom befintlig kulturhistoriskt
intressant byggnad.

Syftet med planen ar ocksa att tillvarata och varna byggnadens kulturhistoriska varde,
eftersom byggnaden ligger inom riksintresse for kulturmiljovard och med sin utformning,
placering och publika anvandning utgor en viktig del av den ursprungliga rutnatsstadens
struktur. I syftet ingar det dven att skydda byggnaden och de interiora resterna av den
befintliga svalgangsboden.

Lage och omfattning

Planomradets area ar cirka 1300 m2 och det dr beldget i centrala Kristianstad i det
nordostra hérnet av Lilla torg (mellan Ostra Storgatan och Ostra Vallgatan). Fastigheten
avgransas i soder av Cardellsgatan och i norr av fastigheten Snapphanen 15.

Uppdrag och bakgrund

Byggnadsnamnden gav 2021-08-31 § 168 i uppdrag at Miljé- och
samhaillsbyggnadsforvaltningen att, pa den s6kandes bekostnad, uppratta forslag till
detaljplan for att prova mojligheten till centrumverksamhet inom fastigheten Snapphanen
16.

Markagoférhallanden

Marken &gs av Hyresbostider Ost AB

Planhandlingar

¢ Plankarta med planbestimmelser

¢ Plan- och genomférandebeskrivning inklusive undersokning om behov av strategisk
miljobeddmning

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlatande

e Grundkarta

o Fastighetsforteckning
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Behov av strategisk miljobedémning (SMB)

En undersokning om behovet av strategisk miljobedémning (SMB) enligt 6 kap Miljobalken
(MB) har tagits fram fér nu aktuell detaljplan, se sid 28. Enligt undersokningen antas
planforslaget inte ha en sddan betydande miljépaverkan att en SMB behéover goras.
Lansstyrelsen har i sina yttranden meddelat att man inte har nagra synpunkter pa
planforslaget utifran 11 kap 10-11§§ PBL.

Planprocess

Processen for en detaljplan regleras i plan- och bygglagen (PBL). I processen provas om
den foreslagna forandringen ar lamplig utifran ldge, markens beskaffenhet och behov.
Allménna och enskilda intressen ska vidgas mot varandra.

En detaljplan kommuniceras med berérda myndigheter och allmidnhet under samrad och
granskning innan den antas. Bdde under samrad och granskning finns tillfille att
skriftligen yttra sig 6ver forslaget. Ett eventuellt 6verklagande sker efter att planen har
antagits. Detaljplaneprocessen ar en demokratisk process dir bland annat beslut om
planuppdrag och antagande av detaljplanen fattas av kommunens politiker.

Denna detaljplan handldggs med standardforfarande.

Laga kraft

Tidplan

Uppdrag Byggnadsnamnden 2021-08-31
Godkannande for samrad Byggnadsnidmnden 2022-08-30
Godkannande for granskning Forvaltningschef MSF jml delegation 2023-02-28
Godkannande for antagande Byggnadsnidmnden 2023-04-25

Laga kraft 2023-05-20
Medverkande

Planforslaget har tagits fram i samrad med stadsantikvarien, stadsarkitekten och
handlaggare pa bygglovsavdelningen, planavdelningen, miljdavdelningen, tekniska
forvaltningen, GIS- och digitaliseringsavdelningen och Lantméterimyndigheten i
Kristianstads kommun med flera
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Gallande planer

Géllande detaljplaner

Gallande detaljplan for Snapphanen 16 vann laga
kraft ar 1996. Planens genomforandetid gick ut
2006-12-31. Planen anger handel och bostader.

Hogsta tillaten byggnadshojd i meter 6ver
nollplanet ar satt till 12,3 meter. Gillande
detaljplan mojliggor dven for en 6verbyggnad av
innergarden vilket innebér att d&ven innergarden
kan anvandas for handelsdandamal. Gallande 2B >[ )'/“ =\
detaljplan har skydd av kulturvarden i form av q :T‘GEM s
"Virdefull miljo. Befintliga byggnaders fasader och <
tak skall vidmakthdllas oférdndrade. Ny
bebyggelse skall utformas med fasader och tak som
ansluter till omgivningens egenart”. Dessutom
finns bestaimmelser om fastighetens utseende
kopplat till val av material pa fasad och tak.

[ gillande detaljplan ar det endast mojligt att
anordna utfart mot Ostra Vallgatan i den norra
delen av fastigheten. I 6vrigt géller utfartférbud.

Kartbild 1. Plankarta éver planomrddet som visar gdllande
detaljplan och plankartor for kvarteren runt planomrddet.

Oversiktsplaner och férdjupningar

Enligt oversiktsplan for Kristianstad stad (KF 2022-12-14) &r omradet utpekat for
"pagdende markanvandning, stadsbygd”, dar mindre férandringar och fortatningar till
exempel med kontor handel, service, utbildning med mera ingar. Planférslaget bedéms
inte avvika fran 6versiktsplanen eller lansstyrelsens granskningsyttrande éver densamma.
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Kommunala och regionala program
e Kommunalt kulturmiljéprogram

I det kommunala kulturmiljoprogrammet fran 1993 sa anges Fastigheten Snapphanen 16
som ett “lokalhistoriskt intressant objekt” och beskrivs 6vergripande sa har: “fastigheten dr
av korsvirke och tegel frdn 1700-talet, ombyggt 1831 och 1861 samt senare.”

e Regionalt kulturmiljéprogram

[ det regionala kulturmiljoprogrammet sd omndmns Lilla torg och gatorna mellan Stora
och Lilla torg. ” De bdda torgen bildar fortfarande centrala punkter som férbinds genom tvd
huvudgator, Ostra och Viistra Storgatan. Mellan dessa och évriga parallellgator i nord-sydlig
riktning leder mindre tvirgator. Kvarteren bildar slutna block med husen placerade i
gatulinjen. Vissa exempel pd det ursprungliga fastighetsménstret dr bevarade. De ldngsmala
tomterna har en huvudbyggnad mot Storgatan och magasin eller ett mindre bostadshus mot
"bakgatan”. Sjilva gdrden inramas av smala ldngor.”

[ programmet beskrivs dven byggnadsmaterialen inom fastningsstaden:
"Byggnadsbestdndet i Kristianstad dr rikt och varierande. Tegel med eller utan puts
dominerar som byggnadsmaterial inom fdstningsstaden. Bakom flera av de putsade
fasaderna doljer sig korsvirkeskonstruktioner.”

Aven om fastigheten inte nimns specifikt i upprikningen av viktiga byggnader si har den
en tydlig koppling till de beskrivna vardena och ett viktigt kulturhistoriskt varde sett till
helheten.
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Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévard, Kristianstad L 15 (nationell
numrering): Fastningsstad och residensstad med rutnatsplan och arkitektur praglad av
militir och forvaltning. Ett av de fraimsta exemplen pa den danske kungen Christian IV:s
stadsbyggnadskonster, anlagd som gransfastning mot Sverige.

S I RERASLEN &

Vardebeskrivning:

(Enligt Riksintresset for kulturmiljévard
Kristianstad L 15)

e Stadsplan som genom sin langstréckta,
rektanguldra form ar unik bland landets
befastningsstader.

o Trefaldighetskyrkan fran Christian [V:s tid,
bevarade befastningsanlaggningar och militara
byggnader.

¢ Institutionsbyggnader och annan
bebyggelse som hor samman med funktionen
som residensstad.

e Aldre smaskalig bebyggelse och mer
storstadsmassig bebyggelse fran 1800-talets
slut vid framst Stora Torg och boulevarderna
utmed stadens langsidor.

e [..] boulevarderna och en zon praglad av
parkanlaggningar och offentliga byggnader [...]
fran 1800-talets mitt

Kartbild 2. 6ver riksintresse for kulturmiljévard
L15. Planomradet &r markerat med gul

Detta innebdar att féorandringar inom riksintresseomradet skall stillas mot karnvardena i
riksintresset. Riksintresseomradet for Kristianstads stad ar nastintill synonymt med den
ursprungliga rendssansplanen fran 1614 men en stor del av 1800-talets stadsutveckling ar
ocksa med i form av Boulevarderna, Tivoliparken och betydelsen som Residensstad.

For att inte riksintresset pataglig skall skadas maste foljande beaktas:
(Enligt antagen OP for Kristianstad stad)

Rutnitplanens strikta symmetri som delar staden i en administrativ och en ekonomisk del
med bland annat tva torgbildningar och parallella gator. Gardsstrukturen med huvudfasad
at storgator och gardsbildning och lagre bebyggelse at vallgatorna verifierar stadsplanen,
liksom de tva torgen. Stora torg med administrativ karaktér och Lilla torg med handel som
kannetecken. Bebyggelsen kring torgen speglar torgens karaktar. Lilla Torg ar
handelsdrivet vilket ocksa kan avlédsas i byggnadernas fasader. Den tita stenstaden
dominerar har miljon.
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Ovriga skyddsbestammelser

Fornlamningar

Inom omradet forekommer en fornlamning: Kristianstad 93:1 (RAA numrering) en
arkeologisk utredning beddms inte behdvas da ingen ytterligare exploatering foreslas
inom fastigheten utdver befintlig byggnad. Vid eventuell exploatering inom fastighetens
innergdrd eller markingrepp sa har lansstyrelsen tidigare meddelat att en arkeologisk
forundersokning behover goras.

For ingrepp eller borttagande av eventuella patraffade fornlamningar kravs
Lansstyrelsens tillstand.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom det vattenskyddsomrade som tédcke stora delar av Kristianstad
stad. Vattenskyddsomradet syftar till att sdkerstdlla ett sdkert dricksvatten for boende och
verksamma i Kristianstad. Det finns restriktioner som ska féljas inom
vattenskyddsomradet. Det kan dven finnas annan lagstiftning som paverkar vad som ar
tillatet inom ett vattenskyddsomrade som inte tas upp i sjilva skyddsforeskrifterna,
exempelvis den sa kallade "cisternlagstiftningen”, NFS 2021:10. Vattenskyddsomradet kan
komma att revideras och darmed fa forandrade skyddsforeskrifter och forandrad
geografisk utbredning.
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PLATSENS FORUTSATTNINGAR

Mark och bebyggelse

Planomradet omfattar endast fastigheten Snapphanen 16, dar det finns en befintlig
byggnad som upptar hela fastighetens yta. Pa fastigheten har bland annat tidigare Hennes
och Mauritz (H&M) haft sina lokaler.

Fastigheten ligger i centrala Kristianstad mellan Ostra Vallgatan (som &r en gata med f&
entréer och dar biltrafik ar tilldten i 13g hastighet) och Ostra Storgatan (som ir ett av tvd
huvudstrak for gdende i den gamla stadskidrnan). Bebyggelsen pa fastigheten utgor ett av

Ovan: Bild 2. Foto pd Snapphanen 16, Ovan: Bild 3. Foto pd Lilla torg, taget 2017 frdn Snapphanen 16.
taget 2017 pd entrén mot Lilla Torg. Fotograf Per Blomberg
Fotograf Per Blomberg

Ovan: Bild 4. Foto pd Gdgatan Ostra Storgatan frdn norr mot séder, foto taget 2017. Fotograf Per Blomberg

8 (36)



Kristianstads
kommun LAGA KRAFTHANDLING

LAGA KRAFT 2023-05-20
GODKAND BN 2023-04-25 § 68
Rev. 2023-04-18

Dnr: BN 21-1131

Akt: 1290K-P2023/5.

hornen pa Lilla torg och karaktdren ansluter val till den dldre gestaltningen som
bebyggelsen langsmed gagatorna fortfarande har.

Kring gagatorna ar befintlig bebyggelse mellan 2-4 vaningar och har varierande karaktar,
men i huvudsak med handel eller service i bottenvaningen. I takt med en mer
digitaliserande trend dér allt fler varor bestills digitalt, har centrala fastigheter dven fatt
mer tonvikt mot andra viktiga funktioner som kontorslokaler, utbildning, vard,
utstallningslokaler etcetera.

Kulturmiljévarden

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévard, Kristianstad (L15), se mer
information under rubriken "Riksintressen” pa sidan 6. Fastigheten har varit bebyggd
sedan staden anlades och tillhér den ursprungliga rutnitsstaden fran 1600-talet.

Da nya handels- och konsumtionsmdnster gett avtryck pa stadsbilden generellt och
specifikt for Snapphanen 16 tas nu en ny detaljplan fram. Bestimmelserna i gdllande
detaljplan behover ses 6ver och goras tydligare for att mojliggora for en andrad
anvandning och samtidigt sakerstalla att byggnaden bibehaller sin karaktar. I detta arbete
uppmarksammas dven den dldre kvarvarande svalgangsboden som var ett av flera uthus
som stod pa den tidigare innergarden. Denna dldre bod har i dag forlorat sin ursprungliga
anvandning men formedlar ett kulturhistoriskt varde, da den visar pa édldre
byggnadsteknik och formsprak som numera ar séllan sedd i staden.

Tomten

Denna tomt som ar den storsta i kvarteret fick sin form genom en sammanliggning av tva
dldre tomter (en norr- och en séderdel) pa 1780-talet. Tomterna var bebyggda redan
nagot ar efter stadens grundldggande och det dr handelsmannen Gorris Gregersson som
bebygger den sddra tomten tatt f6ljd av Iver Jacobsen som bebygger den norra tomten.
Dessa tva handelsmén var de forsta inbyggarna och sedan dess har fastigheten vandrat i
olika kopmans och ett fatal kvinnors dgo. I slutet av 1600-talet koper den tyska
handelsmannen Henrik Hildebrand den sédra tomten och later uppféra en helt ny gard
dar han inrattar ett gastgiveri som han driver nagra ar in pa 1700-talet. Idag kan man
skonja granserna mellan den norra och sédra tomtgransen genom att det ar olika hdjd och
takfall p4 byggnaderna utmed Ostra Storgatan.

Det kanske mest kinda namnet pa garden ar Hylénska gdrden efter August Hylén som drev
mobelfirma och mébelforsiljning under en lang f6ljd av ar fram till 1965. Flera
affarsrorelser och butiker har funnits pa tomten men Hyléns mobler dr kanske den mest
kdnda verksamhet efter den nyligen utflyttade Hennes och Mauritzbutiken. Girdsnamnet
Hylénska garden kommer darfor att anvandas i fortsattning i denna text da den anspelar
pa bade dgarens och verksamhetens namn.
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Byggnaden

Hylénska gardens huvudfasader
vetter mot Ostra Storgatan, gar
over horn och viker ned pa
Cardellsgatan. Det avfasade
entréhornet i sydvast ger en
framtradande kontakt med Lilla
Torg vilket fortfarande spelar en
viktig roll for upplevelsen av

gaturummet. Fasaden mot Ostra
Vallgatan har ddaremot varit av
enklare karaktér och inte sa
pakostad, vilket stimmer vél

overens med gatornas inbordes Bild 5. Foto frdn Regionmuseets bildsamling: Innan bytet till
korspostfénster pd andra vdningen.

status.

De forandringar man kan notera redan pa sena 1800-talet och under hela 1900-talet, ar
byte av plats mellan dorr och fonster, liksom byte till allt storre skyltfonster och mera
skyltning. Det karaktaristiska klocktornet bor ha tillkommit ndgon géng mellan 1895-
1914 och ar en av de fa offentliga klockor vi har kvar i centrala staden. Men i stort
bibehalls byggnadens karaktar i avseende material och takutformning. Dock dndrades
detta vid den ombyggnad som foretogs i slutet av 1990-talet. Vad galler fasaderna
vinnlade man sig om att skapa en fasad som harmonierade med handelsgardens, gatans
och stadens historia. Da aterkom fonster av bostadskaraktér pa andra vaningen emedan
de storre skyltfonstren bibeholls pa bottenvaningen. Men den ojamforligt storsta
forandringen var 6verbyggnaden av innergarden med rivning av gardsbyggnader som
foljd. Det bidrog till en storre sammanhidngande handelsyta pa bekostnad av en 6ppen
innergard och den dldre bebyggelse som stod dar. Daremot sparades efter lokal opinion
den mycket dlderdomliga svalgangsboden, som var en del av gardsbebyggelsen, och
byggdes in i affarslokalen. Takoverbyggnaden ar inte synlig fran gatuniva utan ses endast
uppifran och upplevs inifran. Det vi ser idag dr en handelsgard som aterkopplar de
kulturhistoriska vardena pa ett mattfullt satt dar sekelskiftet 1800-1900 genomsyrar det
arkitektoniska uttrycket, diaremot ar de interidra rumssammanhangen och vissa aldre
konstruktioner borttagna.
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Svalgangsboden

Néar innergarden byggdes 6ver revs
merparten av gardsbebyggelsen med
undantag for den dldre svalgangsboden, I - T PRI
4ven kallad loftbod, frén tidigt 1600-tal & M A LT MR ;
som fick std kvar pa sin plats. Denna +4 - L SE T TTIRY " e
byggdes 6ver och sparades som ett : :

"tittskap” in i férfluten tid och kunde
beskddas fran butikens tva vaningsplan
och anviandes som butiksinredning. Av 1= P :
aldre fotografier att doma ar det fasaden Bild 6. Svalgdngsboden foto frdn 1939, byggnaden
fran mitten av 1900-talet som sparats har en putsad fasad. Foto frdn Regionmuseets
med vissa anpassningar till flodet innei  bildsamling.

butiken. I dag fungerar den narmast som ett pedagogiskt exempel pa dldre
gardsbebyggelse av en typ som varit vanlig i stadens historia och dar endast ett mycket

B -

fatal exempel finns kvar. Svalgangsboden ar en speciell byggnadstyp med medeltida rotter
i de nordiska landerna.

Det utmarkande for en svalgangsbod ar att den har en utskjutande l16pgang utmed de 6vre
vaningarna i en byggnad. Den anvéndes till olika form av magasinering inte séllan till sad
och rummen bakom svalgangen kunde fungera som sovrum. Huruvida detta stimmer med
denna svalgangsbod ar osdkert men inte orimligt. Pa Bild 7. Syns att en tillbyggnad av
nedre vaningen har skett vilket gett en balkong pa andra vaningen, detta talar for att det
kan ha funnits nagon form av boende. Vaningarna hade séllan forbindelse med varandra
utan var forsedda med enskilda dorrar i svalgangen. Pa nedanstaende fotografi (Bild 8.)
ses den dldre svalgangen till hoger i bild och den senare tillkomna utbyggnaden med
o= . balkongracke till vanster i bild som pa ett

_ pedagogiskt sitt visar pa en senare tillbyggnad av

% ;’;’:{// b
7
/%M’FI

S 1

Bild 7. Det dr i stort denna byggnad som
idag dr bevarad (forutom den hégra
underbyggda delen). Foto frdn
Regionmuseets bildsamling.

Bild 8. Svalgdngboden som den sdg ut december 2021.
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gardsbebyggelse. Hir har den dldre svalgangboden fatt vara en férlaga at tillbyggnaden
betraffande utférandet och tillsammans visar de pa en langvarig byggnadstradition dar
helheten bidrar till ett hogt kulturmiljévarde. Under den tidigare 6verkragade svalgangen
har ett modernare tillagg tillkommit som en eftergift till butiksflodet. Hylénska gardens
svalgangsbod kan hérledas till 1621 och i sddana fall ror det sig om en av de absolut dldsta
byggnaderna i Kristianstad och en av de mycket fa bevarade byggnaderna med svalgang.

Tidigare beddmning:

Nar en ny detaljplan togs fram for fastigheten ar 1996 (lagakraft 1996-07-08) sa beskrevs
de kulturhistoriska vardena valdigt lite. Det star att “fastigheten Snapphanen 16 dr bebyggd
med tvdvdnings korsvirkes- och tegelhus frdn 1700-talet kring en stor éppen gdrd. Vissa om-
och pdbyggnader har skett vid flera senare tillfdllen”.

Det som lyfts ar framst gatuhusen och deras gestaltning, dar bestimmelsen om
miljohdnsyn (q) kompletteras med bestimmelser om fasad- och takmaterial. Den tidigare
Oppna garden tillats till skillnad fran tidigare detaljplan, byggas over.

Texten om de kulturhistoriska vardena avslutas sa hédr “Gatuhusen avses, sd ldngt det dr
mdéjligt dterstidllas till sitt ursprungliga skick medan den éppna gdrden byggs 6ver och
anvdnds for handelsdndamdl.” Det avslutande stycket skulle kunna ligga till grund for valet
att byta till mindre fonster av mer ursprunglig karaktar pa andra vaningen. Resterna fran
svalgadngsboden i byggnaden finns inte beskriven alls i detaljplanen.

Las dven om de kulturhistoriska viardena kopplat till ett storre perspektiv i styckena under
“Kommunala och regionala program” pa sidan 5 samt “Riksintressen” pa sidan 6.

Trafik och parkering

Det ar latt att ta sig till fastigheten for gdende och nira till tva av stadens viktigaste
hallplatser: Mindre dn 500 meter till Centralstationen dar alla bussar och tdg som gar till
Kristianstad angor och mindre dn 300 meter till Hasttorget dar flertalet bussar angér. Det
ar mojligt att nd fastigheten med bil via Ostra Vallgatan, dir hastighetsbegriansningen ar
30 km/h. Inga parkeringsplatser for bil eller cykel finns inom fastigheten. Detta innebar
att tillkommande parkeringsbehov kan behéva 16sas pa annan mark med till exempel
parkeringskop.

Geotekniska forhallanden

Enligt jordartskartan som myndigheten Sveriges geologiska undersdkning (SGU) tar fram
sa bestar det 6vre marklagret av ospecificerad glacial lera. Marken belastas redan av
befintlig byggnad. Enligt kommunens oversiktliga underlag utgéor omradet
normalriskomrade for radon. Nagon geoteknisk undersokning beddms inte behdvas som
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underlag for planlaggningen da detaljplanen i huvudsak foreslas bredda majlig
anvandning av byggnaden. Inga nya byggrétter foreslas.
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PLANFORSLAG

Planens huvuddrag

Gallande detaljplan tillater att planomradet anvénds for handel och bostader.
Planforslaget innebér att fastigheten kan anvandas for centrumverksamhet (C). Med
anvandningen centrum avses all sddan verksamhet som behover ligga centralt i staden. I
Centrum ingar till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, bibliotek, museum, apotek,
hantverk, foreningslokaler, hotell och lattare former av vard och hilsovard.

Byggrattens hogsta tilldtna nockh6jd begrénsas till 17 meter 6ver nollplanet, vilket
motsvarar nuvarande byggnads nockhéjd. Hogsta tillatna fasadhojd satts till 6,5 meter,
vilket ocksd motsvarar nuvarande byggnads fasadh6jd. Bdda bestammelserna om ho6jd
hjalper till att sdkerstalla befintlig byggnads kulturmiljévarden, men ocksa hur byggnaden
forhaller sig i skala till rutnitsstaden och den sarskilt vardefulla miljon som byggnaden
befinner sig inom.

Kulturmiljovardena sdkerstalls med bestimmelser om bevarande (q) kopplat till
svalgdngsboden, vilka dven kompletteras med utformningsbestimmelser (f), samt
varsamhetsbestimmelser (k) for tak, fasad, fonster och klocktorn. Hylénska garden
beldggs ocksa med rivningsforbud for gatuhusen (se forklarande kartskiss under rubriken
"Rivningsforbud” sidan 15) da den befinner sig i en kulturhistoriskt sarskilt vardefull miljo
och byggnaden i sig ar sarskilt vardefull och skyddas av férvanskningsforbudet i Plan och
bygglagen 8 kap 13 §.

Planomradets avgransning

Planomradet utgors av fastigheten Snapphanen 16, som avgransas av allminplatsmark pa
Ostra Vallgatan i 6ster, Cardellsgatan i séder och Ostra Storgatan i vister. I norr gransar
planomradet till Snapphanen 15 (som 2021 fick bygglov for gymnasieskola). Det finns
ingen anledning att inkludera gatorna (allman plats) kring fastigheten i detaljplanen.
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Kvartersmark for centrum

Markanviandning
Detaljplanen mojliggor for C - centrum inom hela fastigheten.

Inom anvandningen centrum kan olika kombinationer av handel, service, tillfallig vistelse,
samlingslokaler, kontor och annan jamforlig verksamhet tillkomma som ligger centralt
eller pa annat sitt ska vara litta att nd. Aven komplement till verksamheten centrum ingér
i anviandningen. Exempel pa vad som kan inga ar butiker, frisér, hudvard, biograf, gym,
apotek, vuxenutbildning, hotell och/eller vardcentral.

Byggnadens anvandning
S1 " Anvindningen av lokalerna i bottenvdningen utmed Ostra Storgatan och Cardellsgatan
begrdnsas till i huvudsak detaljhandel”

Bestimmelsen motiveras av det angelagna i att bottenvaningen dven fortsattningsvis ar
publik mot de aktuella gatorna. Detta da de ar tva av stadens viktigaste gagator och
byggnaden varderas hogt i det lokala sammanhanget och fyller en viktig funktion som
hornbyggnad med lang kontinuitet som handelsgard och som riktmarke i staden. For att
inte paverka den kulturhistoriskt sarskilt vardefulla miljon runt fastigheten ar det viktigt
att den publika funktionen sdkerstélls i detaljplanen.

Syftet med bestimmelsen ar att reglera hur byggnadens anvandning uppfattas utifran, dar
intrycket ska vara att byggnaden i huvudsak utgors av publika funktioner inom
detaljhandel utmed Ostra Storgatan och Cardellsgatan. Att anvindningen begréinsas till ”i
huvudsak detaljhandel” betyder att andra mindre publika centrumdndamal &n
detaljhandel inte far ha en dominerande verkan mot aktuella gator. Ett riktvarde ar att
minst halften av bottenvaningens fasadlangd utmed dessa gator ska vara avsedd for
detaljhandel. !

Utformning

Hogsta nockhdjd (h2) pa byggnaden begrénsas till 17 meter 6ver nollplanet, vilket
motsvarar nuvarande nockhdjd pa gatuhusen. Hogsta tillatna fasadhojd sétts till 6,5 meter,
vilket ocksad motsvarar nuvarande byggnads fasadh6jd (h1). Samtliga bestimmelser
foreslas for att sdkerstélla att kulturvardena inom fastigheten bevaras, 1ds mer under
kulturhistorisk vardering pa sidan 20 och framat.

1 Detaljhandel omfattar alla slag av kop och forsaljning av varor och tjanster till framfor
allt privatpersoner. Inom detaljhandel ryms bland annat restaurang, café, frisor, resebyr3,
bank och skomakeri etcetera.
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Bild 9. Snapphanen 16 utmed Ostra Vallgatan. Foto taget mot fastigheten Stenbock 3 i norr och visar takets-,
fonstrens- och fasadens utformning. Pa fotot syns ocksd befintligt takfonster pd mansardtaket. Foto taget 7
december 2021 av Rebecka Danielsson.

f1 - "Takkupor, takhuvar, takluckor och takfénster, utéver de befintliga, fdr inte uppféras pa
takfall mot allmdn plats, utom pd mansardtaket som vetter mot Ostra Vallgatan ddr tre
takfénster av motsvarande storlek som befintligt takfonster far tillkomma”

Snapphanen 16 &r en unik fastighet i Kristianstad som bade &r centralt lokaliserad pa en
hoérntomt och har ett tak, som atminstone mot allman plats, till storsta delen har bevarats
till sin karaktér utan storre forandringar som takfonster, takkupor, takluckor, takhuvar
eller annan teknisk utrustning utgor. Det "rena” taket ar ett av fa i Kristianstad stad och
utgor ett av de varden som gor byggnaden till en kulturhistoriskt intressant byggnad
utifran att den representerar en tidigare vanlig byggnadskonstruktion som nu har blivit
sallsynt. Forandringar av taket, &ven med sma inslag dr nagot som uppfattas valdigt tydligt
fran gatan nar huset inte ar hogre.

Med bestammelsen ar det méjligt att ta upp kupor eller takfénster mot den tidigare
“innergarden” i tegeltaket. Bestaimmelsen tillater ocksa ett tillskott motsvarande tre, med
fordel symmetriskt placerade takfonster av samma storlek som befintligt takfonster i
mansardtaket (se Bild 9 pd mansardtaket och befintligt takfonster) Taket av plat som
tacker den tidigare innergarden regleras inte av ovan bestimmelse forutsatt att atgarder
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pa plattaket foljer resten av planens bestammelser och inte 6verskrider den tillatna
nockhojden.

Skydd av kulturvarden

Byggnadens kulturhistoriska varden och den kulturhistoriska miljo som den ingar i,
beskrivs mer under "Kommunala och Regionala program” pa sidan 5 och framat,
"Kulturmiljovarden” pa sidan 9 och framat men dven under den "Kulturhistoriska
varderingen” pa sidan 20 och framat. Planomradet ligger innanfér rendssansstaden men
ett genomforande av planforslaget bedoms inte innebéra nagra negativa konsekvenser for
dess barande element, da planens syfte ar att utoka mojligheten att bedriva verksamhet
inom befintlig byggnad och skydda de kulturhistoriska vardena. Foljande egenskaper och
karaktdrsdrag har sammanfattningsvis beddmts som sarskilt vardefulla:

Bild 10. Fotografi taget péd en av de indragna entréerna utmed Ostra Storgatan och visar
entrépartiernas utformning. Foto taget 17 juli 2022 av Rebecka Danielsson.

K1 - "De putsade gula fasaderna ska bibehdllas till sin karaktdr och material.”
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Motivet till bestimmelsen ar att fasaden utgor en del av det som gor att byggnaden kan
anses vara sarskilt vardefull, eftersom fasaden tillsammans med byggnadens 6vriga
utformning som helhet belyser ett tidigare stadsbyggnads- och arkitektoniskt ideal fran
mitten av 1800-talet till tidigt 1900-tal. Syftet med bestimmelsen ar att sakerstilla att
fasadens karaktir och material (slatputsade fasader i gul kuldr) bibehalls (se Bild 9 pa
sidan 15).

Kz - “Indragna entrépartier med trddetaljer utmed Ostra Storgatan ska bibehdllas till form,
material och karaktdr.

Motiv till bestimmelsen ar att entrépartierna tillsammans med byggnadens 6vriga
utformning som helhet belyser ett tidigare stadsbyggnads- och arkitektoniskt ideal fran
mitten av 1800-talet till tidigt 1900-tal. Entrépartierna med sin utformning och karaktar
speglar en viktig del av Kristianstads identitet som handelsstad, med mindre
handelslokaler i byggnadens bottenplan.

Syftet med bestimmelsen ar att entrépartierna ska bibehalla sin utformning med indragna
entréer, tradetaljer, kraftiga profilerade trakarmar med boasering nedtill och dldre
utformning pa tradorrar med bade fonster och spegelindelning samt uppglasade smygar
och tillhérande skyltfonster (se Bild 10 pa sidan 16). Anpassningar som kan behéva goras
for tillganglighet (till exempel bredda dérrarna) ar mojligt att gora om det sker med
hansyn till utformning och karaktér.

ks - Fonstren pd andra vdningen ska till sitt utférande och material bibehdllas vilket innebdr
en fast mitt- och tvdrpost och fyra ospréjsade fonsterbdgar varav de 6vre dr mindre dn de
nedre. Fonstren ska vara sidohdngda och vara forsedda med fonsterglas av klarglas. Hela
fénsterpartiet, karmen inkluderad, ska vara av trd”

Motiv till bestimmelsen ar att de befintliga fonstren pa byggnaden ar viktiga for
allménhetens intryck av byggnaden och har dven ett viarde for det allmédnna intresset av
byggnaden. Fonstren utgor en del av det som gor att byggnaden kan anses vara sarskilt
vardefull, eftersom de tillsammans med byggnadens utformning som helhet belyser ett
tidigare stadsbyggnads- och arkitektoniskt ideal fran mitten av 1800-talet till tidigt 1900-
tal.

Syftet med bestimmelsen ar att bevara fonstrens karaktar (Se bild 9 pa sidan 15) "en fast
mitt- och tvdrpost och fyra ospréjsade fonsterbdgar varay de évre dr mindre dn de nedre”
dar dven utférandet och material spelar en stor roll ”Fénstren ska vara sidohdngda och
vara forsedda med fonsterglas av klarglas. Hela fonsterpartiet, karmen inkluderad, ska vara
av trd”.

Exempel pd utférande som bestimmelsen (ks) inte reglerar (se understruken text i
kommande mening) men som bidrar positivt till karaktaren ar detaljer som att fénstren ar
sidohdngda pa tappgangjarn och éppnas utat samt ar forsedda med kittade fonsterglas av
Kklarglas.
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ks4"Taken mot allmdn plats ska bibehdllas till sin form och karaktdr med takmaterial av
enkupigt lertegel och tegelnock”

Motivet till bestimmelsen ar att taket, med sin utformning (sadeltak som overgar till
mansardtak med obrutet takfall) och material (ett enhetligt enkupigt lertegel med
tegelnock pa hela byggnadens "gatuhusdel”) utgor en del av det som gor att byggnaden
kan anses vara sarskilt vardefull, eftersom taken tillsammans med byggnadens dvriga
utformning som helhet belyser ett tidigare stadsbyggnads- och arkitektoniskt ideal fran
mitten av 1800-talet till tidigt 1900-tal.

Syftet med bestdmmelsen ar att sdkerstalla att takmaterialet fortsatt ska vara av enkupigt
lertegel som &r ofalsat, oglaserat och ej infargat (Se Bild 9 pa sidan 15 och Bild 11 pa sidan
18). Att formen pa taket ska bibehdllas innebar att det fortsatt ska vara mansardtak pa den
delen av fastigheten som vetter mot Ostra Vallgatan for att sen 6verg3 till sadeltak pa
resten av taket som vetter mot 6vriga gator (Cardellsgatan och Ostra

Storgatan). Ovanstaende planbestdmmelse (k) innebér att det inte heller ar lampligt att
anordna solceller eller solfangare pa taket mot allman plats.
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Bild 11. Fotografi taget frén Lilla Torg mot Snapphanen 16 och Ostra Storgatan. Pd fotot syns
klocktornet och pldtdetaljer samt fonstren pd vdning 2 och delar av sadeltaket utmed Ostra Storgatan.
Foto taget 17 juli 2022 av Rebecka Danielsson.

"Klocktornet ska bibehdllas till form och material med detaljer som urverk, halvkolonner,
dekorativa konsoler och ett rundavslutat tak.”

Motiv till bestimmelsen ar att klocktornet funnits pa platsen i 6ver hundra ar och
representerar en tidigare vanlig funktion pa offentliga byggnader som nu har blivit
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sallsynt, vilket sammantaget gor att klocktornet har ett mycket hogt kulturhistoriskt varde
och ska bibehallas. Klocktornet och dess utformning och material dr ocksa en viktig del av
det som gor att byggnaden kan anses vara sarskilt vardefull, eftersom den tillsammans
med byggnadens 6vriga utformning som helhet belyser ett tidigare stadsbyggnads- och
arkitektoniskt ideal fran mitten av 1800-talet till tidigt 1900-tal.

Syftet med bestammelsen ar att bibehalla det kulturhistoriska varde som klocktornet i sin
helhet utgor. Klocktornets utformning utgors av detaljer som halvkolonner, dekorativa
konsoler, analogt urverk och ett rundavslutat tak. Klocktornet har ett ytskikt av puts i
samma farg och nyans som resten av fasaden, med platavtickta sidor och tak.

Pa Bild 11 ar platarbetet pa klockan och utmed fasaden inte malade, och ovan
bestimmelse (ks) reglerar inte behandling av platen. Skulle det i framtiden finnas
6nskemal om att mala platen sa anses det bidra positivt till kulturmiljévéardet och dess
karaktar.

q1 - "Svalgdngsboden ska bevaras i sin helhet till form och material, med undantag for den
senare tillkomna underbyggnaden under svalgdngen”.

Motiv till bestimmelsen ar att resterna av svalgangsboden representerar en dldre
byggnadskonstruktion som idag ar valdigt sallsynt. Pa Bild 8. Ses den dldre svalgangen till
hoger i bild och en "senare” tillkommen utbyggnad med balkongracke till vanster i bild.
Aven om tillbyggnader har skett succesivt genom &ren s3 dr det helheten med de bada
versionerna som bidrar till ett hogt kulturmiljévarde, da de tillsammans visar pa en
langvarig byggnadstradition. Hylénska gardens svalgangsbod kan héarledas till 1621 och i
sadana fall ror det sig om ett av de absolut dldsta byggnadsverken i Kristianstad och en av
mycket fa bevarade byggnaderna med svalgang. Svalgangsboden ar darfor en del av det
som sammantaget gor att Snapphanen 16 ar en sarskilt vardefull byggnad ur
kulturmiljésynpunkt.

Syftet med bestaimmelsen ar att bevara svalgangsboden i sin helhet till form och material.
Det innebar att befintligt material ska underhallas for att kunna bevaras. Befintlig
fargsattning och utformning ska finnas kvar och material i svalgangsboden ska endast
undantagsfall ersattas till ett motsvarande material om det inte ar mojligt att bevara (till
exempel om en fonsterruta gar sonder ska en ny fonsterruta av samma utférande och
material sittas in). Undantaget i bestimmelsen dr den moderna underbyggnaden
nedanfor den dldre delen av svalgangen vilket troligtvis tillkommit som en eftergift till
butiksflodet i samband med att innergarden byggdes over.
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Rivningsfoérbud

Gatuhusen far inte rivas (se kartskiss nedan). Gatuhusen utgor den delen av byggnaden
som fanns pa platsen innan 6verbyggnaden av innergarden tillkom (6verbyggnaden syns
pa Bild 12. (Flygfotot) som plattak). Det innebar att rivningsforbudet géller stommen pa
den delen av byggnaden som loper fran ytterviaggarna av puts, till den punkt interiort dar
vaggar mot innegdrden tidigare fanns och dar det nu finns en 6verbyggnad. Utifran den
kulturhistoriska varderingen (se sida 20 och framat) kombineras varsamhets- och
skyddsbestammelserna (som beskrivs fran sidan 16 och framat) med rivningsférbud (r)
for att sdkerstilla bevarandet av en tidig handelsgard med lang kontinuitet inom
riksintresset for kulturmiljo.

Bild 12. Kartskiss 6ver Gatuhusen. Det omrddet som dr markerat i gult visar i huvudsak gatuhusens
omfattning, sett ovanifrdn.

Kulturvardena inom fastigheten virnas med bestammelse om skydd (q) for
svalgangsboden, (r) rivningsforbud for gatuhusen samt varsamhetsbestammelser (k)
kopplade till fasader, entréer, fonster, tak och klocktorn. Sarskilt viktiga karaktarsdrag
beskrivs vidare i den kulturhistoriska varderingen hir nedan.

Kulturhistorisk vardering:

Hylénska garden har en lang kontinuitet pa platsen och ar en viktig lank mellan datid och
nutid. Det ar arsringarna som format dagens fasader och de arkitektoniska detaljerna ar
fran det sena 1800-talet och det tidiga 1900-talet. P4 senare tid har man atergatt till mer
traditionella korspostfonster pa 6vervaningen medan de storre uppglasningarna ar kvar
pa bottenvaningen. Har finns flera komponenter som bidrar till det kulturhistoriska vardet
sasom enkupigt lertegel pa alla taken, genomgaende putsad fasad, huvudentré 6ver horn
som accentueras av ett litet klocktorn med klassiserande arkitektoniska detaljer och
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regelbunden fonstersattning i liv med fasaden. Indragna entréer till enskilda butikslokaler
och ingang 6ver horn dr mycket vanligt forekommande i dldre handelsfastigheter och kan
fortfarande ses i Hylénska garden. De tre indragna butiksentrépartierna langsmed Ostra
Storgatan sarskiljer sig mot dvriga entréer (och skyltfonster) genom tradetaljer sdsom
kraftiga profilerade trakarmar med boasering nedtill, dldre utformning pa tradérrar med
bade fonster och spegelindelning samt uppglasade smygar och tillhérande skyltfonster.

Genom aren har byggnaden fatt ett alltmer homogent utseende men vid narmare anblick
kan man se skillnader bade i takfall och fonsterplacering. Byggnaden mot Ostra Vallgatan
har dartill ett mansardtak till skillnad mot de 6vriga sadeltaken. Men taklinjen har i stort
forblivit obruten vilket ger mycket av dess karaktar. Det tegeltackta taket ar forsett med
galvade hang- och stuprannor med skarpa knackar, ett utférande som rent
gestaltningsmassigt binder samman fasaden till en helhet. Huset ar putsat i fasadens fulla
hojd vilket ocksa ar vardefullt for upplevelsen av byggnaden och gaturummet.

Klocktornet kompletterar det avfasade hornet och betonar entrén och kontakten med Lilla
Torg vilket ar en stark karaktaristika for byggnaden. Klocktornets utférande skiljer sig
fran arkitekturen i 6vrigt med detaljer fran ett slags klassicerande arkitektur som
exempelvis halvkolonner, dekorativa konsoler och ett rundavslutat tak. Bade torn och
klocka har med sannolikhet tillkommit samband med att August Hylén tilltrdder gdrden
tidigt 1900-tal. Det ar numera sallan att det finns klockor i det offentliga stadsrummet och
har har vii det narmast ett 110 ar gammal tradition av att med urverk visa tidens gang for
Kristianstadsborna.

Néar innergarden byggdes 6ver revs merparten av gardsbebyggelse med undantag fér den
dldre svalgangsboden, dven kallad loftbod, fran tidigt 1600-tal som fick sta kvar pa sin
plats. Svalgangsboden &r en av de absolut dldsta byggnaderna i Kristianstad och Hylénska
gardens ar en av de mycket fa bevarade byggnaderna med svalgang.

Det sammanvagda kulturhistoriska vardet i Hylénska garden ar hogt och har betydelse ur
flera aspekter. Garden har en lang kontinuitet som handelsgard dar olika verksamheter
har avlost varandra i en obruten linje fran 1600-talet fram till dags dato. Dess placering
mellan Ostra Storgatan-Ostra Vallgatan dir den intar en hel hérntomt i kvarteret
tillsammans med sin laga karaktar och obrutna takfall dterfinns inte ndgon annanstans i
staden och utgor dirmed en unik gardsbyggnad i Kristianstad. Snapphanen 16 befinner sig
inom ett riksintresse for kulturmiljéovard och en kulturhistoriskt sarskilt vardefull miljo
och Hylénska garden ar i sig sarskilt vardefull och skyddas av forvanskningsférbudet i
plan- och bygglagen 8 kap 13 §.
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Ersattning

Fastigheten ar privatdgd. Enligt plan- och bygglagen 14 kap. 10 § har den som dger en
fastighet som berors av skyddsbestdammelser och rivningsférbud ratt till ersattning av
kommunen for den skada som bestammelsen medfor. Ratten till ersattning galler dock
endast om bestimmelsen innebar att pdgaende markanvandning avsevart forsvaras inom
berord del av fastigheten.

Foreslagna skyddsbestimmelser och rivningsforbud bedéms inte innebdara att
anvandningen av fastigheten forsvaras i en sddan omfattning att kommunen blir
ersattningsskyldig till markagaren.

Barnperspektiv

Barnperspektiv dr ndr vuxna ser barnet, stravar efter att forsta det och vidtar atgarder
som de beddémer vara till barnets basta. Barnperspektivet kan inrymma barnets
perspektiv men behover inte gora det. Till gruppen barn hor varje manniska under 18 ar.
Detaljplanen berdor inte barn och unga under 18 ar specifikt dd det endast ar dndrad
anvandning av befintlig fastighet fran H - handel och B - bostader till C - centrum som
féorandras i planen jamfért med nuvarande anvandning. Fastigheten anvands inte som
bostad och den nya detaljplanen gor att den inte heller framdver kommer att kunna
anvandas som bostad. Utdt sett kommer den huvudsakliga anvandningen av byggnaden
mot Cardellsgatan och Ostra Storgatan fortsatt att vara detaljhandel.

Barn kan komma att besoka platsen tillsammans med vuxna men bedéms inte vara
paverkade av detaljplanen.

Trafik och parkering

I gillande detaljplan finns utfartsférbud mot samtliga gator utom mot Ostra Vallgatan. I
planen har denna reglering inte upprepats eftersom det inte finns nagra parkeringar inom
fastigheten och byggnadskroppen ar sluten. Byggnadens struktur och tillhérande skydds-
och varsamhetsbestimmelser i detaljplanen gor att ytterligare bestimmelser om
utfartsforbud inte langre kan anses vara relevant. Fastigheten har mojlighet till angéring
samt lastning och lossning av varor utanfér byggnaden fran Ostra Vallgatan. Férindringen
av fastighetens anvindning fran bostiader och handel till centrumverksamhet bedéms inte
innebira att trafikeringen lings med Ostra Vallgatan forindras mérkbart.

Vid en bygglovsprovning ska parkeringsbehovet I6sas utifran gillande parkeringsnormer.
Nu gillande "Parkeringsnormer for Kristianstads kommun” antogs av kommunfullmaktige
2018-10-09. D3 gillande detaljplan tillatit handel och bostdder och den foreslagna
detaljplanen kommer att medge centrumverksamhet, bedéms skillnaden i
parkeringsbehov for fastigheten vara sma. I kommunens parkeringsnorm star det att "Vid
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dndrad anvindning av befintliga sma lokaler inom rutnétsstaden stédller kommunen inget
krav pa 6kade parkeringsplatser”.

Om det blir ett 6kat parkeringsbehov sd maste det l16sas pa annan mark genom till exempel
parkeringskop.

Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for alla VA-tjanster (vatten,
spillvatten, dagvatten gata och fastighet). Allmédnna bestaimmelser VA (ABVA) skall foljas.
Vid en ombyggnad som paverkar VA-anslutningen skall VA-avdelningen kontaktas i god
tid.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Stuproren pa byggnaden ar kopplade till kommunens dagvattenledning och leds till
Rabelovskanalen for att sen via kanalen kopplas till Helgea vid s6dra ddmmet. Utover
vattenrecipienterna Rabelovskanalen och Helga finns Hammarsjon och
grundvattenférekomsten Norra Kristianstadslatten.

e Rabeldvskanalen, SE621454-139872, 4r en kraftigt modifierad vattenférekomst.
MKN idag ar god ekologisk potential ar 2027, respektive god kemisk status.
Forslag till ny norm (beslutades vid arsskiftet 2022-2023) ar dalig ekologisk
status 2033, eftersom man menar att det inte finns méjlighet att komma till ratta
med miljéproblem innan dess. Statusklassning nu ar dalig ekologisk potential, och
den uppnar ej god kemisk status.

Forekomsten bedoms alltsd vara i risk att inte uppna MKN 2027. Urban
markanvandning sdgs ha en betydande paverkan, och dagvatten ndmns sarskilt, pa
grund av dess innehdll av PAH:er och metaller. For 6vrigt ndmns risker kopplade
till flodesféorandringar, miljogifter, 6vergddning, morfologiska fordndringar och
kontinuitet.

e Status for Helge &, delstracka Hammarsjon - Rabel6vskanalen, SE 621134-139723,
ar god ekologisk men dalig kemisk. Forslag till MKN ar god ekologisk status och
god kemisk ytvattenstatus. Det finns risk for att god status inte uppnas till 2027
paverkan pa MKN fran transporter och infrastruktur ndmns anges som orsak,
liksom fororenade omraden.

Det finns generellt ett behov av att forbattra dagvattenhanteringen inom centrummiljon sa
att vattnet kan fordréjas och renas innan det slapps ut i Rabelévskanalen. Framfor allt ar
det vattenforekomsterna Rabelovskanalen och Helge & som paverkas av fortdtningarna i
centrala staden. For Snapphanen 16 finns inga mojligheter att avsatta ytor till
dagvattenhantering da hela fastigheten ar bebyggd och har héga kulturhistoriska varden.
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Pa sikt skulle det kanske vara mojligt att utveckla gagatorna och Lilla torg med
dagvattenhanteringslosningar. Planomradet beddms inte paverka madjligheten att uppna
miljokvalitetsnormer for dessa vattenférekomster.

Fjarrvarme, el, tele och bredband

[ byggnaden finns en befintlig natstation med mojlighet till storre effektuttag som ska vara
kvar. Fjarrvarme finns redan inkopplad till fastigheten. Vid ett 6kat effektbehov ska
fastighetsdgaren kontakta C4-energi.

Avfallshantering

Vid utformning av utrymmen for kommunalt avfall, miljéorum eller andra fragor som ror
sadant avfall ska samrad ske med Renhdllningen Kristianstad. Himtning av avfall ska ske i
anslutning till kérvag for att undvika ldnga dragavstand. I annat fall tar renhallningen ut
kostnadstilldgg per karl.
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Risker och stérningar

Oversvamningsrisk fran Helgea och skyfall

Stora delar av Kristianstad stad skyddas mot 6versvamning fran Helgeans vattensystem
genom ett system av skyddsvallar och pumpstationer. Risken for 6versvimning vantas 6ka
genom pagdende klimatférandringar.

Enligt "Plan for utbyggnad av skyddsvallar”, godkdnd av Kommunstyrelsen i Kristianstad
2021-01-27, ska befintliga och nya skyddsvallar utformas for att klara ett beraknat vérsta
scenario ar 2100. Detta utgar ifran berdknat hogsta flode (BHF) i Helged samtidigt som ett
hogsta hogvatten pa +2,57 m intraffar i havet. Tidplanen for utbyggnader stracker sig till
2040.

Planomradet skyddas dels av Hammarslundsvallen mot Hammarsjon, dels av
skyddsatgarder utmed Helged. Hammarslundsvallen uppfyller i nuldget inte de krav som
stalls enligt Riktlinjer for dammsakerhet, RIDAS, och ska erséattas av en ny skyddsvall.
Byggnationen planeras paborjas ar 2023 och vara fardigstalld 2027.

Enligt ett virsta scenario med extrem vattenniva och dir Hammarslundsvallen brister
oversvammas inte stadskdrnan (och darmed inte heller planomradet) men stadskdrnan
blir efter ett tag kringskuren av vatten. Vid en sadan hindelse skulle det ta minst ett dygn
for Hammarsjons vatten att na fram till stadskdrnan och att skdra av utrymningsstraket
norrut mot Nasby. Det bedoms darfor finnas goda forutsattningar att utrymma
planomradet vid ett sidant scenario utan risk for liv och halsa.

Enligt kommunens senaste skyfallskartering fran 2019, kommer vatten vid ett 100 ars
regn att rinna norrut fran fastigheten lings med Ostra Storgatan. Det ser inte ut som att
nagot vatten kommer att forbli stdendes pa eller invid fastigheten men flodena norrut kan
uppga till mer an 10 liter per sekund/meter. I Skyfallskarteringen har inte hdansyn tagits
till VA och ledningarnas kapacitet. Enligt samma skyfallskartering men med ett 200 ars
regn kommer flodena att 6ka, men det ar fortfarande inget vatten som beraknas bli
stdende invid fastigheten.

Trafikbuller

Da detaljplanen endast medger centrumverksamhet har inte en bullerberdkning gjorts for
byggnaden.
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GENOMFORANDE OCH KONSEKVENSER

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen ar att
den ska vara vigledande vid genomfoérandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Genomfoérandetiden ar 5 ar fran det datum da planen vunnit laga kraft. Genomférandetid
ar den tidsrymd inom vilken planen ar tdnkt att genomfdras och fastighetségare inom
planomradet har en garanterad byggratt i enlighet med planen under denna tid. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gdlla men kan da dndras eller upphéavas
utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Planavtal

Mellan exploatoren (och tillika d4garna) av Snapphanen 16 och Byggnadsndmnden i
Kristianstads kommun, genom Milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen, har avtal
traffats om upprattande av detaljplan.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

En mindre del av byggnaden (cirka 3,5 kvadratmeter) ligger idag utanfér Snapphanen 16s
fastighetsgrans. En planteknisk justering gors for planomradet, dar den delen av
byggnaden som ligger utanfor plangransen justeras in pa kvartersmark och planlaggs for C
- centrumdndamal. Detta innebar att:

Snapphanen 16

e Till Snapphanen 16 regleras 3,5 kvadratmeter fran Kristianstad 4:4, Bild 13 enligt
karta.
Kristianstad 4:4

o Fran Kristianstad 4:4 regleras 3,5 kvadratmeter till Snapphanen 16, Bild 13 enligt
karta.
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~ #4.89 -

Bild 13. Réd markering dr den delen av byggnaden som ligger pd fastighet Kristianstad 4:4. R6d markering planldggs som
kvartersmark och C - centrumdndamadl.

Ansokan om lantmateriférrattning
Fastighetsdgaren till Snapphanen 16 kan efter att planen fatt laga kraft anséka om och
bekosta en erforderlig lantmateriforrattning for ovan beskrivna fastighetsreglering.

Ekonomiska fragor

Kostnader for planlaggning
Detaljplanen bekostas av exploatéren genom planavtal. Nagon planavgift i samband med
ansokningar om bygglov ska darfor inte tas ut inom planomradet.

Kommunala utbyggnadskostnader
Planforslaget innebar inga kommunala utbyggnadskostnader.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Alla anlaggningar, utfyllnader, byggnationer och ledningsdragningar inom kvartersmark
bekostas av exploator (tillika fastighetsagaren), liksom eventuella kompletterande
geotekniska eller andra erforderliga utredningar.
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Erséttningsansprak

Den som vill anmaéla ett ersattningsansprak ska gora det inom den tid som anges i
forelaggandet. Efter att den tiden har gatt ut ar det inte langre mojligt att begéra
ersattning. Om ett ersittningsansprak lamnas in kommer kommunen att fatta beslut
i ersattningsfragan. Fastighetsdgaren till Snapphanen 16 har i samband med
samradet blivit informerad om ratten att prova mojlighet till ersattning.

Rivningsférbud (r)
Om rivningsforbud infors i detaljplan giller f6ljande enligt 14 kap. 7 § PBL.

Om en detaljplan innehaller ett rivningsforbud har fastighetens dgare rétt till
ersittning av kommunen for den skada som rivningsforbudet medfor. Ratten till
ersattning galler dock endast om den skada som rivningsféorbudet medfor ar
betydande i férhallande till virdet av den berérda delen av fastigheten.

Detta giller dven for den som har sarskild ratt i fastigheten.

For att ha ratt till ersattning fordras att planbestammelsen orsakar skada som ar
betydande i férhallande till marknadsvardet fér den byggnad eller anldggning som
forses med rivningsférbud. Det innebar i praktiken att exempelvis en byggnad som
ar i gott skick och kan anvéndas for sitt andamal, inte kommer att medfora ratt till
nagon ersattning.

Skyddsbestammelser (q)
Om skyddsbestdmmelser infors i detaljplan galler féljande enligt 14 kap. 10 § PBL.

Om kommunen i en detaljplan infér en skyddsbestdmmelse har fastighetens dgare
ratt till ersattning av kommunen for den skada som bestaimmelsen medfor. Ratten
till ersattning géller dock endast om bestimmelsen innebar att pagdende
markanvindning avsevirt forsvaras inom berord del av fastigheten.

Detta giller aven for den som har sarskild ratt i fastigheten

For att ge ratt till ersattning ska skadan forsvara den pagaende markanvandningen
avsevart. I praktiken innebar det att kostnaderna for framtida underhall pa grund av
bestaimmelsen ska vara vasentligt hogre dn vad de hade varit utan en sadan
skyddsbestammelse.

30 (36)



Kristianstads

kommun LAGA KRAFTHANDLING
LAGA KRAFT 2023-05-20
GODKAND BN 2023-04-25 § 68
Rev. 2023-04-18
Dnr: BN 21-1131
Akt: 1290K-P2023/5.

Bed6mning

Byggnadsnamnden har gjort bedomningen att féreslagna skyddsbestammelser och
bestdmmelse om rivningsférbud inte innebar att anvidndningen av byggnaden
forsvaras i en sddan omfattning att kommunen kan anses vara ersattningsskyldig till
markagaren.

Medverkande

Genomforandebeskrivningen ar framtagen i samrad med Lantméterimyndigheten.
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UNDERSOKNING - BEHOV AV STRATEGISK MILJOBEDOMNING

Kommunen ska gora en undersokning av behovet av en strategisk miljobedémning (SMB)
nar en plan eller ett program upprattas eller dndras. Undersékningen ska identifiera
omstdndigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan. Beslut i fragan om
miljopaverkan och behov av miljobedomning ska redovisa de omstandigheter som varit
avgorande. Det ska goras tillgangligt for allmdnheten. Beslutet far inte 6verklagas sarskilt.
(6 kap 5-8 §§ Miljobalken.)

Nedanstdende sammanstillning utgér undersokning for att klargoéra behovet av strategisk
miljobedomning eller inte.

Urvalstabeller for att klargéra om det finns krav pa strategisk miljobedémning

A NEJ
(Miljbbedébmning (Miljibedémning
kravs) kravs initialt
inte)
Natura 2000 X
Tillstandspliktig verksamhet eller atgard (6 § %
miljobeddémningsférordningen)
Tillstandspliktig verksamhet eller atgard X
(bilaga miljobedémning-férordningen)
A NEJ
(Miljbbedémning Ga vi
. a vidare
kravs initialt ( )
inte)
Detaljplanen syftar till att tjdna totalforsvaret X
eller raddningstjénsten
Planen &r enbart finansiell eller budgetar X
Behov av samrad
X

(6 kap 6 § punkt 2 Miljébalken)
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Identifikation av omstandigheter for och emot en miljobeddémning

(Miljobedémningsférordningen (2017:966) 5 § p 1-9, nedan hanvisas till relevanta
punkter)

Omradets férutséattningar (punkt 2, 8, 9)

Planomradet ligger centralt i den &dldsta delen av Kristianstad stad. Planomradet utgors av
fastigheten Snapphanen 16 som bestar helt och hallet av en byggnad, Hylénska garden
som tidigare inrymt handel. Det ar mindre dan 500 meter till centralstationen och 300
meter till Hasttorget. Syftet ar att bredda anvandningen av befintlig byggnad till C-
Centrum, for att dven inrymma till exempel kontor.

Kulturmiljo:

En dvergripande kulturmiljdbeddmning har gjorts fér byggnaden av kommunens
stadsantikvarie. Las hela varderingen pa sidan 20 och framat i planbeskrivningen:

Utdrag ur Kulturhistorisk vardering:

"Det sammanvdgda kulturhistoriska vdirdet dr hégt och har betydelse ur flera aspekter.
Gdrden har en ldng kontinuitet som handelsgdrd ddr olika verksamheter har avlést varandra
i en ldng obruten linje frdn 1600-talet fram till dags dato. Dess placering mellan Ostra
Storgatan- Ostra Vallgatan ddr den intar en hel hérntomt i kvarteret tillsammans med sin
ldga karaktdr och obrutna takfall aterfinns inte ndgon annanstans i staden och utgor
ddrmed en unik gdrdsbyggnad i Kristianstad. Snapphanen 16 skyddas av
forvanskningsforbudet i Plan och bygglagen kap 8 § 13.”

Byggnadens kulturhistoriska viarde dr uppmarksammade till viss del i gdllande detaljplan,
men blir med den nya detaljplanen tydligare och ocksa mer heltdckande. Svalgangsboden
omndmns tillexempel inte i tidigare detaljplan. Fastigheten far i den nya detaljplanen
skyddsbestimmelse kopplat till bevarande av svalgang och dven varsamhetsbestaimmelser
som kopplar till fasaden, taket, fonstren och klocktornet. Byggnaden beldggs ocksa med
rivningsférbud och utformningsbestammelser.

Skyddsvarda arter:

Eftersom fastigheten helt bestar av en byggnad finns inga skyddsvérda arter eller natur
inom fastigheten. Det finns inga skyddade omrdden enligt miljobalken i nara anslutning till
planomradet.

Vattenskydd:

Planomradet ligger inom det vattenskyddsomrade som ticker stora delar av centrala
Kristianstad stad och uttagen for dricksvatten vid bland annat vattenverket och utmed
Vastra Boulevarden. Pa grund av risk for fororeningar fran den narbeldgna Harlovstippen
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planerar kommunen att minska vattenuttaget i centrala Kristianstad. Dessa centrala
uttagen ska pa sikt ersittas av nya uttagsbrunnar pa Nasby falt.

Restriktioner som finns kopplade till vattenskyddet ska f6ljas. Det kan dven finnas annan
lagstiftning som paverkar vad som ar tillatet inom ett vattenskyddsomrade som inte tas
upp i sjalva foreskrifterna, ex. den s.k. ”cisternlagstiftningen.”

Stuproren pa byggnaden ar kopplade till kommunens dagvattenledning och leds till
kanalen for att sen via kanalen kopplas till Helgea vid sédra dimmet. Planomradet ligger
inom kommunalt verksamhetsomrade for alla VA-tjanster (vatten, spillvatten, dagvatten
gata och fastighet). Allmdnna bestdmmelser VA (ABVA) skall foljas. Vid en ombyggnad som
paverkar VA-anslutningen skall VA-avdelningen kontaktas i god tid.

Enligt ett varsta scenario med extrem vattenniva och dair Hammarslundsvallen brister
o6versvimmas inte stadskidrnan (och darmed inte heller planomradet) men stadskdrnan
blir efter ett tag kringskuren av vatten. Vid en sddan handelse skulle det ta minst ett dygn
for Hammarsjons vatten att na fram till stadskarnan och att skdra av utrymningsstraket
norrut mot Nasby. Det bedoms darfor finnas goda forutsattningar att utrymma
planomradet vid ett sidant scenario utan risk for liv och halsa.

Enligt kommunens senaste skyfallskartering fran 2019 (se Bild 13 & 14), kommer vatten
vid ett 100 ars regn att rinna norrut fran fastigheten lingsmed Ostra Storgatan. Det ser
inte ut som att nagot vatten kommer forbli stdendes vid fastigheten men flédena norrut
kan uppga till mer an 10 liter/sekund /meter. I Skyfallskarteringen har inte hinsyn tagits
till VA och ledningarnas kapacitet. Enligt samma skyfallskartering men med ett 200 ars
regn kommer flodena att 6ka, men det ar fortsatt inget vatten stdendes vid fastigheten.
Inga atgidrder bedoms behdvas for att skydda byggnaden.

- : ) 5 " T,

> \ [ ] - \ "\ . ‘ ;\T ) i 2 N ;- \
£ VLN A AZ [ = "' : Bild 14. Ovan. Skyfallskartering - Kristianstad 100 drs regn
= . WS % . . . .
gula till réda fargen visar var flédena dr héga. Rétt dr hgst ~ (framtagen 2019). Lila markering visar fastigheten. Trots de
flode (mer dn 10 liter/sekund/meter). Gul dr ldgst flode (2-5 ~ hdga flodena finns inga vattenmassor markerade utmed
liter/sekund /meter). fastigheten ndr analysen fér "Maximala Vattendjup” dr tdnd
som ovan. Den ljusbld firgen symboliserar vattenytor med ett
max djup pd 0,1-0,3meter.

& ” >
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Planens paverkan pa omradet, halsa och milj6é (punkt 3, 9) (punkt 1c, 1d, 3,4, 5, 6, 7)
Detaljplanen medger en annan anvindning av fastigheten (C - centrumverksamhet) dn
vad den har i gillande plan (H - handel och B - bostider). Andringen bedéms inte paverka
omrddet i dess narhet negativt da det endast dr anvandningen av byggnaden som foreslds
forandras for att tillexempel inrymma mojligheten att ha kontor.

Planen framjar en hallbar utveckling eftersom den mojliggor for en fortsatta anviandning
av en kulturhistorisk intressant byggnad, samtidigt som de kulturhistoriska virdena far
ett mer omfattande skydd.

Planen innebar ingen 6kad byggratt och tar inte nymark i ansprak, vilket innebér att
eventuella negativa miljoeffekter begransas.

Byggnaden ligger i ett centralt l1dge i staden vilket gynnar kollektivtrafikanvandning.

Inom planen bedéms det inte mojligt att arbeta med forbattrande atgarder for MKN
vatten. Det finns ett behov av att pa kommundvergripande niva arbeta forebyggande med
MKN. Planférslaget bedoms inte forsdmra forutsattningarna att uppfylla MKN.

Planens paverkan pa annan planering/planlaggning och verksamhet (punkt 1a, 1b)

Utan planen ar det svart for fastighetsdgaren att pa sikt fortsatt kunna bedriva verksamhet
i de befintliga lokalerna, da anvandningen av den har typen av lokaler har forandrats fran
att i huvudsak utgoras av handel], till att 4ven nyttjas for olika former av mindre service
och kontor. Ingen paverkan bedéms finnas pa annan angransande planldggning.
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Slutsats

Eftersom planen ar begransad till att endast innefatta befintlig fastighet och byggnad, dar
ingen 0kad byggratt ges och ingen ytterligare mark tas i ansprak sa bedéms planen inte
medfora en betydande miljopaverkan. I planen far de hoga kulturmiljéovardena ett mer
omfattande skydd an i tidigare detaljplan och en val beskriven vardering av
kulturmiljovardena.

Stallningstagande

Enligt undersékningen antas planforslaget inte ha en sddan betydande miljopaverkan att
en strategisk miljobedémning behover goras.

MILJO- OCH SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Daniel Wasden Rebecka Danielsson
Planchef planeringsarkitekt
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