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Till detaljplanen hor féljande handlingar:

Plankarta, Planbeskrivning (denna handling), Undersdkning om betydande miljépaverkan,
Grundkarta, Fastighetsforteckning.

Som underlag till detaljplanen har f6ljande utredningar tagits fram:

e Fridhem 8, trafikbullerutredning till detaljplan, av Tyréns (2022-10-19)

e Fridhem 8, "Gamla sjukan” Rapport 2023:6 - kulturmiljoutredning av Regionmuseet
Skdne (2023-03-06)

e Dagvattenhantering Fridhem 8, tjdnsteutldtande (2023-11-28)

e Miljéinventering av byggnadsmaterial av Miljéassistans AB (2024-01-22)

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

Sakagare

Berorda sakigare dr de som ingar i fastighetsforteckningen. Fastighetsforteckningens
avgransning definieras av lantmaterimyndigheten i samarbete med milj6- och
stadsbyggnadsforvaltningen.
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Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt PBL (2010:900) 5 kap 7 §. Beslut i
milj6- och stadsbyggnadsnidmnden tas infor uppdragsamrad, granskning samt vid
detaljplanens antagande.

Plandata

Omradet ar lokaliserat i Hassleholm tdtort pa fastigheten Fridhem 8 samt delar av
fastigheterna Fridhem 3 och Hassleholm 88:1 Planomradet avgransas av Finjagatan i norr
och foljer sedan fastighetsgransen for Fridhem 8 i vast och syd. I st avgransas planomradet
av Tranggatan. Den totala planarean ar cirka 9 170 kvadratmeter (kvm).

Fastigheten Fridhem 8 dgs av Hassleholms industribyggnads AB (HIBAB), Fridhem 3 ags av
Hésslehem AB och Hassleholm 88:1 dr idag kommunalt dgd.

Figur 1: Planomrddet.

Planbeskrivning tillhérande detaljplan for Fridhem 8 m fl.



4

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att prova mojligheten att utéka befintlig anvdndning Skola med
Bostader och Kontor for fastigheten Fridhem 8 och ddrmed skapa en mer flexibel
anvandning for fastigheten. Ny byggritt for bostader alternativt kontor foreslas dven skapas
pa fastigheten Hassleholm 88:1. Detta ska ske i samspel och med respekt for de
kulturmiljovarden som omradet innehar. For att sdkerstélla en infart till den nya byggratten
inkluderas dven fastigheten Fridhem 3 dar markreservat for gemensamhetsanliaggning
forslas.

Planforslaget innefattar:

e Anviandningarna skola, bostider, kontor och gata.
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Planforslag

Sammanfattning

Detaljplanen mojliggér for bade kontor- och bostadsidndamadl inom nastintill hela
planomradet. I vastra delen av planomradet, pa fastigheten Fridhem 8, mojliggors aven for
skoliandamal. Bade ny anvindning och eventuell ny byggriatt ska anpassas efter de
kulturhistoriska viarden som fastigheten Fridhem 8 och naromradet besitter. For att bevara
karaktaren av hus i parkmiljo sa skyddas traden pa fastigheten. Ny byggratt anpassas efter
kulturmiljon genom att reglera vart ny byggratt far placeras, desshdjd samt
exploateringsgrad. Tradallén langst med Tranggatan besitter ett generellt biotopsskydd och
har ddrmed skyddats genom skydd mot tradféallning och marklov.

Delar av Finjagatan har tagits med i detaljplanen for att in- och utfart till gatan ska ske pa
ett andamalsenligt och trafiksakert vis.

Foljande anvandningar foreslas i detaljplanen:

e Skola

e Kontor

e Bostader
e (Gata

Pagaende markanvandning

Fastigheten Fridhem 8 ar i den nu gallande detaljplanen planlagt fér S - barnomsorg. Det
finns en storre byggnad och tvd mindre komplementbyggnader inom fastigheten. I
dagslaget star byggnaden tom da den tidigare forskoleverksamheten som fanns i byggnaden
avvecklades under andra kvartalet av 2022. Fastigheten ar gron och lummig med stora trad
av varierande art.

Fastigheten Hassleholm 88:1, i 6stra delen av planomradet, ar i nu géllande detaljplan
planlagd for parkdndamal. Omradet bestar av en storre grismatta med en biotopskyddad
allé av oxel som kantar Tranggatan. I norr finns ett servitut for tillfart till Fridhem 8 samt en
gang- och cykelvdg som gar diagonalt 6ver nordostra hornet av detaljplanen. I den
sydligaste delen av planomradet, pa fastigheten Fridhem 3, ar en parkeringsplats
lokaliserad.

Foreslagen bebyggelse

[ vastra delen av planomradet, pa fastigheten Fridhem 8, foreslas ingen ny byggratt da
befintlig byggnad besitter ett hogt kulturhistoriskt viarde. Anvandningen for befintlig
byggnad utokas daremot till att innefatta bade bostader, kontor alternativt skolandamal.

En ny byggratt for bostader alternativt kontor foreslas i 6stra delen av planomradet. For att
den nya byggratten ska anpassas till de omkringliggande kulturhistoriska vardena har
nockhoéjden reglerats till 71 meter 6ver angivet nollplan, vilket motsvarar cirka 8 meter 6ver
befintlig marknivd vid norra delen av Trianggatan och cirka 10 meter over befintlig
markniva langre soder ut pa gatan. For att exemplifiera kan detta antas motsvaracirka tva
vaningar med sadeltak. Den nya bebyggelsens placering regleras till att huvudbyggnaden
ska placeras med langsida mot Trianggatan. Darutdver styr prickmark, bestimmelse som
innebar att mark som inte far forses med byggnad, den nya bebyggelsen sa att varken
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siktlinjen mellan byggnaden pa Fridhem 8 och kasernomradet samt den biotopskyddade
allén langst med Tranggatan paverkas.

Vid bostadsbebyggelse ar endast flerbostadshus tillatet. Detta for att virna om ett effektivt
markutnyttjande samt anpassning till narmiljon.

Figur 2: lllustration éver féreslagen bebyggelse. Befintlig byggnad ses till héger i bild

Foreslagen gronstruktur

Fastigheten Fridhem 8 har idag en gron och lummig park-karaktar som skyddas i och med
planforslaget. Delvis gors detta genom att skydda kulturmiljovardena av tomtens karaktér
vad galler parkmiljé. For att sdkerstalla att detta skydd f6ljs upp har dven marklov for
tradfillning anvénts i detaljplanen. Pa sa vis varnas och bevaras bade de kulturhistoriska
vardena samt de ekologiska.

I 6stra delen av planomradet kommer parkmark att tas i ansprak for att mojliggora for ny
byggratt. For att bevara delar av de ekologiska varden som omradet besitter skyddas den
befintliga allén langst med Tranggatan mot fallning. Ett bebyggelsefritt omrade pa cirka 8
meter har satts ut for att skydda allén ytterligare samtidigt som det minskar skuggpaverkan
fran traden till den nya bebyggelsen. Vid atgiarder som vasentligt kan paverka ett sarskilt
skyddsvart trad ska en anmilan om samrad enligt 12 kap 6 § miljobalken ska goras till
Lansstyrelsen

Foreslagen trafikstruktur
Gang- och cykeltrafik

Planomradet har god koppling till det omgivande cykelvignatet. Ging och cykelvigen som
idag stracker sig Oover parkmarken i nordost foreslds omlokaliseras sa att den foljer
vagkanten i kurvan mellan Finjagatan och Trianggatan, likt pa andra sidan Tranggatan.
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Figur 3: Heldragen linje visar befintlig cykelbana, streckad linje visar foreslagen omdragning.

Kollektivtrafik

Strax norr om planomradet, langts med Finjagatan, finns busshallplatsen Hassleholm
Norregard/T4 som trafikeras av linje 2 lokaliserad. Linje 2 gdr mellan Gdddastorp -
Centralstationen-Rdinge. Bussarna avgar med tva avgangar i timmen fran mellan kl. 05-20.
Fran planomradet tar det 8 minuter till centralstation dar ytterligare busslinjer och
tagforbindelser finns.

Biltrafik

Finjagatan som avgransar planomradet i norr ar en av centrala Hassleholms mer trafikerade
gator. Hur trafikmadngden paverkas av planforslaget beror pa vilka av anvandningarna som
tas i bruk. Enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg berdknas trafikmiangden minska
markant om skolverksamhet inte ldngre dr verksam inom planomradet. Bostadsdndamal ar
den anviandning som alstrar minst trafik av de féreslagna.

Det finns i dagslaget tva satt att angora fastigheten Fridhem 8 med motortrafik, bada fran
Finjagatan. Den forsta leder enbart till parkeringen sa for att nd hela vigen upp till
byggnaden maste den diagonala strackningen i norddstra delen av fastigheten anvédndas.
Vid angoring via den diagonala grusviagen korsas bade overgangstille, gangbana och
cykelvag vilket gor att den enbart ska anvdndas vid nédfall av exempelvis bldljuspersonal
alternativt enstaka servicefordon. Trots detta har den diagonala infarten ett hogt varde i sig
da den verkar som en siktlinje mellan den kulturhistoriska byggnaden och &vriga
kasernomradet. Darmed ska straket bevaras.

Den nya byggratten foreslas angoras via Tranggatan genom att samnyttja den befintliga
infarten som idag leder till fastigheten Fridhem 3. Detta sdkerstalls genom ett markreservat
for gemensamhetsanlaggning. Genom att samnyttja infarten forsdmras inte
framkomligheten langst med Tranggatan samtidigt som ingrepp i allén kan undvikas.
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Figur 3: Siktlinjen mellan Fridhem 8 och Kasernomrddet.

Parkering

Parkeringsbehovet for planomradet ska ldsas inom den aktuella fastigheten. Beroende pa
vilken av anvdndningarna som blir aktuell inom omrddet sd kan behovet av
parkeringsplatser variera. Kontor dr den anviandning som forvantas krdva flest
parkeringsplatser. For ostra delen av planomradet, fastigheten Fridhem 8, foreslas
parkeringen ligga kvar pa sin nuvarande plats, i nordvéstra hérnet av fastigheten med infart
fran Finjagatan. Genom en mindre ombyggnation av parkeringsytan kan antalet
parkeringsplatser som inryms pa ytan utokas till cirka 18-20 stycken.

Om behovet av ytterligare parkeringsplatser pa fastigheten skulle uppstd kan en ny
parkering anlaggas invid byggnadens vastra sida. For att angora ytan foreslas en ny uppfart
skapas fran den norra parkeringsplatsen till byggnadens vastra sida. (Se illustration nedan).
Genom att parkeringsytan placeras har forvantas kulturmiljon paverkas minimalt och inga
storre markarbeten forvantas kravas. Vid anlaggningen av den eventuella parkeringsytan
samt uppfarten ska stor hdnsyn tas till omkringliggande trad.

Parkeringsbehovet for den foreslagna nya fastigheten, pa dstra sidan av planomradet,
varierar dven den utifran vilken anvindning eller verksamhet som blir aktuell inom
fastigheten. Nyttjas hela byggratten till bostadsandamal bedoms cirka tio lagenheter kunna
inrymmas, beroende pa storlek. Med en parkeringsnorm pa 0,7 behovs det sju
parkeringsplatser. For att mojliggora effektivt markutnyttjande foreslas ett markreservat
for gemensamhetsanldggning dver den befintliga parkeringen pa fastigheten Fridhem 3.
Befintlig parkering antas inrymma cirka sju parkeringsplatser. Uppstar behov av ytterligare
parkeringar for att mota parkeringsbehovet kan ytterligare parkeringsplatser anlaggas i
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sodra delen av den nya fastigheten. For att virna om kulturmiljon far bilparkering dock inte
anordnas i norra delen av fastigheten, ut mot Finjagatan.

Genom att ge forutsittningar for hallbar mobilitet som helhet for nya bostider kan
parkeringsnormen reduceras, exempelvis genom bilpool, narhet till kollektivtrafik,
centrum, matbutik, vil utformade cykelparkeringar, samnyttjande av parkeringsplatser
med mera. Parkeringsfragan provas vidare i bygglovsskedet.

Parkering 4 J R | /

“‘Parkering

L]

Figur 4: Illustration éver planomrddet med eventuell ny bebyggelse i Ost. Parkeringen i nordvdstra
hérnet, pd fastigheten Fridhem 8, dr befintlig och ska anvdndas i forsta hand. Vid behov av ytterligare
parkeringar pd fastigheten bior dessa anldggas pd byggnadens vdstra sida med uppfart frdn
parkeringen. Siktlinjen mellan befintlig byggnad och Kasernomrddet dr utmarkerad i norr.

Teknisk forsorjning
Energiférsorjning, tele och bredband

Ledningar for fiber, tele och fjarrvirme finns inom planomradet och ar anslutna till den
befintliga bebyggelsen. Ledningarna ar framdragna i omkringliggande gator. Strax utanfor
planomradet, i norddstra hornet vid korsningen Finjagatan - Tranggatan, finns dessutom
uppstickande ventilationsror till fjarrvarmekulvertar.

Vid behov av flytt eller 4ndring av ledningar ska detta bekostas av exploatéren.
Vatten och avlopp

Hassleholms Miljo AB (HMAB) ar huvudman for den allmdnna VA-verksamheten.
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dricksvatten, dagvatten och spillvatten.
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For att ansluta den nya fastigheten, dster om Fridhem 8, till befintliga vatten- och
avloppsledningar maste ett servitut skapas dver infarten pa fastigheten Fridhem 3. Detta da
det inte dr mojligt att dra nya ledningar fran Tranggatan utan att paverka allén.

Skyfall och dagvattenhantering

Enligt kommunens skyfallskartering dr det minimal risk for oOversvimning inom
planomradet. Planomradet ar beldget hogst upp i ett avrinningsomrade, vilket tyder pa att
mangden dagvatten som rinner genom planomradet dr hogst begriansad. Da befintlig
bebyggelse dessutom ar belaget pa en hojd minskar risken for 6versvamning ytterligare.

For att sakerstalla att tillrackligt stora ytor for infiltration finns dven efter ny exploatering
har markens genomsléapplighet reglerats till minimalt 50% for vastra delen av planomradet
respektive minimalt 60% for 6stra delen av planomradet. Den foreslagna exploateringen i
Ost antas da medfora en okad avrinning pa 9 kubikmeter vid ett 100-arsregn med en
varaktighet pa 30 minuter. For att sdkerstélla att de 6kade vattenméangderna vid skyfall kan
hanteras lokalt och inte forvarra 6versvamningssituationen langre ner i avrinningsomradet
har bestaimmelsen n3 - marken ska vara tillgidnglig for dagvattenhantering, placerats ut pa
vastra delen av den nya fastigheten. For att sdkerstilla att bestdimmelsen efterlevs har den
aven kompletterats med ett lov om startbesked for den nya huvudbyggnaden. Exempel pa
dagvattenanlaggning kan vara ett gropmagasin alternativt nedsankt vaxtbadd. Forslag pa
atgarder ska redovisas i bygglovet. Lds med om dagvattenhantering pa sida 18.

Avfallshantering, Killsortering

Avfallshantering ska ske inom fastigheten. Utrymmen for avfallshantering ska vara
tillgdnglighetsanpassade samt utformas sa att kraven pa god arbetsmiljo for
avfallshamtaren uppfylls. For vistra delen av planomradet, pa fastigheten Fridhem 8,
forslas avfallshanteringen ske vid parkeringen i anslutning till Finjagatan. Har bor
uppstallningsplats for karl alternativt miljérum etableras.

For den nya byggratten i 6st foreslas ett avfallsrum anldggas i narheten av den gemensamma
parkeringen i soder. Himtning sker lampligast fran Tranggatan. Vid val av placering samt
anlaggning av miljorum och dragvdag maste stor forsiktighet tas till den biotopskyddade
allén sa att traden inte skadas. For att sdkerstilla att tillrdckligt med utrymme finns for
hdamtning av kirlen kan ndgon av parkeringsplatserna langt med Tringgatan behdva tas
bort. Detta hanteras i samrad med tekniska forvaltningen.

Planbeskrivning tillhérande detaljplan for Fridhem 8 mfl.



Motiv till planbestammelser

Planbestammelser
Har nedan presenteras och férklaras respektive bestimmelse.

ANVADNING AV ALLMAN PLATS
(PBL 4 kap. 5§)
Gata

Del av Finjagatan har inkluderats i planomradet for att mojliggoéra for att reglera in- och
utfart till gatan genom utfartsforbud.

ANVADNINGSBESTAMMELSE FOR KVARTERSMARK
(PBL 4 kap. 5§)
B - Bostader

Med anvandningen Bostdder avses boende med varaktig karaktar. I anvandningen ingar
vanliga bostdder, fritidshus och olika typer av kategoribostider som till exempel
studentbostdder och seniorbostader.

K- Kontor

I anvindningen Kontor ingar kontor, tjdnsteverksamhet och annan liknande verksamhet
som har liten eller ingen varuhantering. Avgérande bor vara att verksamheten inte medfor
storning av betydelse for omgivningen.

S - Skola

Anvindningen Skola anvidnds for omraden for forskola, fritidshem, skola eller annan
jamforlig verksamhet. Aven komplement till skolverksamheten ingér i anviandningen.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Begrdinsning av markens utnyttjande (PBL 4 kap. 11 §)
Prickmark - Marken far inte forses med byggnad

For att behalla karaktiren av fastigheten Fridhem 8, de kulturhistoriska viarden som
planomradet besitter samt siktlinjen mellan planomradet och 6vriga kasernomradet har
markens nyttjande begréansats.

Pa ostra sidan av planomradet har prickmark nyttjats for att skydda allén samt reglera
bebyggelsens placering fran Finjagatan. Detta for att klara bullerviarden samt virna om en
fri siktlinje mellan kasernomradet och Fridhem 8.

Korsmark - Marken far endast forses med komplementbyggnad.

Marken far endast férses med komplementbyggnad, exempelvis soprum, cykelférrad eller
liknande.
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Fastighetsstorlek (PBL 4 kap. 18 §)
dy - Minsta fastighetsstorlek dr 1500kvadratmeter.

For att forhindra avstyckning till mindre enskilda fastigheter. Bestimmelsen géller for 6stra
delen av planomradet.

Héjd pd byggnadsverk (PBL 4 kap. 11 §)
h, - Héogsta nockhdéjd dar 71 meter 6ver angivet nollplan.

Reglerar hojden for ostra delen av planomradet. For att bebyggelsen pa Fridhem 8 ska
behdlla karaktiren av att vara en hogt beldgen byggnad i parkmiljo sd ska den nya
bebyggelsen underordnas i héjd. H6jden motsvarar cirka 8 meter 6ver befintlig markniva i
norr och cirka 10 meter over befintlig markniva i soédra delen av den foreslagna nya
fastigheten.

h, - Hégsta nockhé6jd ar 4 meter.

Galler for samtliga komplementbyggnader inom planomradet.

h; - Hogsta tillatna nockho6jd dr 79 meter 6ver angivet nollplan.

Galler for befintlig byggnad pa Fridhem 8. Hojden ar satt utifran befintlig nockhéjd.
Markens anordnande och vegetation (PBL 4 kap. 10 §)

n; - Trad far endast fillas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk.Trid som falls
ska ersattas.

For att skydda allén med tillhdrande varden langst med Tranggatan.
n; - Marken far inte anvandas for parkering.

For att virna om omradets kulturmiljéoviarden och en god gestaltning av stadsrummet sa
anses marken i planomradets norddstra horn inte lamplig for bilparkering.

n3 - Marken ska vara tillganglig féor dagvattenhantering.

Bestimmelsen sdkerstiller att mark finns tillgangligt for dagvattenhantering for att
forhindra negativ paverkan ldngre ner i avrinningsomradet vid skyfall. Bestimmelsen
kompletteras med villkor for startbesked for att sikerstélla att bestimmelsen efterlevs.

Markreservat for gemensamhetsanldggningar (PBL 4 kap. 18 §)
g1 - Markreservat féor gemensamhetsanlaggning for in- och utfart samt parkering.

Markreservatet syftar till att mojliggéra for den nya fastigheten i 6st att samnyttja
in/utfarten samt parkeringsplatsen tillhorande Fridhem 3. Detta for att sdkerstidlla
tillgdngligheten samt att mojliggora for att effektivt utnyttja marken samt skapa en
trafiksdker situation langst med Tranggatan.
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Placering (PBL 4 kap, 168§)
p1 - Byggnad ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrins

For att sdkerstilla skotsel av eventuella komplementbyggnader pa parkeringsplatsen i
nordvast.

p:2 - Huvudbyggnad ska placeras med langsida mot Trianggatan.

For skapa ett definierat gaturum och 6kad stadskansla langst med Tranggatan. Placeringen
skapar dessutom en tydlig avgransning mellan det allmanna fran det enskilda.

Rivningsforbud (PBL 4 kap, 16§)
ri1 - Byggnaden far inte rivas.

Befintlig byggnad har ett hogt kulturmiljovarde da den utgor en vasentlig del av det gamla
garnisonsomradet och ska darmed skyddas mot rivning.

Skydd av kulturvdrden (PBL 4 kap. 16 §)
q1 - Tomtens karaktar vad giller parkmiljé ska bevaras.

Fastigheten Fridhem 8 kdnnetecknas av den parkmiljo bestaende av stora lummiga trad och
annan mindre vaxtlighet. Karaktaren har hoga kulturhistoriska varden da lummigheten
talar om den tid da byggnaden verkade som sjukhus och skulle ge besékaren lugn och ro,
moijlighet till frisk luft och ndrhet till naturen. Dessa varden finns kvar pa fastigheten dn idag
och ska darmed skyddas.

gz - Trappor av gjuten konstruktion med trappsteg och avsatser i rod och gra kalksten
samt trappracken av fyrkantsjirn med profilerade handledare av lackerat tra ska
bevaras.

Detaljerna har funnits med befintlig byggnad sedan det uppréattades i borjan av 1900-talet
och ska diarmed bevaras.

Stdngsel, utfart och annan utgdng (PBL 4 kap. 9 §)
Utfartsforbud

For att sdkerstalla en trafiksdker miljo langst med Finjagatan regleras vart in- och utfart kan
anordnas.

Takvinkel (PBL 4 kap. 11 §)
0 - Minsta takvinkel édr 22 grader

Bestammelsen sidkerstiller att ny byggnad i 6stra delen av planomradet kan uppfoéras i tva
vaningar med taklutning.

Utformning (PBL 4 kap. 16 §)
fi - Vid bostadsbebyggelse tillits endast flerbostadshus.
Galler hela planomradet vid bostadsindamal. Detta for att virna om effektivt

markutnyttjande.
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f.- Siktlinjen och straket fran Finjagatan till byggnadens nordodstra sida ska bevaras
och hallas fritt frain skymmande byggnadsverk och plantering.

Befintligt strak och siktlinjen upp till 6stra fasaden fran Finjagatan utgor en viktig koppling
som tydliggor byggnadens relation med kasernomradet. Omradet ska darfor hallas fritt fran
ny plantering av exempelvis buskar och trdd samt byggnadsverk som kan férsdmra sikten.
Befintlig vegetation som finns utanfoér egenskapsomradet, men dar tradkrona "hanger” in i
aktuellt egenskapsomrade omfattas inte av bestimmelsen.

Utférande (PBL 4 kap. 16 §)
b, - Minst 50% av fastigheten ska besta av genomslipplig mark.

Markens genomslapplighet regleras for att sdkerstalla att parkkaraktdren och naturvardena
som fastigheten Fridhem 8 besitter bevaras.

b; - Minst 60% av fastigheten ska besta av genomslipplig mark.

Markens genomsldpplighet regleras for att begransa de hardgjorda ytorna och for att
sakerstilla en god dagvatten- och skyfallshantering. Bestimmelsen géller for dstra delen av
planomradet.

Varsamhet (PBL 4 kap. 16 §)
ki1 - Byggnadens virden vad giller karaktar, form och volym ska behallas.

Huskroppens form med rektanguldra fasadytor och mansardtak som bryts upp av
frontonerna, utformad som klassisk tempelgavel mot vast och med en mer jugendinspirerad
stil mot syd, finns i stora drag bevarad och ar en viktig del av den befintliga byggnadens
karaktar. Denna karaktir ska bevaras vid renovering och ombyggnad.

k; - Fasaden ska vara av ljusgul puts och taket ska vara i svart skivtickning.

Materialvalen i exteridren ar en viktig del av den befintliga byggnadens karaktar och knyter
samman byggnaden med 6vriga delar av det gamla garnisonsomradet.

ks - Ursprungliga dérr- och fonsteréppningar ska bevaras.

Fonster- och dorroppningar ska bevaras sd att symmetrin i exteriéren inte paverkas
negativt. Genom arens gang har det skett vissa fordndringar da fonster satts igen och
dorroppningar flyttats. Vid behov av nya fonsteroppningar eller omplacering av
dorréppningar bor originalplacering aterskapas.

Villkor for startbesked (PBL 4 kap. 15 §)

as - Startbesked fiar inte ges for huvudbyggnad forrdn anlaggning for
dagvattenhantering enligt n3 ar uppfylit.

Bestdmmelsen anvands for att sdkerstélla markens lamplighet innan ny byggnation i 6stra
delen av planomradet paborjas.

Andrad lovplikt (PBL 4 kap. 15 §)
a; - Marklov kravs dven for tradfillning

Bestaimmelsen anvands for att skydda allén med tillhdrande ekosystemtjanster.
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az - Marklov kravs dven for markatgarder som paverkar markens genomsliapplighet.
(Begransas av anviandningsgrans)

For att sdkerstdlla att markens genomslipplighet inte férsdmras mer an vad
bestimmelserna b: och b tillater har den kombinerats med en bestimmelse om utdkad
marklovplikt. Kring allén i 6st sdkerstéller den dven att rotter inte skadas vid hardgérning.

as - Marklov kravs dven for fillning av trid med en stamdiameter éver 30 cm mitt 1
meter ovan mark.

Bestimmelsen anviands for att skydda trdd med tillhérande ekosystemtjanster och
kulturmiljovarden pa fastigheten Fridhem 8.
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Konsekvenser

Bedomning av miljopaverkan

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

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

e planforslaget foljer dversiktsplanens intentioner.
¢ riksintressen, strandskydd, miljokvalitetsnormer paverkas/éverskrids inte.
e planférslaget innebar inga risker for manniskors halsa och sdkerhet.

Mark, luft och vatten

Markfororeningar

Lansstyrelserna har utfort inventering av misstankt fororenade omraden i Sverige. Inga
riskklassade objekt finns inom eller i ndrheten av planomradet.

[ den kulturhistoriska utredningen av planomradet, framtagen av Regionmuseet Skane
2023-03-06, beskrivs hur planomradet har nyttjats genom aren. Sedan den befintliga
byggnadens etablering 1910 har den anvints till militdrsjukhus, tandklinik samt
barnomsorg. Oster om fastigheten Fridhem 8 har det enligt kulturmiljéutredningen funnits
en expeditionsbyggnad mellan sent 30-tal till 1989. Det finns inga indikationer pa att denna
byggnad har inhyst sdidan anvdandning som har riskerat att fororena marken.

For att undersoka eventuella miljostorande material och risker vidare genomfdérdes en
inventering av PCB, asbest och kvicksilver i avloppsvattnet for fastigheten Fridhem 8 av
Miljoassistans Norden AB, daterad den 2023-01-22. Inventeringen ar gjort genom okular
besiktning utan att bryta upp material i ndgon storre utstrackning. Handhallen provtagning
har utforts pa enstaka platser dar forutsattningarna tillat det. Det finns en mojlighet att
dolda avfallsslag kan férekomma, och vid rivning bor lampliga forsiktighetsatgarder vidtas.

Sammanfattningsvis har inventeringen av PCB gjort i fogar och golvmaterial. Inga
dilatationsfogar, fogmassor, akrodurgolv eller andra material som bedéms kunna innehalla
PCB har observerats. Vid inventering av ror, ventilationskanaler och gipsmaterial
misstinkes enbart asbest i sddra delen av kallaren dar aldre rorisolering med
asbetarmerade bojar identifierades. Fran dessa togs tre prov for analys. Ett av proverna
pavisade asbest. I killaren identifierades dven dldre avloppsledningar av gjutjairn som har
en blydiktning i skarvarna mellan réren.

Da byggnaden tidigare har anvants som tandklinik har aven kvicksilver i avloppsledningar
undersokts. I samband med ombyggnationen av byggnaden till barnomsorg byttes
merparten av avloppsledningarna ut dven om enstaka ledningar finns kvar i byggnadens
kallare. Totalt togs tva prover, ett fran en golvbrunn i killaren samt ett fran en avloppsbrunn
utvindigt. Provresultatet visar pa 0,017 respektive 0,006 pg/l. De uppmaitta halterna ar
betydligt lagre an riktviarden for ytvatten och anses inte ge upphov till paverkan pa
vattenlevande organismer.
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Sammanfattningsvis anses ddrmed inte tidigare anvdndning av fastigheten genererat
sadana fororeningar i marken som paverkar etableringen av foreslagen
markanvandning. Daremot maste sarskild hansyn tas till dessa aktuella delar som
innehaller asbest, kvicksilver och bly vid renoveringar och rivning da det ska hanteras som
farligt avfall.

Radon

Planomradet ligger pa gransen mellan lag- och normalriskomrade radon (5-15) kBq/m3.
Inom lagriskomrade kan byggnader normalt utféras utan sirskilda skyddsatgirder och
inom normalriskomrdde ska normalt byggnader utféras med radonskyddande
konstruktion eller motsvarande dtgarder vidtas sa att hogsta tillatna radonhalt inte kommer
att overskridas i byggnaden. Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken pa varje
byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder aligger exploatdren.

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft syftar till att skydda manniskors halsa och miljon.
Gallande miljokvalitetsnormer enligt svensk forfattningssamling (SFS 2010:477) avser
halterna i utomhusluften av kvaveoxid, svaveldioxid, bly, kolmonoxid, partiklar, bensen och
ozon.

Miljokvalitetsnormerna overstigs inte i Hassleholms kommun. Planforslaget bedoms inte
innebara nagon forsamring av luftkvaliteten.

Miljokvalitetsnormer for vattenférekomster

Miljokvalitetsnormerna for vattenforekomster (ytvatten, grundvatten och skyddade
omraden) syftar till att tillstdndet i vara vatten inte ska forsdmras och att alla vatten ska
uppnad en bestimd miljokvalitet.

Planomradet beror ingen grundvattenférekomst. Planomradet ligger precis i grinsen
mellan tva avrinningsomraden, sodra delen av planomradet tillh6r Finjasjon medan norra
delen ingar i Almaan: Farstorpsan-Horlingean. Bade Finjasjon samt Almaan: Farstorpsan-
Horlingean har i dagslaget en otillfredsstillande ekologisk status. Dagvattnet fran
planomradet avleds via kommunala dagvattenledningar eller infiltration. Planforslaget
antas inte innebdra nagon markanvindning som riskerar att forsamra
miljokvalitetsnormen for vattenférekomst

Sol- och skuggforhallanden

For att studera den nya bebyggelsens skuggpaverkan samt ljusférhidllanden har en
skuggstudie gjort. Den nya exploateringen antas inte generera nagon skuggpaverkan pa
angriansade byggnader eller uteplatser. Befintlig vegetation skuggar dock idag stora delar
av planomradet och triden kommer dven paverka sol och skuggférhallandena pa den nya
fastigheten. Se skuggstudien nedan.
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Figur 5: Skuggstudie éver planomrddet. Skuggstudien utgdr ifrdn att ny bebyggelse utnyttjar sin
maximala hojd och placeras i egenskapsgrdns mot Trdnggatan. Ny byggnad dr rédmarkerad. Notera
att skuggorna frdn trdden enbart dr schematiska.

Dagvatten

For att sidkerstilla att planforslaget inte genererar nagra negativa konsekvenser for
omkringliggande fastigheter vid dversvamning och skyfall har ett tjdnstemannautlatande
gillande  dagvattenhantering  tagits fram  2023-11-28 av  miljo- och
stadsbyggnadsforvaltningen. I tjdinstemannautlatandet analyseras hur dagvattenfloderna
kommer 6ka av en exploatering pa 6stra sidan av planomradet. Berdkningen av genererade
dagvattenvolymer, huvudavrinningsstrdk och 6éversvimningsytor vid skyfall har
genomforts i Scalgo Live, ett webbaserat modellverktyg utvecklat vid Scalgo, Danmark.
Modellen baserar huvudsakligen sin berdkning pa Lantmateriets Markhojdmodell grid 1+
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med en upplosning pa 1x1 m, vilken uppdateras kontinuerligt. Med hjalp av marktickedata
fran Naturvardsverket, jordartsdata fran SGU samt tatortsdata fran SCB tas dven hansyn till
markens infiltration och ledningsnét. Berdkningen har gjorts med liknande indata som
kommunens skyfallskartering fran 2019, utférd av DHI. I denna har en 100-arshéndelse
studerats i form av ett sextimmarsregn, indelat i ett tvatimmars forregn, ett 30-minuters
skyfall samt ett 3,5-timmars efterregn. Med anvidndande av en klimatfaktor pa 1.3 for ett
framtida klimat, berdknas forregnet generera 26 mm och skyfallsdelen 58 mm, totalt 84
mm.

Berdkningarna utgar ifran att den maximala ytan som far hardgoras enligt
detaljplaneforslaget hardgors, vilket motsvara 40 % av fastighetsarena. Detta skulle
generera att avrinningen fran omradet 6kar med 9 kubikmeter vid ett 100-arsregn med 30
minuters varaktighet.

Enligt kommunens VA-strategi ska kommunen "utarbeta robusta dagvattenlésningar vid
fysisk planering.” Med detta menas att det "ska sdkerstillas att dagvatten kan avledas bade
vid normala och extrema regn, utan att orsaka skador pa bebyggelse, viktiga
samhéllsfunktioner eller tredje man. Vid nyexploatering ska belastningen av dagvatten pa
nedstréms liggande omraden - s& langt det 4r mojligt - inte 6ka. Oppna dagvattenlésningar
ska foretradesvis valjas fore slutna system.” De okade dagvattenmdngder som en
exploatering berdknas medféra - 9 Kkubikmeter- far ses som relativt sma i
skyfallssammanhang, men att ta hand om dem bidrar dnda till att minska risken for
oversvamningsproblem nedstroms. Denna vattenvolym fordrojs ldmpligen genom att

anldgga ett gropmagasin i fastighetens sydvastra horn (se bild nedan). Matten for
gropmagasinets botten kan forslagsvis vara en kvadrat med 4 meters sida. Med en
slantlutning pa 45grader och djupet 0,5 meter blir yttermatten 5x5 meter i markniva, och
volymen 12 kubikmeter.

Figur 6: Forslag till placering av fordréjningsmagasin. Blda linjer visar avrinningsstrdk.
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Halsa och sakerhet
Buller

Enligt férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggande bor buller fran
spartrafik och vagar inte dverstiga 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads
fasad. Om en uteplats anordnas i anslutning till byggnaden ska ljudnivan inte 6verstiga 50
dBA ekvivalent ljudniva respektive 70 dBA maximal ljudniva.

Enligt Naturvardsverkets riktlinjer for trafikbuller pa skolgardar fran 2023 ska minst 50%
av skolgardens yta ha en maximal ekvivalent ljudnivd om 50 dBA. Ovriga vistelseytor inom
skolgarden bor enligt riktlinjerna inte 6verstiga 55 dBA ekvivalent ljudniva for dygn.

For att sdkerstdlla att bullervirdena for bostdder och skolverksamhet innehalls sa
genomfordes en bullerutredning av Tyréns 2022-10-19 for fastigheten Fridhem 8.
Utredningen visar pa att riktviardena for bostader uppfylls vid samtliga fasader invid den
befintliga byggnaden i vastra delen av planomradet. Riktvardena for uteplats uppfylls pa
den sodra delen av fastigheten.

For den nya byggratten i ostra delen av planomradet finns det mojlighet att uppratta
bebyggelse for bostadsdandamal utan att nagra storre bullerdimpande atgarder behover
vidtas. Hogsta tillatna bullerniva for bostadsbebyggelsen fasad overskrids enbart narmst
Finjagatan (se orange zoon pa kartan under). Genom att begridnsa markens nyttjande i
plankartan, med en zoon pa cirka 15 meter fran Finjagatan, garanteras dirmed att
bullernivderna inte 6verskrids vid fasad, samtidigt som siktlinjen mot byggnaden pa
Fridhem 8 bevaras. Bullerskyddad gemensam uteplats kan anordnas utan bullerddmpande
atgarder i sydvastra delen av den nya fastigheten.

Trafikbullerutredningen visar att fastigheten Fridhem 8 klarar naturvardsverkets riktlinjer
for bullernivaer pa skolgdrden da 50% av fastigheten har en bullerniva pa under 50 dBA
ekvivalent ljudniva (blatt falt i figuren ovan). Riktvirdet fér Gvriga vistelseytor inom
skolgarden (Leq 55 dBA) uppfylls inom det grona faltet. Sammantaget anses ytan dar
riktvardena uppnas tillrackligt stor for att aven tillgodose Boverkets krav pa minst 40 kvm
utomhusyta per forskolebarn samt minst 30 kvm per grundskoleelev. Detta med hansyn till
att befintlig byggnad maximalt kan inrymma cirka 65 barn.
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Figur 8: Berdknade trafikbullernivder vid fasad for prognosdr 2040 samt nuldge. Tabellerade virden
dr frifdltsvdrden och avldses "Vaning / Leq / Lmax”.

Riddningstjinsten

Raddningstjanstens insatstid till fastigheten understiger 10 minuter och darmed kan
raddningstjdnstens stegutrustning forutsiattas bli en av utrymningsvagarna fran
tillkommande bostidder. Skall utrymning ske med hjalp av raddningstjdnstens barbara
stegutrustning far inte fonstrets karmunderstycke vara mer dn 11 meter fran mark.
Gangavstand fran gata eller riddningsvag till fasad ska inte overstiga 50 meter. For
uppstallning av stegutrustning kravs uppstallningsplatser. Terrdngen ska vara lattforserad
utan hindrande foremal eller branta sluttningar. Om tillgangligheten inte kan sadkerstéllas,
till exempel pa grund av. tradplantering pa gata eller att stegutrymning inte ar majlig p.g.a.
att direkt tillgang till fasad inte finns, kravs att byggnaderna dimensioneras fér utrymning
utan raddningstjanstens medverkan. Det innebar att trapphusen skall uppfylla lagst klass
Tr2, alternativt att ytterligare en oberoende utrymningsvag skall anordnas. Tillgdngligheten
for raddningstjansten sikerstalls slutligt i bygglovsskedet

Risker

Planomradet berors inte av ndgot riskomrade for farlig gods. Den ndarmsta leden for farligt
gods ar jarnvagen som ligger cirka 750 meter fran planomradet.

Natur- och kulturmiljo

Detaljplanen &mnar skydda flera av de naturvirden som planomradet besitter, exempelvis
parkmiljon pa fastigheten Fridhem 8 samt allén langst med Tranggatan. Detta innebaér i sin
tur att flertalet storre trad av varierande art skyddas genom marklov for tradfallning samt
skydd av kulturvarden alternativt forbud mot tradfallning. Ddremot sa kommer den nya
exploateringen att paverka den gronstruktur som finns pa 6stra delen av planomradet.
Delvis kommer genomslapplig gron yta tas i ansprak av ny byggratt, vilket genererar att
mindre trad och den storre rododendronbusken kan behovas tas ner for att lamna plats till
bebyggelsen.
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De kulturhistoriska varden som omradet besitter skyddas i planen. Fér mer information om
kulturmiljovardena se rubriken Kulturmilj6é och Fornlamningar pa sida 32.

Sociala konsekvenser
Befolkning och service

Planforslaget bidrar med en relativt bred anviandning och beroende pa vilken/vilka av
anvandningarna som etableras sa blir de sociala konsekvenserna olika. Bostidder mojliggor
for fler att bo nara Hassleholms centrum vilket i sin tur ger ett battre underlag for
centrumverksamheter och en levande stadskdrna. Kontor och skolverksamhet bidrar inte
bara med service till kommunen utan genererar dessutom fler arbetstillfallen.

Tillgidnglighet

Omradet har god koppling till det omgivande cykelvdgnit. Aven tillgingligheten till
kollektivtrafik ar aven den god vilket ar positivt da detokar medborgarens villighet att
anvanda andra transportmedel dn motorfordon, vilket i sin tur ar positivt bade fér miljon
och folkhalsan.

Med hénsyn till de stora nivaskillnaderna inom planomradet behdver dven tillgiangligheten
inom fastigheten sdkras sa att tillgdnglighetskraven kan tillgodoses.

Trygghet

Samtliga av anvidndningarna som foreslas i planforslaget forvantas bidra till att omradet
befolkas ytterligare, vilket i sin tur antas generera en hogre trygghet i omradet. Beroende
pa vilken anvandning som etableras forvantas dock omradet befolkas under olika tider pa
dygnet. Detta skapar i sin tur mojligheter for 6kad social kontroll i omradet vilket indirekt
hojer den upplevda tryggheten.

Om skolverksamhet blir aktuell inom planomradet ar det av yttersta vikt att skolgarden
gestaltas med ett trygghetsperspektiv i atanke. Att barn och ungdomar upplever sin
larandemiljo som trygg ar en grundforutsittning for larande och utveckling. Nagra exempel
pa hur skolgardens trygghet paverkas av gestaltningen ar belysning, sa val under
skoltimmarna som efter dagens slut, samt majlighet till avskildhet pa skolgarden. Detta
maste dock gestaltas pa ett sddant vis att personal samtidigt har mojlighet att 6verblicka
garden, exempelvis genom genomsiktlig vegetation. Ytterligare en aspekt for att 6ka
tryggheten ar att undvika tringsel, for att uppna detta bor Boverkets rekommendationer
om friyta per barn uppfyllas (40 kvm /férskolebarn, 30 kvm/grundskolelev).

Barnperspektivet

FN:s generalférsamling antog 1989 en konvention om barns rattigheter. Sveriges riksdag
ratificerade kort darefter konventionen utan nagra reservationer. Barnkonventionens 12
artiklar innebér bland annat att barn ska ha ratt att uttrycka sig om det som berdr dem i
fysisk planering.

Vid bostadsbebyggelse och skolverksamhet ar det av stor vikt att barnperspektivet far
utrymme i planeringen. Inom planomradet finns det i dagslaget ytor for lek och vistelse for
barn och unga. Vid en utvecklad anviandning ska ny verksamhet utvecklas samt anpassas
efter terrangen och det kulturhistoriska virdet som planomradet besitter. Blir bostider
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aktuella i planomradets 6stra del ska en gemensam gardsyta dar barn och unga kan umgas
pa ett sdkert vis skapas.

I planomradets nédrhet finns dessutom flertalet lekplatser och parkmiljéer. Inom en 500
meters radie fran planomradet finns tva lekplatser, framfor allt &mnade for de yngre barnen,
med gungor, klatterstillningar och rutschkanor. Darutover finns ytterligare tva ytor
amnade for lek och vistelse for nagot stérre barn. Cirka 300 meter Oster ut finns bade
basketplan och fotbollsplan och 200 meter norr om planomradet, i nirheten av
Internationella Engelska Skolan, finns en hinderbana. Strax norr om planomradet finns
darutover kultur och aktivitetshuset Markan.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Se under Genomforande, Fastighetsrattsliga fragor
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Planforfarande

Detaljplanen upprattas enligt PBL SFS 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari 2015 med
standardforfarande. Planen skickas ut pa samrad och granskning for att ge berérda och
allmanheten majlighet att paverka planforslaget.

Genomforandetid

Detaljplanen har en genomforandetid pa 60 manader (5 ar) fran det datum den vinner laga
kraft. Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet
med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att det finns synnerliga skal. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gilla men kan dndras eller upphiavas
utan att fastighetsdgaren har ratt till ersattning (for exempelvis férlorad byggratt).

Huvudmannaskap/ansvarsférdelning

e Exploatoren ar ansvarig for genomforandet inom kvartersmark.

e Hassleholms Vatten AB ar huvudman for va-verksamheten for de allmédnna
ledningarna.

e Hassleholm Miljoé AB ar huvudman for fjarrvarmenatet i Hassleholms stad.

e E.ON Energidistribution AB ar huvudman for eldistributionsnitet inom
planomradet.

Avtal

I samband med detaljplanen kan olika typer av avtal behova upprittas, exempelvis
planavtal, markanvisningsavtal samt exploateringsavtal. Planavtalet reglerar bland annat
kostnaderna for framtagandet av detaljplanen. Ett markanvisningsavtal ar en
overenskommelse mellan kommunen och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att
under en begransad tid, samt under givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse
eller upplatelse av ett visst kommunaldgt markomrdde for exploatering. Ett
exploateringsavtal ar ett avtal om genomfdérande av en detaljplan mellan en kommun och
en byggherre eller fastighetsdgare avseende mark som inte d4gs av kommunen. Syftet med
exploateringsavtalet ar att sdkerstilla genomforandet av detaljplanen genom att klargora
och fordela ansvar och kostnader

[ samband med denna detaljplan har/ska féljande avtal upprattas.

e Planavtal har upprattats med exploatoren.
e Markanvisningsavtal ska tecknats med tekniska férvaltningen.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsplan

Inom planomradet finns ingen gillande fastighetsplan och nagot behov att uppritta
fastighetsindelningsbestdmmelser finns inte heller.
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Fastighetsbildning och évriga férrattningar

Fastigheten Fridhem 8 foreslas erhalla mark fran Hassleholm 88:1 for att reglera 6ver den
befintliga infarten fran Finjagatan. Fastighetsregleringen innebar darmed att det befintliga
servitutet kommer att upphora dad marken som belastas 6verfors till Fridhem 8. Den mark
som enligt planforslaget ska bli kvartersmark for Bostdder alternativt Kontor foreslas
avstyckas fran fastigheten Hassleholm 88:1 for att bilda en ny fastighet i 6sta delen av
planomradet. Det ar fastighetsdgaren som ska anséka och bekosta fastighetsbildningen hos
lantméaterimyndigheten.

I planforslaget foreslas dven ett markreservat for gemensamhetsanlidggning som belastar
fastigheten Fridhem 3. Gemensamhetsanldggningen mojliggor for en samlokalisering av
parkering och kommunikationsyta samt sdkerstéller att en in- och utfart kan anordnas till
den nybildade fastigheten pa ett trafiksdkert vis utan att paverka allén langst Tranggatan.
For att fa utnyttja ett omrade som omfattas av markreservat maste en rattighet skapas. En
gemensamhetsanlaggning  inrattas av  Lantmaterimyndigheten = genom en
anlaggningsforrattning. Ansokan kan goras av nagon eller nagra av de fastighetsidgare som
kommer att ha nytta av anldggningen. Lantméiterimyndigheten beslutar om
gemensamhetsanlaggning kan inrdttas eller inte, samt vilka fastigheter som ska vara
deldgare och vilka andelstal fastigheterna ska ha i fraga om kostnaderna for anlaggningens
utférande och driftg.

Fastighetskonsekvenser
Nedan redovisas mojliga konsekvenser av planforslaget pa fastighetsniva:

Hassleholm 88:1

e Avstyckning for att bilda ny fastighet.
e Avstar marki nordvastra hornet till fastigheten Fridhem 8

Fridhem 8
e Erhaller mark fran Hassleholm 88:1.

Fridhem 3:

e Gemensamhetsanlidggning for infart samt parkering bildas.
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Figur 7: Karta dver fastighetskonsekvenser av planférslaget. R6tt omrdde visar ungefdrlig strdckning
for fastigheten Fridhem 8 efter planens genomforande. Bldtt omrdde visar foreslagen utformning for ny
fastighet. Gult omrdde visar omrddet planlagt for markreservat for gemensamhetsanldggning.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Upprattandet av detaljplanen bekostas av HIBAB. Exploatoren star for alla uppkomna
kostnader i samband med exploatering, exempelvis flytt av ledningar, anslutningsavgifter,
bygglovavgifter och eventuella utredningar.

Planavgift

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

Inlésen/Ersittning

Da fastigheten Fridhem 8 dven i tidigare detaljplan har omfattats av skydd av kulturvarden
har fastighetsdgaren inte ratt till ersattningsansprak av kommunen. Detta da ersattningen
endast kan bli aktuellt i de fall dd pdgdende markanvidndning pa grund av
skyddsbestammelserna avsevart forsvaras, exempelvis om vardeminskningen for
fastigheten blir betydande och for eventuella oOvriga ekonomiska skador som
fastighetsdgaren drabbas av till foljd av planen.

Tekniska fragor
Ledningar

Utan ledningsdgarens medgivande far ej upplag anordnas eller marknivan dndras ovanfor
befintlig markledning, sa att reparation och underhall av ledningen forsvaras

Servitut

Anslutning till befintliga vatten och avloppsledningar ar mojligt via infarten pa fasigheten
Fridhem 3. Servitut for vattenledningar ska darfor upprattas 6ver fastigheten Fridhem 3 vid
ny fastighetsbildning. Forbindelsepunkt finns i Tranggatan.
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Forutsattningar

Bakgrund

HIBAB har den 21 november 2021 ansokt om planbesked for att uppratta detaljplan for att
utoka anvandningen, S- barnomsorg, med bade, B-bostdder samt K-konor pa fastigheten
Fridhem 8. 17 januari 2023 inkom en ansdkan om att inkludera en del av fastigheten
Hassleholm 88:1 i planomradet for att skapa byggratt for bostader alternativt kontor.

Kommunala beslut

Milj6- och stadsbyggnadsndamnden beslutade den 23 februari 2022 att ge milj6- och
stadsbyggnad i uppdrag att uppratta ett forslag till detaljplan samt att standard
planférfarande ska tillimpas. Den 28 februari 2023 tog miljo och stadsbyggnadsnamnden
beslut om att utoka planomradet med delar av fastigheten Hassleholm 88:1 i 6st. Beslut om
att skicka ut detaljplanen pa samrad togs den 22 augusti 2023.

Tidigare stallningstaganden
Fordjupad oversiktsplan for Hissleholms stad

I den fordjupade 6versiktsplanen for Hassleholms tatort (2018) ar planomradet markerat
som “befintlig blandad bebyggelse”. Blandad stadsbebyggelse kan rymma samtliga
markanvandningar, sa lange de inte ar storande for omgivningen. Med befintlig blandad
stadsbebyggelse avses redan planlagda eller ianspraktagna omraden. Dessa Kkan
kompletteras eller omvandlas for att uppna mer blandning. Redan detaljplanelagda men ej
utbyggda omraden ingar ocksa. Den aktuella byggnaden ar dven utpekad som ”sarskilt
vardefull bebyggelse” som ska skyddas mot forvanskning genom skyddsbestimmelser i
detaljplan.

Rent geografiskt tillhor planomradet stadsdelen norra delen av Bokalyckan men gransar till
T4-omradet. FOP:en pekar ut Bokalyckan som ett omrade dir det ar viktigt att virna, skéta
och utveckla de manga gréningarna och parker som finns i omradet. Aven om fastigheten
geografiskt inte anses tillhora T4-omradet sa kan det i och med sin koppling till det gamla
regementet antas tillhora T4-omradet. T4 karaktariseras framfor allt av regementets gamla
byggnader fran tidiga 1900-talet. Dessa byggnader innehar hoga kulturhistoriska varden.
T4 pekas ut som ett omrade for blandad stadsbyggelse, med allt fran bostider, kontor och
mindre verksamheter som inte kraver skyddsavstand. Utvecklingen av T4 foreslds dven
strava mot att bli ett mer stadsmassigt omrade.
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A

Figur 8: Utdrag ur den fordjupade éversiktsplanen for Hdssleholm stad. Planomrddet dr markerat med
rétt.

Detaljplaner

Den gillande detaljplanen for fastigheten Fridhem 8, detaljplan for del av kv. Fridhem, vann
laga kraft 1992-01-01. Planen mojliggdér for anvandningen S - barnomsorg i den gamla
regementsbyggnaden. Byggratten ar reglerad till maximalt tre vaningar och dessutom ar
byggnaden skyddad av egenskapsbestimmelsen q - "Vardefull miljé. Andring av byggnad
far inte forvanska dess karaktér eller anpassning till omgivningen. Ny bebyggelse skall
utformas med sarskild hansyn till omgivningens egenart.”Darutdver ar trdden inom
omradet skyddade fran fallning. Utfartsférbud galler i planomradets norddstra del ut mot
Finjagatan.

Figur 9: Gdillande detaljplan fér fastigheten Fridhem 8

Planbeskrivning tillhérande detaljplan for Fridhem 8 m fl.



29

1996 antogs en ny detaljplan for 6stra delen av planomradet, pa fastigheten Hassleholm
88:1. Den berorda delen ar planlagd for allmén platsmark park. I norr finns ett servitut for
tillfart till Fridhem 8 samt en gang- och cykelvag. Tradallén ldngst med Tranggatan ska

enligt planen bevaras. Soder om planomradet pa samma detaljplan ar det planlagt for
bostader i en till tva vaningar.

THally

1E1 RS

Figur 10: Gdllande detaljplan fér fastigheten Hdssleholm 88:1 samt Fridhem 3.

Planomradet beror en tredje gillande detaljplan for Finjagatan, Férslag till dndrad och
utvidgad stadsplan fér kv. 204 Fridhem och 205 Remonten m.m, som antogs 1962. Aktuellt
omrade ar planlagts som allmén plats, gata.

Figur 11: Gdllande detaljplan for del av fastigheten Hdssleholm 88:1, Finjagatan.
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Skanes regionala Kulturmiljoprogram

I Lansstyrelsen Skadnes regionala kulturmiljoprogram ar Hassleholm utpekat som en
vardefull kulturmiljé. I den sammanfattande texten kring motiv fér bevarande omnamns de
miljoer som har militdr anknytning som viktiga for forstaelsen av ortens framvaxt och
forandring.

Motiv till bevarande ar foljande: Miljon ar representativ for de tidiga jarnvagssamhéllena
och som sadan vélbevarad och intressant da den aven till vissa delar kan sidgas spegla
bostadssociala forhallanden. Jarnvagen var av storsta betydelse for samhillets framvaxt.
Saval byggnaderna som tradgarden ar vasentliga element i miljon. Hassleholm ar dven ett
tydligt exempel pa garnisonsstad.

Kommunala planeringsunderlag
Kulturmiljostrategi

Kulturmiljéstrategin anger riktningen for det kulturmiljoarbete som ska genomforas i
kommunen fram till 2035. Kulturmiljoéstrategin ger en samlad bild av hur kommunens
kulturmiljévarden ska hanteras och visa sambanden mellan kulturarv, kulturmiljo, natur
och hallbarhetsarbete. Strategin tydliggor daven kulturmiljons varde som en attraktionskraft
for kommunen samt dess vikt for ett hallbar, jamstéllt och tryggt samhille.

Kulturmiljéplan for Hissleholms stad

[ kulturmiljoplanen for Hassleholms stad (antagen 2021) ar den befintliga byggnaden inom
planomradet markerad som "Mycket vardefull bebyggelse”, vilket ar den nast hogsta
klassningen av byggnader i kulturmiljoplanen. Detta innebdr i sin tur att byggnaden ar
skyddad enligt PBL 8 kap. 13§ och darmed rader ett forbud mot férvanskning. Planomradet
ar en del av de tidigare Skanska trangregementes lokaler fran borjan av 1900-talet och
byggnaden som star pa Fridhem 8 har tidigare verkat som ”sjukan” for regementet. Hela
regementsomradet besitter stora antikvariska varden, allt fran arkitektoniska,
byggnadshistoriska samt militdr- och socialhistoriska, detta med tanke pa att det har
paverkat Hassleholm stad under lang tid. Det ar ddrmed viktigt att det tidstypiska bevaras,
allt fran storre byggnader till mindre, samtliga lokaliserade i parkmiljo.

For det gillande omradet sa beskrivs det som viktigt att vara extra varsam med foljande:

e Formen - bevara hus i park.

e Flertalet befintliga byggnader ar stora och kraftfulla - behall skalan (undvik allt for
sma och plottriga tillskott).

e Bevara gronskan och parkkaraktiren.

Gronstrategier for Hissleholms stad och stérre stationsorter

Hassleholm kommun antog 2017 en gronstrategi for Hassleholm stad och de storre
stationsorterna. Gronstrategin bestar av tre 6vergripande strategier: Fortita gront och
kvalitativt, planera smart och robust samt planera fér hilsa och social hallbarhet. Varje
strategi delas sedan upp i mindre delar for att specificera vad kommunen ska verka for.

Riksintressen och forordnanden
Det finns inga riksintressen i eller i direkt narhet till planomradet.
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Topografi, landskap och vegetation

Fastigheten Fridhem 8 ar kuperad med en nivaskillnad pa cirka fyra meter fran hogsta till
lagsta punkt. Byggnaden ar lokaliserad pa den hogsta punken och terrangen sluttar sedan
at samtliga vaderstreck. Den aktuella delen pa fastigheten Hassleholm 88:1 har dven den
nivaskillnader och sluttar cirka tre meter fran norr till séder.

Vegetationen inom planomradet har hoga viarden, bade utifran ett ekologiskt och
kulturhistoriskt perspektiv. Byggnaden pa fastigheten Fridhem 8 ar inramad av storre trad
av varierande art. Det vanligaste tradsorten ar lind men darutover finns dven skogslonn,
bok, bjork, hastkastanj och nagon enstaka mindre blodbok. Langst med Tranggatan finns en
allé bestaende av oxel som omfattas av Miljobalkens generella biotopskydd. Pa parkytan i

Ostra delen av planomradet finns dven storre rododendronbuskar.

Vegetationen inom planomradet innehar flertalet ekosystemtjinser, bland annat bidrar det
till en estetisk tilltalande milj6 och en lummig parkkansla, ger skugga och darmed svalka
under arets varmare manader, minskar koldioxidutslapp, bidrar med fotosyntesen med
mera.

Bebyggelse

Den befintliga byggnaden inom planomradet uppfordes 1907 som sjukhus till det skanska
trangregementet och besitter dirmed ett kulturhistoriskt varde. Mer om byggnaden och
dess varden gar att lasa under rubriken Kulturmiljo och Fornlamningar pa sidan 32.

Trafik

Finjagatan som kantar planomradet i norr ar en storre gata som tillhér huvudvagnatet i
Hassleholm stad. Ar 2020 uppmattes den dagliga trafiken i omradet till i snitt cirka 3500
fordon. Strax O6ster om planomradet stracker sig Tranggatan.

Tillgangligheten till kollektivtrafik i omradet ar god. Precis norr om planomradet finns
busshéllplatsen T4/Norrgarden dar busslinje 2, Giddastorp - Réinge, passerar. Busslinje 2
passerar dven Hassleholm C och dirmed knyter omradet val an till ytterligare
kollektivtrafik. Till centralstationen ar det cirka 1,2 km.

Det finns goda cykelkommunikationer till omradet. Huvudcykelnitet i kommunen striacker
sig till omradets narhet, langst med Norregatan i sder och Vankivavagen i 6st. Darefter gar
det ett lokalt cykelnéat fram till omradet lagst med Finjagatan. Pa fastigheten finns enstaka
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fristdende cykelparkeringar. Parkering for motorfordon sker pa en gruslagd parkeringsyta
i nordvastra hornet av fastigheten. Angoring till parkeringsplatsen sker via Finjagatan, strax
intill busshallplatsen.

Langst med norra kortsidan av huvudbyggnaden finns en lastbrygga fér varulamning samt
ett avfallsrum. For att angora avfallsrummet och lastbryggan har den diagonala
strackningen fran Finjagatan anvants da detta dr den enda infarten till huvudbyggnaden
inom fastigheten. Denna strackning ar ut trafiksdkerhetssynpunkt inte lamplig for
motorfordon och ska enbart anviandas i enstaka av exempelvis bladljusfordon eller andra
med tillstand.

Nérliggande vagar och gator trafikeras inte av farligt gods. Den narmsta leden for farligt
gods ar jarnvagen som ligger cirka 750 meter fran planomradet.

Service

Planomradet ar lokaliserat cirka 1,5 km fran centrala Hassleholm dar det finns god tillgang
till service i form av bland annat centrumhandel, restauranger, caféer och kollektivtrafik. I
planomradets mer direkta narhet finns en pizzeria, minilivs samt cykelbutik. Precis norr om
planomradet, pa andra sidan Finjagatan, ar dessutom Markan, ett kultur-och aktivitetshus
for barn och unga, lokaliserat. Forskola och grundskola finns i ndra anslutning till omradet.

Geoteknik

Nagon geoteknisk undersokning av markens grundférhallanden har inte gjorts. Enligt SGU:s
bergarts- och jordartskartor utgérs marken inom planomradet av sandig mordn med ett
skattat jordsdjup pa 5-10 meter. Markens genomslapplighet anses vara medelhog.

Planomradet ligger pa gransen mellan lag- och normalriskomrade radon (5-15) kBq/m3.

Kulturmiljo och fornlamningar

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

Fastigheten besitter ett hogt kulturhistoriskt varde och for att férdjupa sig i detta har en
kulturhistorisk utredning 6ver planomradet genomforts. Utredningen genomfordes av
Kristianstads Regionsmuseum 2023-03-06. Da det finns begransat med historiskt material
kring sjukhusbyggnaden sa ar beskrivningen och analysen av fastigheten Fridhem 8
uteslutande gjord utifran historiska fotografier. Utredningen sammanfattas nedan.

Militaromradet historia

Mellan dren 1907-1986 var det skanska trangregimenet lokaliserat i centrala Hassleholm,
T4 omradet. Har férlades den stora kasernbyggnaden parallellt med Finjagatan. Oster om
kasernen uppfordes ett kanslihus och vaster ett markenteri. Regementets sjukhus blev klart
tre ar senare och placerades pa andra sidan Finjagatan, i det aktuella planomradet.

Fridhem 8 - Historia

Byggnaden pa fastigheten Fridhem 8 uppférdes som sjukhus till regementet ar 1910.
Byggnaden uppfordes i tva vaningar samt en vindsvaning med full takho6jd i ljus puts och en
markerad sockel i huggen natursten. Taket kladdes med skivtackt svart plat och takfoten
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fick ett kraftigt utskjutande listverk. Under perioden som byggnaden anvandes till
regementet anvandes forsta vaningen for undersokning och den andra for patienter som
behovde laggas in. I samband med anldggandet av byggnaden planterades fastigheten med
allt fran lummiga trad, skyddande hackar och sma dekorativa planteringen for att ge lugn
och ro samt mojlighet till frisk luft och en narhet till naturen for besékarna. Foérutom
huvudbyggnaden fanns under denna period dven en mindre panelkladd byggnad med
sadeltak placerad i den nordvastra hornet av fastigheten.

Den ursprungliga byggnaden kadnnetecknades av rektanguldra fasadytor. Fonsterna
placerades nagot indragna i fasaden och var forsedda med tvarpost och tva utatgadende
bagar med tva rutor vardera nedtill samt en inatgdende bage med tva rutor upptilll.
Langsidornas fasader hade en strikt symmetrisk indelning kring en mittaxel, at vister i form
av en frontespisens och i 6st ett uppglasat dorrparti. Kortsidornas utformning skiljde sig at.
Mot soder upptas fasaden av en terrass (som idag ar inbyggd) ovanpa en lag utbyggnad.
Terrassdorrarna var uppglasade och utbyggnaden hade stora fonsterpartier. Pa den norra
fasaden fanns en mindre entrébyggnad placerad invid byggnadens nordéstra hérn. Entrén
tickes av ett sadeltak med Kkraftigt listverk invid takfoten som at norr plockade upp
tempelgavelns form.

Figur 12: Sjukhusbyggnaden innan stérre ombyggnationer. Bild frdn kulturmiljéutredningen.
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Renovering

Under 1950-talet skedde renovering samt flera ombyggnader av lokalerna inom
kasernomradet. Takstolarna lades om 1950 och 1957 gjordes en stérre ombyggnation bade
av interior och exterior. Anvandningen av byggnaden var densamma pa forsta vaningen
medan andra vaningen byggdes om till mass for underofficerarna och vindsvaningen till
tandklinik. Under renoveringen byttes fonsterna ut till en modell med tvarpost och hela
bagar utan sprojs. Den uppglasade vilvda entrén pa den 6stra fasaden sattes igen och
ersitts med ett storre fonsterparti. P4 samma fasad togs dven ett blindfonster bort.
Entreébyggnaden pa den norra fasaden revs och en ny entré med skarmtak skapas pa vastra
sidan samtidigt som ett fonsterparti med tre bagars bredd sattes upp centralt pa fasaden.
Doérrpartiet pa den vastra fasaden, med entréer till trapphus och killare, fick samma
utformning och forses med ett skarmtak.

Ar 1989 kopte ett kommunigt bolag flera av byggnaderna i det gamla garnisonsomradet,
ddribland dven fastigheten Fridhem 8. I samband med detta skedde ytterligare
ombyggnationer och byggnaden anpassades for barnverksamhet. Merparten av dessa
andringar genomfordes interiort dar tillkommande av manga sma rum (genom uppsattande
av icke-barande vaggar) forandrade planlésningen. Utemiljon har dven forsetts lekredskap.

Figur 13: Byggnaden sett frdn nordost som den sdg ut efter ombyggnationen i slutet av 1950 samt
byggnaden sett frdn nordvdst frdn slutet av 1970-talet. Kdlla: Vistra Géinge Hembygdsfédrening.

Expeditionsbyggnad

Ar 1942-1989 tros en expeditionsbyggnad, ocksd omniamnd som "sjukhusbaracken”, ha
funnits 6ster om sjukhusbyggnaden pa fastigheten som idag bendmns som Héssleholm 88:1.
Det finns tyvarr inga bilder eller ritningar 6ver byggnaden men den gar att se pa det dldre
kartmaterialet.
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Bild 18: Utdrag frdn tomtmdtning frdn 1966. Expeditionsbyggnadens dr placerad i dstra delen av
fastigheten.

Nulédgesanalys

Byggnaden har idag samma ljusgula putsade fasad, en kraftigt utskjuten takfot med profiler
bade upp och nedtill och skivtackt svart mansardtak som fran byggnadens tidigare ar. Pa
senare ar har ett nytt takfonster mot séder blivit upptaget och dar det tidigare har funnits
skorsten finns numera ventilationshuvar dven de i svart plat. I kéllarplanet har dven nya
fonsteroppningar tillkommit, troligtvis under 2000-talet. Invid den norra fasaden har en
gjuten lastbrygga med inbyggt forradsutrymme uppforts. Norra fasaden bar spar fran
tidigare ombyggnationer sasom en gjuten sockelbeklddnad i stillet for en i sten. Pa den
sodra fasaden har den tidigare terrassen glasats in. Entréer i bade norr och vist ar
upprattade i brun aluminium.

Interiort har ombyggnation skett i flera etapper. I de flesta av rummen ar golven tackta med
plastmatta, vaggar i vitmalad vavtapet och innetaket har siankts med infélld belysning.
Fonsterbrador bestar i de flesta fall av marmor férutom pa vindsvaning dar de djupa
fonsternicherna i stallet dr kladda med kalkstensskivor. Innerdérrarna kan i de flesta fall
hérledas till ombyggnationen i mitten av 1900-talet. I trapphuset finns ndgra mer bevarade
detaljer fran byggtiden vid 1900-talets boérjan, exempelvis trappen i kalksten med
dekorativa detaljer som profilerad trappnos och metallracke med handledare i lackerat tra.
Trappracket har dock kompletterats med ytterligare en ledstang i tra. I trapploppet finns en
hog framtrddande sockel och viloplanen ar belagda med omvixlande kvadratiska och
rektanguldra kalkstensplattor.

Fastighetens har i sig stora nivaskillnader och byggnaden ligger pa forhojd plan yta dar
marken ar delvis hardgjord. Har finns &ven material for utelek, exempelvis gungor, sandlada
med mera. I gransen mellan de plana och kuperade delarna av fastigheten star hogvaxta
trad av varierande som planterades vid exploateringen av fastigheten. Vegetationen ger
fastigheten en park likande karaktdr som talar om dess historia.

Kulturhistorisk virdering

Sammanfattningsvis kan fastighetens kulturhistoriska varden ses ur tre olika perspektiv;
kulturhistoriska, Estetiska och sociala. Den gamla sjukhusbyggnaden med omgivande
parkomrade ar en viktig del av det kulturhistoriskt vardefulla garnisonsomradet. Militaren
har haft ett stort inflytande 6ver Hassleholms utveckling under stor del av 1900-talet och
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var en viktig del av lokalsamhéllet under sina verksamma at. De kvarvarande fysiska sparen
ar mest framtradande genom de byggnader som finns kvar men dven med svarldsta spar
som parkstrukturer ar viktiga for bebyggelsemiljons varden i sin helhet.

Fastigheten har dven ett hogt estetiskt varde da platsen for sjukhusbyggnaden &r vald med
omsorg pa en hojd pa lagom avstand fran évriga garnisonsomrade. Det estetiska vardet
forhojs dven av den bevarade parkmiljon som omringar byggnaden. Trotts att det estetiska
vardet i den stilmassiga och arkitektoniska har forsvagats genom sentida forandringar finns
huskroppens form med rektanguldra fasadytor och mansardtak som bryts upp av
frontonerna, utformad som klassisk tempelgavel mot vast och med en mer jugendinspirerad
stil mot syd, i stora drag bevarad

Sjukhusbyggnaden har historiskt sett haft ett viktigt socialt virde som en plats dit bade
inkallade och deras anhoriga kunde komma for att fa vard. Detta varde ar inte sa
framtrddande i dagens samhalle men desto viktigare att de fysiska sparen bevaras for att
tillfora viktiga virden till den lokala historien. Aven i ett nationellt perspektiv tillfor
garnisonens sjukhus i allménhet en viktig del till berattelsen om militdrsamhallet.

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningen i Hissleholm mars 2024

Cecilia Lindgard Alice Adolfsson
Planchef Planarkitekt
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