PLANBESKRIVNING

Tillhérande detaljplan for

KARL XI 7 m.fl.

e i J

“*’&- .

llustration: White Arkitekter

Centrum, HALMSTADS KOMMUN
1380K-P2020/4

Normalt férfarande, KS 2013/00537
Antagen av kommunstyrelsen 2019-03-12
Laga kraft 2020-11-12

Samhallsbyggnadskontoret « Halmstads kommun « Box 153, 301 05 Halmstad L 4 4 4
Besoksadress: Radhuset - Tel 035-13 70 00 « Fax 035-13 73 08 - www.halmstad.se Halmstad



PLANPROCESSEN

Planering och byggande regleras av Plan- och bygglag (PBL) SFS 2010:900. Grundlaggande ar att
fraimja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsférhallanden samt en god och
langsiktigt hallbar livsmilj6 for manniskorna i dag och fér kommande generationer.

Framtagandet av en detaljplan kan se olika ut beroende pa komplexiteten i drendet. Det vanligaste dr
normalt planforfarande. I andra fall dr planfragan av begrinsad betydelse och hanteras med enkelt
planforfarande. Gemensamt for alla processerna ér att berdrda alltid ges méjlighet till insyn och
medverkan genom samrad.

Detaljplanen Karl XI 7 handliggs med normalt forfarande enligt PBL 5 kap 6 §. Efter samrad
sammanstélls och kommenteras de inkomna synpunkterna i en samrddsredogorelse. Efter granskning

sammanstélls och kommenteras de inkomna synpunkterna i ett granskningsutlatande.

Enligt uppskattad tidplan berdknas detaljplanen kunna vinna laga kraft tidigast under fjarde kvartalet

2018.

Forfragan fran
exploator

Planprogram

Samrad

> Granskning >‘ Laga kraft

Exploatéren inkommer
med en forfragan om
mojlig utbyggnad inom
ett omrdde. Kommunen
tar stdllning till om ett
planarbete skall inledas.

Forfragan kan dven
initieras fran
kommunen.

Ett program anger
utgangspunkter
och mal for planen.
Planprogrammet ar
en s.k. idéskiss. Har
planen stod i gallande
oversiktsplan eller en
fordjupad oversiktsplan

kan programskedet utga.

Programsamrads-
redogorelse upprittas.

Forslag till detaljplan
arbetas fram.
Under samrédet halls
oftast ett allmént mote
och allminhet och
berorda ges mojlighet
att inkomma med
skriftliga
synpunkter pa
forslaget.

Samradsredogorelse
upprittas.

Det reviderade
planférslaget sands ut
for slutlig granskning.
Hir ges allménhet och

berérda en ny méjlighet
att limna synpunkter pa
forslaget.

Granskningsutlatande
upprittas.

Detaljplanen antas av
kommunstyrelsen.

Overklagningstiden &r
tre veckor, raknat fran
den dag det justerade
protokollet tillkinnages
genom anslag.

Om ingen har éverklagat
eller om 6verklagandet
avslds vinner planen laga
kraft. Det betyder att
planen kan genomforas.
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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

Till planforslaget hor foljande handlingar:

o Denna planbeskrivning, 2019-02-12

 Plankarta med bestimmelser, 2019-02-12

o Illustrationskarta, 2019-02-12

« Behovsbedomning av miljobeddmning, 2019-02-12
« Granskningsutlitande, 2019-02-12
Samradsredogorelse, 2017-02-07

Tillgangligt pa samhallsbyggnadskontoret finns ocksa:
o Fastighetsfoérteckning, 2017-02-06
o Grundkarta, 2016-11-30

Ovriga handlingar/utredningar:

o Trafikutredning (Sweco 2014-10-20)

o Bullerutredning (Sweco 2014-10-20)

« Miljéteknisk inventering (WSP 2014-11-21)

o  Oversiktlig miljéteknisk markundersékning (WSP 2015-06-26)

o Arkeologisk forundersokning etapp 1 "Borrprover i Kvarteret Karl XI 7 vaster om Lilla Torg”
(KulturMilj6 Halland 2015)

o Arkeologisk forundersokning etapp 2 “del av Raid 44:1 - stadslager, Halmstad stad och kommun”
(KulturMiljé Halland 2016)

o Skydd av trid Halmstad centrum - Utvirdering till mojlighet for flytt av trid (VIOS AB 2015-03-
16)

« Rapport "Nybyggnad av bostider, Karl XI 7, Halmstad” - Buller fran Kronleins bryggeri AB (AF
2016-10-31)

o PM - Risker och effekter vid Karl XI 7 (Sweco 2016-11-15)

+ Riskutredning avseende ammoniakutsldpp i centrala Halmstad (Sweco 2017-06-14)

o PM ”DP Karl XI 7 risk ammoniak”, (Sweco 2018-02-07)

Detaljplanen har tagits fram utifran bestimmelserna i Plan- och bygglag (PBL) 2010:900 samt
Boverketsallmdnnarad (2014:5) om planbestimmelser for detaljplan. Detaljplanen bestar av plankarta
med bestimmelser. Till planen fogas illustrationskarta och planbeskrivning. Planbeskrivningen
och illustrationskartan skall underldtta forstdelsen av planforslagets innebord samt redovisa de
forutsittningar och syften planen har. De har ingen egen réttsverkan. Avsikten dr att de ska vara
vagledande vid tolkningen av planen.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Detaljplanens syfte ar att prova markanvindningen centrumandamal (handel), kontor och bostdder
for fastigheten Karl XI 7 vid Lilla torg i centrala Halmstad. Uppférandet av ett nytt parkeringshus inom
intilliggande Svartmunken 1 ersitter de befintliga parkeringsplatser som finns inom Karl XI 7 och pa
Lilla torg, vilket medfor att Karl XI 7 kan bebyggas. Den nya byggnaden som uppfors pa fastigheten
Karl XI 7 ska pa grund av sitt strategiska lage och kulturhistoriskt vardefulla omgivning dgnas sérskild
omsorg och utféras med hog arkitektonisk kvalitet géllande materialval och detaljeringsniva.
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Huvuddrag
Samhillsbyggnadskontoret har av KSU mottagit uppdrag att ta fram tva separata forslag till detaljplan
for Karl XI 7 respektive Svartmunken 1.

Genomforandet av ovanstaende detaljplaner kommer att fa inverkan dven pa den omgivande
stadsmiljon och mojliggor en forandring av framst Lilla Torg med intilliggande gator. Detaljplanerna
avses fa till f6ljd att ett nytt parkeringshus uppfors inom kv Svartmunken, varigenom nuvarande
parkeringsplatser inom Karl XI 7 och pa Lilla Torg kan tas bort. Lilla torg blir genom detta ett bilfritt
torg och en byggnad kan uppforas pa den intilliggande fastigheten Karl XI 7.

Planforslaget innebér att den nuvarande parkeringsplatsen pa fastigheten Karl XI 7 bebyggs. En
U-formad byggnad kommer att uppforas, innehallande en kombination av centrumverksamheter,
kontor och bostdder. En gron upphdjd gard anldggs i en till tvd etager. Hela den upphojda garden
kommer att vara planterbar och betriadbar och vara utemiljo fér de boende. Befintlig ramp till
underjordiskt garage kommer att byggas 6ver i och med den nya byggnaden och den upphdjda
garden. Rampen ska ges en fri h6jd pa 3,5 m, vilket medfor att varutransporter med mindre lastbil
ges mojlighet att kora nedfor rampen. En viss del av fastigheten Karl XI 7 foreslas 6verforas till Karl
XI 6. Detta medfor att Karl XI:s servicehus kan utvidga och forddla sin forgardsmark. Andelen
allmén platsmark okar nagot i planforslaget. Kallegatan breddas och forses med vandplats framfor
servicehuset Karl XI. Ett nytt gang- & cykelstrak anldggs mellan fastigheterna Karl XI 6 (servicehuset)
och Karl XI 7.
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DETALJPLANENS HANDLAGGNING

Uppdrag

Samhillsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till ramavtal innebérande att del av kvarteret Karl
XI foreslas detaljplaneldggas for centrumédndamal (handel), kontor och bostdder samt del av kvarteret
Svartmunken detaljplaneldggs for ett parkeringshus. Kommunen forvarvar den del av kv Svartmunken
som planeras for ett P-hus och Fem hjartan kontorsfastigheter AB forvarvar i gengéld fastigheten Karl
XI 7 vid Lilla Torg. Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott beslutade att godkdnna upprittat
forslag till ramavtal 2012-11-01°§ 205.

For genomforandet kravs att detaljplanen dndras for del av de bada kvarteren. Kommunstyrelsens
Sambhillsbyggnadsutskott har 2013-01-29 § 25 gett Samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag att uppritta
detaljplan for Karl XI 7. Samrad har genomf6rts under perioden 24 februari - 6 april 2016. Granskning
har genomforts under perioden 20 februari - 20 mars 2017.

PLANDATA

Lagesbestamning och areal

Planomrédet ar beldget centralt i Halmstad vid Lilla Torg. Omradet avgréinsas i norr av Kallegatan och
i soder av Bryggaregatan. I oster gransar planomradet till Képmansgatan samt Lilla Torg och i véster
till Karl XI's servicehus. Planomradet omfattar ca 4000 kvm.

Markagoforhallanden

Fastigheten Karl XI74gsavHalmstadskommun. Halmstadskommunoch Femhjartankontorsfastigheter
AB har triffat ett ramavtal som innebér att kommunen forvarvar del av Svartmunken 1 som planeras
for parkeringshus och bolaget forvérvar fastigheten Karl XI 7. Ett markbytesavtal har uppréttats under
detaljplanearbetet, sd att genomforandet av markbytet kan ske nér detaljplanen &dr antagen och har
vunnit laga kraft.
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MILJOBEDOMNING

Till nésta generation ska vi kunna ldmna 6ver ett samhille dér de stora miljoproblemen &r 16sta.
Riksdagen har antagit 16 miljokvalitetsmal. De miljomal som direkt eller indirekt berérs av detta
planforslag ar:

» God bebyggd milj6
o Frisk luft
o Giftfri milj6

Behovsbedomning
Enligt PBL 4 kap 34 § samt Miljobalken SFS 1998:808 skall detaljplaner, vars genomforande kan antas
innebéra betydande miljopaverkan, miljobedomas och en miljékonsekvensbeskrivning upprittas.

Behovsbedomningen dr den analys som leder fram till stillningstagandet om en miljobedomning
behover goras eller inte. Behovsbedomning upprittas i samband med framtagandet av planen och
finns med som en bilaga, vilken samrads parallellt med planhandlingarna.

Stdllningstagande

Ett genomférande av planen anses inte medfoéra betydande péaverkan pa miljon, hilsan eller
hushallningen med mark, vatten eller andra resurser varfor miljokonsekvensbeskrivning inte har
upprattas.

Varken nigon enskild faktor eller dess samlade effekt bedoms vara sd omfattande att en
miljokonsekvensbeskrivning behover genomforas. Istéllet har riktade utredningar gjorts avseende
arkeologi, tradinventering, trafik/buller och markmiljo, samt riskanalyser betraffande planomradets
nérhet till Kronleins bryggeri.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
PLANER OCH PROGRAM

Oversiktsplan
I ”Framtidsplan 2030 - strategisk &versiktsplan for Halmstads kommun” beskrivs stadskdrnan pa
foljande satt:

“Stadskdrnan dr kommunens hjirta och en plats med liv och rorelse. De offentliga rummen sasom
torg och gator, men dven landmairken sdsom Sankt Nikolai kyrka, radhuset och Halmstads slott bidrar
till Halmstads identitet. Torg, gator och parker dr naturliga motesplatser for méanniskor med olika
drenden och behov.

Biltrafiken och de tunga transporterna ér patagliga i bade stadskdrnan och 6vriga centrala delar av
staden. Slottsbron é&r starkt trafikerad och utgdr en barridr mellan slottet och de sodra delarna av
Nissanrummet och resten av stadskdrnan. Aven bilparkeringar dominerar pé flera hall intrycket av
stadskdrnan.

Ambitionen ér att stadskdrnan i dnnu hogre utstrackning 4n i dag ska vara en naturlig motesplats for
maénga ménniskor. Lokal handel och service ska prioriteras och alla ménniskor ska ha lika majligheter
att vistas i och ta sig till centrum. Detta kréaver en vil avviagd planering dar manniskan och miljon satts
i fraimsta rummet.

Vil gestaltade offentliga rum, sdvdl inomhus som utomhus, som 6ppnar for inspirerande mdten mellan
maénniskor samt mellan ménniska och miljo ska betraktas som en viktig del i att stirka Halmstad
som regionalt centrum. Medvetet utformade métesplatser i olika skala for upplevelser och kultur ska
komplettera stadskdrnan.

Den offentliga konsten ska utgora en sjalvklar och integrerad del av stadsrummet. Genom spannande
samhdllsbyggnadsprojekt, ett rikt serviceutbud och vackra och tillgangliga miljoer ska stadskidrnan
vara ett spannande och attraktivt mal f6r boende, besokare och foretagande.

Stadskdrnan bédr pa mycket av kommunens kultur och historia som dr betydelsefull for stadens
identitet. Kulturhistoria dr en sjdlvklar utgangspunkt och ska fa sétta sin pragel pa stadens utveckling.

Stadskdrnan dr av riksintresse for kulturminnesvard och dven fast fornlimning, vilket kraver sarskild
hénsyn. Halmstads rika historiska byggnadsarv ska kompletteras och kombineras med vil anpassade
till- och nybyggnader som far bidra med sin tidsanda till stadsrummets gestaltning”

I 6versiktsplanen for Halmstads kommun dr omradet utpekat som centrumbebyggelse.

Planforslaget ar forenlig med "Framtidsplan 2030 - strategisk oversiktsplan for Halmstads kommun”
intentioner.
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yto Halmstads centrum

Gallande detaljplaner

Inom omradet géller Stadsplan for kvarteret Karl XI S:t Nikolai Halmstad (plan 711, 1982-09-08).
Planen har ingen genomforandetid kvar. I géllande detaljplan ar berdrd fastighet planlagd for bibliotek,
konsthall och kontorsandamal, vilket medfor att plandndring kravs.

-
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Gallande detaljplan
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Kommunala handlingsprogram

Forutom géllande lagstiftning rérande planering och byggande finns en rad mal och riktlinjer for
Halmstad kommun:

Ekohandlingsprogram

Halmstads grona virden - fran insektsliv till friluftsliv

Handlingsprogram for bostadsforsorjning

Planeringsdirektiv med budget

Handlingsprogram hallbar energi

Handlingsprogram for hallbara transporter

Handlingsprogrammen kan hittas pa kommunens hemsida: www.halmstad.se.

Ovriga program
Forslaget ligger i linje med kommunens vision 2020, vdrdegrund, oOvergripande mal samt
stadsmiljoprogram och centrumutvecklingsprogram.

Planprogram
I plandrendet har planprogram som foreligger detaljplanen ej upprittats.

RIKSINTRESSE OCH FORORDNANDE

Planomradet ingdr i ett storre omrade som &r av riksintresse f6r Kulturminnesvard, Halmstad -
Innerstaden och Ostra Forstaden. KN 35 Halmstad - Medeltida innerstad med beféstningslimningar
fran 1600-talet, bebyggelse fran 1600-1900-talen samt Ostra Forstaden med rutnitsplan frin 1884 och
stenhus fran sekelskiftet 1900.

Planomradet ligger cirka 200 meter vister om Nissan, som omfattas av riksintresse for friluftsliv.
Det narmst liggande Natura 2000-omradet ar Aleskogen, som ligger drygt 1,5 km frdn planomradet.
Sammantaget bedoms ett genomforande av detaljplanen inte medféra nagon pataglig skada pa
riksintressen enligt 3 och 4 kap MB.
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FORUTSATTNINGAR
MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Marken inom planomradet &r i princip plan och bestar av en asfalterad yta. Planomradet sluttar svagt
it sydost, men en hojdskillnad mellan +4,85 m och +4,35 m. Fastigheten Karl XI 7 &r idag allmin
parkeringsplats med cirka 55 platser. En liten del av planomradet dr allmédn plats, bestaende av del av
befintliga gator, Killegatan och Bryggaregatan.

Pa fastigheten vixer ett antal plataner som dr i relativt god kondition. En inventering har genomforts
for att utvardera vilka av trdden som dr mojliga att flytta. Vissa av platanerna ar sa stora att det kan bli
svarigheter att flytta traden med ett forvantat gott resultat. Fem av elva plataner bedoms med fordel
kunna flyttas inom naromradet. For utforligare beskrivning se - "Skydd av trdd Halmstad centrum -
Utviirdering till majlighet for flytt av trad”, VIOS AB 2015-03-16.

Inga intresseomraden vad giller flora, fauna, nyckelbiotoper eller hotade arter dr kinda inom omradet.
Planomradet omfattas inte av skydd enligt 7 kap MB och é&r inte beldget inom omrade som bedémts
som ekologiskt sarskilt kdnsligt i kommunens &versiktsplan.

Intilliggande Lilla Torg utnyttjas idag i stor utstrickning till bilparkering, cirka 46 platser finns pa
torget samt en handfull gatuparkeringar invid gamla telegrathuset. Ovrig del av torget anvinds under
den varmare delen av aret till uteserveringar.
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Vattenomraden och strandskydd
Inom planomradet finns inga vattenomraden. Ingen del av marken ber6rs av strandskydd.

Geotekniska férhallanden

Enligt geotekniska utredningar daterade 1972-06-26 och 1982-04-14 bestar jordlagren overst av ett
9-10 meter relativt 16st lager som utgdrs av fyllning, lera, silt och torv. Darunder foljer i huvudsak
sedimenterad friktionsjord med varierande fasthet mellan 21 till 27 meters djup (lerskikt kan
forekomma), som vilar pa fast friktionsjord som sannolikt utgoérs av morén.

For omradet foreligger normal radonrisk.

Kulturmiljoer och fornlamningar

Fornminnen - "Arkeologisk férundersokning etapp 1 & 2” har genomforts av KulturMiljé Halland
(2015 och 2016). Resultatet visar att det inom kv Karl XI 7 finns vélbevarade kulturlager, diken och
trastaket fran senmedeltid. De senare har sannolikt inhagnat beten och markerat dgostrukturer. Dartill
finns stadslager fran 1600-tals och 1700-tals bebyggelser. Vid provschaktsgriavning konstaterades dven
skador pa stadslager som uppkommit vid gravning for kdllare under 1800-talet, samt vid rivningar av
befintlig stadsbebyggelse under 1970-talet.

Innan omrédet kan tas i ansprak for avsett indamal kravs att berord del av fornlamning Rad Halmstad
44:1 med stadslager inom Kv Karl XI 7 undersoks och dokumenteras genom arkeologisk undersékning
(slutundersokning).

Parker och torg

Planomradet ligger centralt i Halmstad med nérhet till stadens gronomraden. Narmsta park dr Norre
Katts park, med plats bade for rekreation och lek. I planomradets narhet ligger aven Gunillaparken.
Knappt en km fran planomradet ligger Galgberget, som ér ett stort rekreationsomrade. Planomradet
gransar till Lilla Torg med dess serviceutbud.
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Planomrddet grinsar till Lilla torg
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BEBYGGELSE

Kulturhistorisk vardefull bebyggelse

Inom planomradet finns ingen bebyggelse. Fastigheten grinsar till Lilla Torg. Runt torget finns
manga kulturhistoriskt viardefulla byggnader sasom Televerkets hus, biografen Réda Kvarn, gamla
Brandstationen, Fattighuset m.fl. Televerkets hus gransar till planomradet och ar forklarat som
byggnadsminne av regeringen 1993-06-24.

I Hallands lan finns en bebyggelseinventering dar alla byggnader av kulturhistoriskt varde finns
beskrivna och klassificerade. Varderingen av byggnaderna bygger pé klassningen A, B och C, dér
riktlinjer f6r hanteringen anges. A innebar byggnad av nationellt intresse som skyddas genom plan-
och bygglagen, PBL 3 kap 12§, eller som byggnadsminne enligt kulturminneslagen. B innebar byggnad
av regionalt intresse som skyddas genom PBL 3 kap 12§. C innebdr byggnad av lokalt intresse dar
varsamhet ska iakttas och karaktdrsdrag beaktas genom PBL 3 kap 10§.

Runt Lilla torg finns ett antal byggnader som dr med i ovanstaende bebyggelseinventering och ar av
kulturhistoriskt varde:

Klass A - Televerkets fd byggnad, biografen Roda Kvarn, fd Brandstationen samt fd Fattighuset.
Klass B - utefter Lilla torgs dstra sida finns det sju bostadshus med butiker/restauranger i bottenvaningen
som har denna klassning.

Kulturhistoriskt virdefulla byggnader runt torget
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Gestaltning och anvdndning

Bebyggelsen runt Lilla torg dr stadsmassig med en stor variation i hojd och skala och ér till 6vervigande
del uppfort i tegel. Torgets Ostra sida bestar av smaskalig bebyggelse, medan dess norra och viéstra sida
har en mer storskalig bebyggelse. Runt Lilla torg finns &ven vertikala element i form av tva torn. Dels
tornet vid gamla brandstationen samt tornet vid det fore detta Televerket. Befintlig bebyggelse runt
torget inrymmer till stor del verksamheter, restauranger och butiker, samt dven bostdder. Vaster om
planomradet ligger Karl XI:s servicehus. Servicehuset dr sex vaningar hogt och uppfort i tegel, med en
oppen och uppglasad fasad mot Karl XI 7 och Lilla torg.

Samhallsservice

Karl XTI 7 ligger vid Lilla torg centralt beldget i Halmstad. Pa grund av det centrala ldget finns en stor
mangd service i det absoluta ndromradet, sasom butiker, dagligvaruhandel, restauranger, vardcentraler
och tandvard mm. Direkt vdster om planomradet ligger Karl XI’s servicehus. Narmsta skolor ar
Orjansskolan (500 m fran planomréadet) och Brunnsikersskolan (800 m).

GATOR OCH TRAFIK

En trafikutredning har genomforts for Karl XI 7 samt Svartmunken 1 och Lilla Torg med omgivande
gator (Trafikutredning, Sweco 2014-10-20). Forutsattningar, planforslagets framtida paverkan samt
forslag pa atgarder redovisas i ovanstaende utredning. Nedan beskrivs bland annat en sammanfattning
fran trafikutredningen med avseende pa forutsattningarna. Avseende planforslagets framtida paverkan
samt forslag pa atgarder hanvisas till “Planforslag och konsekvenser”.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelstrik finns lingsmed Kopmansgatan, som idag ar bilfri. Norr om planomradet utmed
Karl XI:s vag och Fredriksvallsgatan 16per en gang- och cykelvdg som ar sammanldnkad med stadens
overgripande gang- & cykelniit.
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Kollektivtrafik

Dé planomradet ligger i centrala Halmstad finns det flera busshallplatser i ndromradet. Narmsta
busshéllplats ligger strax norr om planomradet vid Karl XI:s vdg och trafikeras av flera busslinjer med
hog turtdthet. Busshallplatser finns dven vid Stora torg som ligger 250 meter fran planomradet, som
ocksa trafikeras av flertalet busslinjer med hog turtithet.

Biltrafik och gator

Karl XI:s vdg dr huvudgatan genom centrum och matar de centrala delarna med trafik fran
huvudlederna Slottsbron och Jarnvigsleden. Fran Killegatan och visterut 6vergar Karl IX:s vig
till Fredriksvallsgatan. Skolgatan stricker sig fran Lilla Torg till Jarnvagsleden. Den norra delen av
Skolgatan, mellan Jarnvagsleden och Fredriksvallsgatan, matar trafik till centrum fran de storre
lederna, Jarnvigsleden och Norra Infarten. Merparten av trafiken svinger fran Skolgatan ner mot
Karl XI:s vag.

Den sodra delen av Skolgatan trafikmatar numera endast Lilla Torg och parkeringen pa Karl XI 7
med trafik och har en begransad trafikmangd. Sedan Kopmansgatan blivit gdgata har trafiken minskat
pé Skolgatan forbi Lilla Torg. Képmansgatan har i etapper gjorts om till gdgata. Etappen mellan
Bryggaregatan och Kaillegatan dr den senaste. Bryggaregatan ar aterviandsgata med védndplats vid
Képmansgatan. Kallegatan ar idag enkelriktad och endast trafik fran Karl XI:s vig tillats.

Cykelparkering
Angransande till planomradet finns idag cykelparkering lingsmed Kopmansgatan mot Lilla torg.

Bilparkering

Fastigheten Karl XI 7 dr idag allmén parkeringsplats med 55 platser. Lilla Torg utnyttjas idag i stor
utstrackning till bilparkering, 46 platser finns pa torget samt ett mindre antal gatuparkeringar invid
gamla telegrathuset/Skolgatan.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Utgangspunkten for en miljokvalitetsnorm dr att den tar sikte pa tillstandet i miljon och vad ménniskan
och naturen bedéms kunna utsattas for utan att ta alltfor stor skada. Kommuner och myndigheter har
huvudansvaret for att normerna f6ljs, men ett visst ansvar finns dven hos olika verksamhetsutovare.
Enligt miljobalken ska alla ha kunskap om sin miljépaverkan och sjalvmant utfora rimliga dtgarder for
att begransa verksamhetens hélso- och miljopaverkan.

Miljokvalitetsnormerna ska foljas nar kommuner och myndigheter planerar och planliagger, bedriver
tillsyn och ger tillstdnd till att driva anldggningar. Hur beslutande myndighet ska forhélla sig till
normer vid planering eller provning av nya och dndrade verksamheter regleras bland annat i plan-
och bygglagen och miljobalken. Det finns idag miljokvalitetsnormer for buller, luft och vattenkvalitet.
Planférslaget bedoms inte paverka dessa miljokvalitetsnormer negativt.

Folkhalsa och trygghet

Idag dr fastigheten obebyggd och anvinds som allmén parkering. Kvillstid dr det ganska morkt pa
parkeringen, dock finns det bebyggelse runt omkring med bade verksamheter och bostider samt
under sommartid folkliv pa Lilla torg.
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Storande verksamheter

I planomradets nérhet ligger Kronleins Bryggeri. Oldgenheter som bryggeriet kan féra med sig
ar buller, transporter och lukt. Bryggeriverksamheter ska f6lja Naturvardsverkets bullerkrav for
industribuller, som ar 50 dBA dagtid, 45 dBA kvillstid samt 40 dBA nattetid. Med anledning av
nirheten till Kronleins Bryggeri har en analys genomférts av AF och SWECO som redogor for de
risker och storningar vid anldggningen som kan paverka planomradet, samt en véirdering av dessa.
Se vidare under “Planforslag och konsekvenser”. Lilla torg anvinds sommartid for uteserveringar
och vissa evenemang kan forekomma, vilket kan uppfattas som stérande. For atgarder se vidare under
“Planforslag och konsekvenser”.

Risk

Markfororeningar: For fastigheten Karl XI 7 har en oversiktlig miljoteknisk markundersokning
genomforts (Oversiktlig miljéteknisk markundersékning, WSP 2015-06-26). Utférd undersékning visar
att huvuddelen av fyllnadsjorden férmodligen innehaller fororeningshalter av metaller och PAH som
overskrider KM och i enstaka fall &ven MKM. I tva punkter har rester av bensin patréffats. Eftersom
fastigheten har anvénts som parkering sedan slutet av 1970-talet, ror det sig formodligen om mindre
lackage fran bilar. For att klara kdnslig markanvandning (KM) beh6ver marken saneras. Se vidare
under “Planforslag och konsekvenser”.

Brand: Kronleins Bryggeri hanterar brandfarliga kemikalier i sin verksamhet, vilket behover
beaktas vid uppforandet av byggnation inom Karl XI 7. Vid utformning av den tillkommande
bebyggelsen inom planomridet ska de byggnadstekniska brandskyddskraven i Boverkets
byggregler (BBR) samt Rédddningstjanstens handlingsprogram foér arbete med skydd mot
olyckor f6ljas. Se vidare under "Planforslag och konsekvenser”.

Ammoniak: En riskutredning har genomforts avseende paverkan pa fastigheten Karl XI 7
fran den kylanldggning med ammoniak som finns hos intilliggande bryggeriverksamhet, med
hansyn till tillstdnd for brandfarlig vara (Riskutredning avseende ammoniakutslapp i centrala
Halmstad (Sweco 2017-06-14) samt kompletterande PM (Sweco 2018-02-07). For atgarder se
vidare under "Planforslag och konsekvenser”.
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Trafikbuller

En gemensam bullerutredning har gjorts f6r bade Karl XI 7 och Svartmunken 1 (Bullerutredning,
Sweco 2014-10-20), som dels redovisar nuldge samt efter etablering. Nedanstaende riktvarden for
buller fran trafik, enligt riksdagsbeslut 1996/97:53, har varit utgdngspunkt vid bullerberdakningarna:

o Ljudniva inomhus - ekvivalent ljudniva 30 dB(A) / maximal ljudnivé 45 dB(A).

o Ljudniva utomhus vid fasad - ekvivalent ljudniva 55 dB(A)

+ Ljudniva utomhus vid uteplats i anslutning till bostad - maximal ljudnivd 70 dB(A).

Nuldge - Utmed Kopmansgatan ar fastigheterna exponerade for ekvivalent ljudniva omkring 55-56
dB(A). Den maximala ljudnivén ligger omkring 79 dB(A). Utefter Kéllegatan ligger den ekvivalenta
ljudnivan omkring 55-56 dB(A). Den maximala ljudnivan hamnar i spannet 82-84 dB(A). For
redovisning efter etablering se “Planforslag och konsekvenser”.

TEKNISK FORSORJNING

Energiforsorjning
Kommunens handlingsprogram for hallbar energi anger mal och riktlinjer for en eftektiv och hallbar
energianvandning. Fjarrvirme finns utbyggt i omradet och mojlighet finns att ansluta ny bebyggelse
till fjarrvirmenitet.

Dricks- och spillvatten
Kommunala vatten- och avloppsledningar finns utbyggda i de omgivande gatorna och kapacitet finns
for att ansluta ytterligare abonnenter.

Dagvatten
I nuldget tas dagvattnet omhand genom kommunala dagvattenledningar som finns utbyggda i de
omgivande gatorna.

Avfallshantering
Hanteringen av hushéllsavfallet skots av HEM och bygger pa killsortering. Den nya bebyggelsen ska
klara kommunens krav pa sopsortering och avfallshantering.
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PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER
SAMMANFATTNING

Viktiga utgangspunkter och mal med planforslaget:

 Ge karaktir till Halmstad och Lilla torg

 Tydligt definiera torgets rum

» Stadsmissigt och nutida uttryck pa byggnationen

« Visa respekt for omgivande kulturhistoriskt virdefull bebyggelse runt Lilla torg samt Karl XI:s
servicehus

« Betydelsefullt fondmotiv fran gang-& cykelbro 6ver Nissan

« Offentligt och 6ppet bottenplan

« Byggnaden ska innehalla en kombination av centrumverksamheter, kontor och bostader

« Hallbart socialt, ekologiskt och ekonomiskt

 Blicka framat - stadens framtida utveckling

MARK OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Planforslaget innebér att den nuvarande parkeringsplatsen pa fastigheten Karl XI 7 bebyggs. En
U-formad byggnad kommer att uppforas, innehallande en kombination av centrumverksambheter,
kontor och bostidder. En gron upphojd gard anldggs i en till tva etager. Hela den upphojda garden
kommer att vara planterbar och betrddbar och vara utemiljo for de boende.

Befintlig ramp till underjordiskt garage kommer att byggas 6ver i och med den nya byggnaden och
den upphdjda garden. Rampen ska ha en en fri h6jd pa 3,5 m. En viss del av fastigheten Karl XI 7
foreslas overforas till Karl XI 6. Detta medfor att Karl XI:s servicehus kan utvidga och foradla sin
forgardsmark.

Andelen allmén platsmark okar négot i planforslaget. Kallegatan breddas och forses med véindplats
framfor servicehuset Karl XI. Ett nytt gang- & cykelstrak anlaggs mellan fastigheterna Karl XI 6
(servicehuset) och Karl XI 7.

De befintliga platanerna pé fastigheten kommer inte att kunna bevaras vid exploateringen. Utférd
tradinventering var visat att det ar mojligt att flytta fem av de elva befintliga platanerna. Tre av dem, vid
Bryggaregatan, har redan flyttats till Norre Katts park. Lingsmed Kéllegatan kommer en ny tradallé
att planteras, fran Lilla torg och fram till servicehusets entré.

Vattenomraden och strandskydd
Inom planomradet finns inga vattenomraden. Ingen del av marken ber6rs av strandskydd.
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Geotekniska férhallanden

Avseende Karl XI 7 har ingen oversiktlig geoteknisk utredning genomforts i aktuellt planskede. Enligt
geotekniska utredningar daterade 1972-06-26 och 1982-04-14 bestar jordlagren 6verst av ett 9-10 meter
relativt 16st lager som utgors av fyllning, lera, silt och torv. Darunder f6ljer i huvudsak sedimenterad
friktionsjord med varierande fasthet mellan 21 till 27 meters djup (lerskikt kan férekomma), som vilar
pa fast friktionsjord som sannolikt utgors av morén.

Objektsanpassade och detaljerade geotekniska utredningar gors i samband med projektering av
nybyggnationen.
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Kulturmiljéer och fornlamningar

Fornminnen - "Arkeologisk forundersokning etapp 1 & 2” har genomforts av KulturMiljo Halland
(2015 och 2016). Resultatet visar att det inom Kv Karl XI 7 finns vilbevarade kulturlager, diken och
trastaket fran senmedeltid. De senare har sannolikt inhdgnat beten och markerat dgostrukturer. Dértill
finns stadslager fran 1600-tals och 1700-tals bebyggelser. Vid provschaktsgravning konstaterades dven
skador pa stadslager som uppkommit vid gréavning for killare under 1800-talet, samt vid rivningar av
befintlig stadsbebyggelse under 1970-talet. Innan omréadet kan tas i ansprak for avsett &ndamal kréavs
att berord del av fornlimning Rad Halmstad 44:1 med stadslager inom Kv Karl XI 7 undersoks och
dokumenteras genom arkeologisk undersokning (slutundersékning).

Parker och torg
Inom planomradet foreslds inga parker eller torg. Fastigheten Karl XI 7 gransar dock till Lilla torg.

BEBYGGELSE

Anvandning

En U-formad byggnad med langsidan mot Lilla torg kommer att uppféras pa fastigheten Karl XI
7, innehallande en blandning av centrumverksambheter, kontor och bostdder. Lagenheterna ka vara
genomgaende mot Lilla torg och Bryggaregatan.

En gron upphojd gard anlaggs som kommer att bli uppbyggd i en till tva etager. Hela den upphdjda
garden kommer att vara planterbar samt betrdadbar och vara utemiljo f6r de boende. Uthus/f6rrad
far inte uppforas pa den upphojda garden. Ett killargarage for bilparkering och som éven innehaller
cykelforrdd foreslas under hela fastigheten. Befintlig garagenedfart déckas 6ver. Rampen ska ges en
fri hojd pa 3,5 m, vilket medfor att varutransporter med mindre lastbil ges mojlighet att kora nedfor

rampen.

Volymperspektiv mot Lilla tbrg—jfﬁ_stration White Arkitekter
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Anvandningen varierar mellan de olika vaningsplanen enligt nedan:

Del av byggnad mot torget:

Plan 1 - Centruméandamal

Plan 2 - Centruméandamal och kontor
Plan 3 - Kontor

Plan 4 & 5 - Bostader

Del av byggnad mot Killegatan:

Plan 1 - Centruméndamal och kontor (bostdder om den upphojda garden ej genomfors)
Plan 2 - Centruméndamal och kontor (bostdder om den upphojda garden ej genomfors)
Plan 3 - Bostdder och kontor

Plan 4 & 5 - Bostader

Del av byggnad mot Bryggaregatan:

Plan 1 - Centruméndamal och kontor (bostdder om den upphojda garden ej genomfors)
Plan 2 - Centruméndamal och kontor (bostdder om den upphojda garden ej genomfors)
Plan 3 - Bostdder och kontor

Plan 4 & 5 - Bostdder och kontor

Upphdjd gard:
Plan 1 & 2 - Centrumandamal

Om den upphéjda garden inte genomfors, mojliggor planforslaget bostiader daven pé plan 1 & 2 i del
av byggnaden mot Kallegatan och Bryggaregatan. P4 plan 1 ska en offentlig toalett inklusive hwc
integreras i byggnationen inom fastigheten Karl XI 7, forslagsvis mot Bryggaregatan. Kommunen och
exploatoren ska tréffa en 6verenskommelse angdende offentlig toalett.

i b
Volymperspe[ktiv fran Killegatan - Illustration White Arkitekter
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Ytor
Totalt 7800 kvm BTA ovan mark.

Prelimindr fordelning enligt exploatorens onskemal:

o Centrumdndamal - cirka 4000 kv

» Kontor - cirka 850 kvm

« Bostdder - cirka 2950 kvm

o Underjordiskt garage (kéllargarage) - cirka 1950 kvm.
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Forslag pa utformning (exempel 1) - Vy fran Lilla torg - Illustration White Arkitekter

Gestaltning
Den nya byggnationen kommer att sluta stadsrummet runt Lilla torg och ge karaktir at platsen.

Byggnaden ska vara stadsméssig med hédnsyn till det centrala laget, en nutida byggnad med egen
identitet som ér i balans med omgivande kulturhistorisk vardefull bebyggelse.

L

L

Forslag pa utformning (exempel 2) fran Lilla torg - Illustration White Arkitekter
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Forslag pa utformning (exempel 1) - Vy fc'in Kopmansgatan - Illustration White Arkitekter

Byggnaden foreslas utformas som en u-formad volym med langsidan mot torget. Byggnaden ska ha
stora fonsterpartier mot Lilla torg, framst pa de nedersta tva vaningsplanen med centrumverksamheter.
Dessa bada vaningsplan ska vara 6ppna och inbjudande for de som ror sig pa Lilla torg. Fasaden mot
torget bildar en viktig fond fran gang- och cykelbron 6ver Nissan samt i forldngningen av Bankgatan.
Detta fondmotiv ska accentueras i form av portal eller likvardigt.

Forslag pd utformm’g (exempel 2) - Vy fdn Kopmansgatan - Illustration White Arkitekter
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Mot Lilla torg uppfors byggnationen i tre vaningar samt tva trappvis indragna vaningsplan (vaning fyra
och fem). Det dr viktigt att taklinjen pa vaning tre ar tydlig, eftersom den knyter an till intilliggande
bebyggelse. Pa bottenplan gors en indragning i hornet Lilla torg/Kéllegatan som en inbjudande gest
mot servicehusets entré. Mot Bryggaregatan och Kaillegatan uppfors byggnationen i fyra vaningar
samt ett indraget femte plan.

Byggnadens utformning ska dgnas sirskild omsorg och utféras med en hog arkitektonisk kvalitet
gallande materialval och detaljeringsniva. Byggnaden ska uppforas med sunda, gedigna material som
kénns levande och naturliga. Byggnaden och materialen ska ha majlighet att aldras pa ett vackert stt
och med vérdighet. Materialvalen ska vara en kombination av tegel, glas och stal samt med eventuellt
inslag av trd. Materialvalet for byggnationen som helhet, mot Lilla torg, omgivande gator och mot
garden, ska domineras av tegel. Kuloren pa teglet ska harmoniera med den befintliga tegelbebyggelsen
runt torget. Byggnadens olika volymer ska vara vilstuderade gestaltningsmissigt. Byggnaden ska
genomsyras av ett omsorgsfullt utférande hantverksmaissigt och med medvetna materialméten.

En gron upphojdinnergard 6ppnar sig mot Servicehuset Karl XI och det foreslagna gang- & cykelstraket.

Redovisade perspektiv visar olika forslag/exempel pa utformning av byggnationen inom fastigheten
Karl XI 7. Gestaltningen av den nya bebyggelsen kommer att utvecklas och forddlas i bygglovsskedet,
da innehallet i byggnaden ar mer ként betriffande fordelning och typ av verksamheter och kontor
samt omfattning av bostader.

Fondmotiv fran gang- och cykelbron over Nissan och i forlingningen av Bankgatan - Tllustration White Arkitekter
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Forhallningssatt till omkringliggande kulturhistorisk bebyggelse

Den nya byggnationen ska ha ett stadsmaéssigt och nutida uttryck, samtidigt som den nya byggnaden
ska visa respekt for omkringliggande kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. I bygglovsskedet dr det
viktigt att den stadsmassiga och nutida byggnadens utformning provas med hinsyn till omgivande
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse och miljo.

Mot Lilla torg uppfors den nya byggnaden i tre hela plan samt tva trappvis indragna plan, for att
volymmaissigt forhalla sig pa ett bra sdtt till det intilliggande fd Televerket. Materialvalet for
byggnationen som helhet ska domineras av tegel och ha tydliga tegelinslag mot Lilla torg. Teglet pa
den nya byggnaden ska ta upp den firgskala som finns pa befintlig tegelbebyggelse runt torget.

Samhallsservice
Planforslaget kommer att medfora ett tillskott till den befintliga samhallsservicen i centrum.

— i
Inspirationsbilder - Materialval och utformning
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Solstudie

Sévil befintlig som ny hogre bebyggelse skapar skuggor, vilka mer eller mindre paverkar intilliggande
bebyggelse och Lilla torg. Nedanstaende bilder illustrerar sol- och skuggférhallanden den 21 juni vid
olika tidpunkter pa dagen béde for befintliga férhallanden och foreslagen byggnation. Vid 18.00-tiden
skuggar de befintliga triden ganska mycket pa torget. Klockan 19.30 skuggas hela torget bade vid
befintliga forhallanden och vid féreslagen byggnation, eftersom det dr bakomliggande bebyggelse som
skuggar.

21 juni - BEFINTLIG 21 juni - TILLAGG
Kkl 12:00 k1 12:00

k1 15:00 k1 15:00

k1 19:30 k119:30

21 juni - Solstudie befintligt och blivande utseende - Illustration White Arkitekter
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Vardagjamning:
Sol- och skuggforhallanden har dven studerats vid vdrdagjamning, 21 mars. Vid 18.00 skuggas torget

lika mycket oberoende om det finns en byggnad pa fastigheten Karl XI 7 eller ej. Det ér i bada fallen
bakomliggande byggnader som skuggar torget.

21 mars - TILLAGG
kl 12:00

21 mars - BEFINTLIG
kl 12:00

kl 15:00

21 mars - Solstudie befintligt och blivande utseende - Illustration White Arkitekter
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GATOR OCH TRAFIK

En trafikutredning har genomf6rts for Karl XI 7 samt Svartmunken 1 och Lilla Torg med omgivande
gator (Sweco 2014-03-31). Forutsittningar, planforslagets framtida paverkan samt forslag pa atgarder
redovisas i denna utredning. Nedan beskrivs bland annat en sammanfattning fran trafikutredningen
av planforslagets framtida paverkan samt forslag pa atgérder.

v : re e
£

i :-:-/"‘ L ! fo ¥ Be ‘_. v B ' ~ £
Trafikutredning for Karl XI 7, Svartmunken 1 och Lilla torg

Gang- och cykeltrafik

En ny gang- & cykelvdg anldggs mellan fastigheterna Karl XI 6 (servicehuset) och Karl XI 7, som blir
en naturlig forlingning av Hantverksgatan och gatustrukturen i centrum. Kopplingen till gang- &
cykelstraket langsmed Karl XI:s vig/Fredriksvallsgatan forbattras med den nya gc-végen.

Kollektivtrafik
Pa grund av sitt centrala lige medfor planforslaget endast en liten positiv paverkan pé befintlig
kollektivtrafik.

Biltrafik och gator

Enligt genomford trafikutredning innebar de béda planforslagen och fordndring av Lilla Torg samt
omgivande gator endast marginell 6kning av trafiken i Halmstad centrum. Endast ett fatal nya butiker/
restauranger, kontor och bostider tillkommer pé fastigheten Karl XI 7 jaimfort med centrum som

helhet.

Ovrig trafik bedoms redan belasta gatunitet i centrum, men fordelas om, frimst fran Lilla Torg och
Karl XI 7 till Svartmunken 1. Det nya trafikmonstret blir mest patagligt i korsningen Skolgatan/
Fredriksvallsgatan, dér Skolgatan fram till Lilla Torg blir gagata.

Att vid en framtida omgestaltning stdnga Skolgatan mot Lilla Torg for personbilstrafik, innebér en
forbattring for stadslivet pa torget. Mer yta for moten, aktiviteter och servering frigors. Trafikbuller
och bilavgaser forsvinner och stadsmiljon blir mer attraktiv.
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Forslaget att ta bort trafiken pd Képmansgatan/Skolgatan forbi Lilla Torg innebér att Killegatan
blir atervindsgata och en viandzon framfor servicehuset behover darfor tillskapas. Varutransporter
och annan service till butiker och restauranger pa Lilla Torg och Kdpmansgatan foreslds angora i
huvudsak fran Bryggaregatan och Klammerdammsgatan och kora ut via Skolgatan. Denna trafik dr
forhallandevis liten och tillats bara under vissa tider pa morgonen och férmiddagen.

Cykelparkering

Cykelparkering langsmed Kaillegatan ersdtter den cykelparkering som forsvinner pa Képmansgatan
mot Lilla torg. Det foreslagna underjordiska garaget forses dven med cykelparkering/cykelforrad for
boende. I forslag till framtida omgestaltning av Lilla torg, kommer cykelparkeringen att utékas bade
pa torget och omgivande gator.

Bilparkering

Fastigheten Karl XI 7 ar idag allmén parkering med cirka 55 platser som forsvinner nar fastigheten Karl
XI 7 bebyggs. I forldingningen vid ett bilfritt Lilla torg och ett nytt parkeringshus inom Svartmunken
1 forsvinner det ytterligare cirka 155 allménna parkeringsplatser. I gengéld tillkommer det drygt 360
platser i det nya parkeringshuset.

Nir parkeringsmdjligheterna och trafiken pa Lilla Torg i framtiden tas bort, forsvinner éven
parkeringar avsedda for handikappade. Pa Lilla Torg finns idag tre sddana platser. For att tillgodose
behovet av parkeringsplatser for funktionsnedsatta bor nya handikapplatser mojliggoras i narheten.
Nya handikapplatser foreslas placeras pa Bryggaregatan.

Fastigheten Karl XI 7 bebyggs med en byggnad for centrumidndamal, kontor och bostdder. Ett
underjordiskt garage inom fastigheten ska ticka behovet av parkeringsplatser for kontor och bostader.
Dessa p-platser kan till viss del samutnyttjas. Det underjordiska garaget matas fran Kallegatan via
befintlig garagenedfart som ges en fri hojd pa 3,5 meter. Parkeringsbehovet for centrumverksamheter
(butiker, restauranger mm) inryms i det nya parkeringshuset pé fastigheten Svartmunken 1 och kan
ske genom avlosen.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Av de luftfororeningar som biltrafiken for med sig dr det framst kviavedioxid och partiklar (PM10) som
kan ha betydelse for hilsa och miljo. Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid och partiklar 6verskrids
inte i och med planens genomférande.

Planforslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna for luft, vatten och buller negativt:

Luft - Genomférandet av detaljplanen samt omgestaltning av Lilla torg medfor att biltrafiken minskar
betydligt i omréadet, vilket bidrar till en forbéttrad luftkvalité.

Vatten - Planforslaget bedoms inte paverka vattenférekomsterna negativt eftersom dagvattnet ska tas
om hand och ledas till befintliga dagvattenledningar i omkringliggande gator.

Buller - Eftersom biltrafiken minskar, sjunker dven trafikbullernivaerna kring planomradet.

Folkhélsa och trygghet

Planforslaget medfor att det blir ett tillskott av centrumverksamheter, kontor och bostader runt Lilla
torg och i centrala Halmstad. Eftersom handel och kontor kombineras med fler bostdder, blir det
aktivitet i den nya byggnaden dygnet runt, vilket okar tryggheten i centrum.
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Byggnadens nedre vaningsplan mot Lilla torg ska vara 6ppen, inbjudande, uppglasad och upplyst mot
Lilla torg. Genom att sdkerstilla att det blir bostader pa de 6vre planen mot torget, kommer det att
vara aktivitet i denna del av byggnaden under dygnets alla timmar, vilket ytterligare bidrar till att 6ka
tryggheten pé Lilla torg.

Aven mot Bryggaregatan och Killegatan ska tryggheten beaktas med bland annat en medveten
ljussattning och uppglasade trapphus.

Bestimmelserna i PBL 2 kap tar i flera avseenden sikte pa fragor som ror barns livsmiljo eller barns
intressen och rittigheter. Utformningen av bebyggelsemiljon dr gjord utifran att alla ménniskor ska
kunna bo och vistas har.

Nirhet till dagligvarubutik och goda kollektivtrafikforbindelser gor det mojligt for alla, oavsett dlder och
kon, att fa ihop det dagliga livet. Behovet av trygghet i den egna hemmiljon ar centralt for ménniskors
psykiska vilbefinnande. Négra véagledande principer for brottsforebyggande stadsplanering ar klara
rumsliga ansvarsforhallanden, befolkade rum, 6verskadlighet och synlighet.

Gestaltningen bidrar till att skapa tydlighet och orienterbarhet. Dessa ér bra forutsattningar for en
trygg vistelsemiljo. Samtidigt skapas mojlighet till sociala traffpunkter.

Folkhélsopolicy for Halland 2002-2008, ar upprittad av landstinget och kommunférbundet Halland.
Mal 4 ”Bittre livsmiljoer”, forutsatter sakra och stimulerande omgivningar. Kommunerna ska aktivt
verka for att goda och stimulerande livsmiljoer skapas.

Handikappolitiskt program - Atgirdsplan 2006-2007 bygger pa Halmstads vision “en stad for alla”
och programmet syftar till att forbattra livsvillkoren fér minniskor med funktionsnedsittning.
Programmet utgar ifran FN:s standardregler som antogs av generalforsamlingen 1993. Kommunen
ansvarar for att gora den fysiska miljon tillganglig oavsett vilka och hur stora funktionsnedsattningar
ménniskor har.

Kommunens handikappolitiska program innebdr att i alla planeringssammanhang ska stor omsorg
laggas vid att astadkomma god tillgédnglighet for alla brukare.

Det Handikappolitiska programmet, antaget av kommunfullméaktige, anger att personer med eller
utan funktionshinder skall vara delaktiga i allt samhallsliv pa lika villkor. Alla skall ha tillgang till
offentlig miljo, service, aktiviteter och information. All byggnation samt angransande markplanering
genomfors med full tillganglighet. Detta f6ljs upp i bygglovshanteringen.

Storande verksamheter och farligt gods

Kronleins Bryggeri:

I planomradets nirhet ligger Kronleins Bryggeri, fastighet Vistre Kavaljeren 14. Oldgenheter
som bryggeriet kan fora med sig dr buller, transporter och lukt. Bryggeriverksamheter ska félja
Naturvérdsverkets bullerkrav f6r industribuller, som 4r 50 dBA dagtid, 45 dBA kvillstid samt 40 dBA
nattetid. Med anledning av nérheten till Kronleins Bryggeri har en analys genomférts av SWECO
(PM - Risker och effekter vid Karl XI 7) och AF (Rapport "Nybyggnad av bostider, Karl XI 7, Halmstad
- Buller fran Kronleins bryggeri AB) som redogor for de risker och stérningar vid anldggningen som
kan paverka planomradet, samt en véirdering av dessa.
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Foljande aspekter har beskrivits och virderas for det aktuella planomradet:

« Hantering av brandfarlig vara (olycksrisk) - ingen paverkan

« Hantering av ammoniak i kylanldggning (olycksrisk) - lag risk

« Transporter med farligt gods (olycksrisk) - férsumbar

o Lukt och luftutslapp (storning) - viss paverkan, dock inte sa stor att det inte gar att bygga bostdder
pa Karl X17

 Transporter (storning) - férsumbar

o Buller (stérning) - Ljudnivaerna vid det planerade bostadshuset forvintas innehalla det bullervillkor
som géller for Kronleins Bryggeri till och med vaning 4. Pa vaning 5 kan det finnas risk att ljudnivaerna
overstiger bullervillkor.

Atgirder - Eftersom det inte gir att utesluta att planomradet paverkas av luktoligenhet som leder till
klagomal kan det vara lampligt att vidta vissa atgdrder for att minska sannolikheten for luktpéverkan i
de planerade bostiderna. Atgirder som bedoms minska sannolikheten for betydande luktpaverkan ar
bland annat att byggnaderna forses med luftintag pa fasader som ar riktade bort frén verksamheten,
samt att forse inkommande luftintag med nagon form av teknisk 16sning for luktrening. Detaljplanen
innehaller en bestimmelse som anger detta. For den del av den nya byggnationen inom Karl XI 7
som vander sig mot Bryggaregatan och Kronleins Bryggeri (Vastre Kasvaljeren 14), dr anvandningen
centrumverksamhet pa vaning 1 - 2 och bostdder eller kontor pa vaning 1 - 5. Pa de vaningsplan
dér det blir bostader, ska lagenheterna utformas sa att minst hilften av bostadsrummen ar vinda
mot annan sida dn Bryggaregatan/bryggeriverksamheten for att minimera risk f6r bullerstérning. For
utforligare beskrivning avseende ammoniak se under rubrik "Risk”.

Lilla torg:

I den del av byggnaden som vinder sig mot Lilla torg tillats bostider endast pa de bada indragna
vaningarna 4 & 5. Dessa ldgenheter ska utformas sd att minst hilften av bostadsrummen ér vinda
mot annan sida dn mot Kopmansgatan/Lilla torg, vilket inforts som bestimmelse pa detaljplanen.
Ljudnivan inomhus i bostidder regleras i Boverkets byggregler och f6ljs upp i bygglovsskedet. Enligt
Folkhdlsomyndighetens allmdnna rad om buller inomhus (FOHMES 2017:3) bor den A-vigda
ljudnivan inte dverskrida 45 dBA maximalt ljud och 30 dBA ekvivalent ljud. Den A-vigda ekvivalenta
ljudnivan under en viss tidsperiod fran musikanldggningar bor inte 6verskrida 25 dB.

Risk

Markfororeningar:

Den oOversiktliga miljotekniska markundersokningen visar att fastigheten Karl XI 7 inte klarar
riktviardena for kinslig markanvindning (KM). Marken inom planomradet kommer att saneras i
enighet med Naturvardsverkets riktlinjer for "Kénslig markanvindning” innan startbesked ges.

Brand:

Vid utformning av den tillkommande bebyggelsen inom planomradet ska de byggnadstekniska
brandskyddskraven i Boverkets byggregler (BBR) samt Raddningstjanstens handlingsprogram for
arbete med skydd mot olyckor f6ljas. Radddningstjansten behdver komma at alla bostdder inom Karl XI
7 fran omgivande gator och torg, eftersom garden ar uppbyggd och ej koérbar. Om Réddningstjansten
inte kommer at samtliga ligenheter utifran, ska alternativa tekniska l6sningar kunna redovisas och
genomforas. Ambitionen ar att alla lagenheter inom Karl XI 7 ska vara genomgaende. Det finns idag
en brandpost i korsningen Hantverksgatan/Bryggaregatan pa en 150-ledning samt tva brandposter i
Koépmansgatan pa en 250-ledning.
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Oversiktlig dialog har forts med brandteknisk konsult i planskedet. Erforderliga brandtekniska
utredningar kommer att goras i bygglovsskedet.

Kronleins Bryggeri hanterar brandfarliga kemikalier i sin verksambhet, vilket ar viktigt att beakta vid
uppforandet av byggnation inom Karl XI 7, framforallt nér det géller bostader. Avstandet mellan den
nya byggnationen inom Karl XI 7 och omradet dér de brandfarliga vitskorna hanteras dr mer dn 50
meter och uppfyller de schablonmissigt rekommenderade avstanden enligt SATFS 2002:2. Erforderliga
brandtekniska utredningar kommer att goras i bygglovsskedet och om byggnadstekniska atgarder
behover goras, redovisas de i detta skede.

Ammoniak:

En fordjupad riskutredning avseende paverkan pa fastigheten Karl XI 7 fran den kylanldggning med
ammoniak som finns hos Kronleins bryggeri/Vastre Kavaljeren 14 har genomforts (Riskutredning
avseende ammoniakutsldapp i centrala Halmstad, Sweco 2017-06-14). Berdkning av koncentrationer i
ett gasmoln som uppstar vid ett lickage har gjorts med ett virsta dimensionerande scenario dar 250
kg ammoniak slapps ut under mycket kort tid (1 minut). Detta dr ett mycket allvarligt scenario och det
ar valdigt osannolikt med ett totalhaveri pa detta sétt. Paverkan pa omgivningen har bedémts utifran
detta scenario och skillnaderna mellan om fastigheten Karl XI 7 bebyggs med bostédder eller behélls
som parkeringsyta beskrivs.

Risknivan beskrivs i termer av individ- och samhallsrisk. Individrisken dr per definition samma kring
anldggningen oavsett om fastigheten Karl XI 7 bebyggs eller ej. Att bygga bostader pa fastigheten kan
ge en hojning av samhéllsrisknivin om det medfor att fler personer befinner sig oskyddade i narheten
av anldggningen med ammoniak. Darfor bor balkonger och uteplatser endast anlaggas i skydd av
byggnad pa sida bort frdn ammoniakanldggningen.

For att ytterligare minska risken f6r personer inomhus rekommenderas att luftintag for ventilation ska
vara placerad pa sida bort fran ammoniakanldggningen alternativt pa taket. Om dessa atgarder vidtas
bedoms inte samhéllsrisken 6ka pa ett oacceptabel vis. Jaimfort med nuvarande situation kan risknivén
i ett storre perspektiv i vissa scenarion ocksa bli ldgre med ett flervaningshus pa omradet, eftersom en
storre byggnad kan fungera som barridr for vidare spridning mot de ménga uteserveringar som ligger
6st om utslappspunkten. Det skulle ocksé innebéra att den nuvarande parkeringsytan dir oskyddade
personer kan befinna sig forsvinner.

Utifran ovanstaende bedoms det ur riskperspektiv vara majligt att bygga flerbostadshus, kontor eller

liknande pa fastigheten utan att det leder till en oacceptabel 6kning av samhaéllsrisk, givet att vissa

atgarder vidtas:

. Balkonger och uteplatser bor endast ligga i skydd av byggnad pa sida bort fran
ammoniakanlaggningen.

« Luftintag for ventilation ska vara placerad pd sida bort fran ammoniakanlaggningen, alternativt
pa taket.

Efter dialog med Lansstyrelsen angaende den fordjupade riskutredningen daterad 2017-06-14, har

ett kompletterande PM tagits fram (PM - DP Karl XI 7 risk/ammoniak, Sweco 2018-02-07). 1 detta

kompletterande PM bekriftas att ovanstaende atgirder bedoms vara rimliga att stélla krav pa i

detaljplanen. Atgirderna finns som bestimmelser pa plankartan. Det ir dock méjligt med delvis

utskjutande bursprak alternativt indragen vintertradgard dér glaspartierna uppfyller samma krav som

ovriga lagenhetsfonster och ytan blir en del av lagenheten.

33(38)



Trafikbuller
En gemensam bullerutredning har gjorts for bade Karl XI 7 och Svartmunken 1 (Bullerutredning,
Sweco 2014-10-20), som dels redovisar nuldge samt efter etablering.
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Nedanstdende riktvirden for buller fran trafik, enligt riksdagsbeslut 1996/97:53, har varit utgangspunkt

vid bullerberdkningarna:

o Ljudnivd inomhus - ekvivalent ljudniva 30 dB(A) / maximal ljudniva 45 dB(A).

« Ljudniva utomhus vid fasad - ekvivalent ljudniva 55 dB(A)

o Ljudniva utomhus vid uteplats i anslutning till bostad - maximal ljudnivé 70 dB(A).

Regeringen beslutade dock 2017-05-11 om en hdjning av riktvardena enligt foljande:

« En hojning av det befintliga riktvirdet 55 dB(A) ekvivalent ljudniva till 60 dB(A) ekvivalent
ljudniva

« En hojning av det befintliga riktvardet 60 dB(A) ekvivalent ljudniva for bostader upp till 35 kvm
till 65 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Forordningsforandringarna tradde i kraft den 1 juli 2017.

Efter etablering - Enligt den genomforda trafikbullerutredningen for Karl XI 7, sjunker bade den
ekvivalenta och maximala ljudnivan markant efter etablering. Den ekvivalenta ljudnivan blir som
hogst 45 dB(A) inom fastigheten. Endast for en liten del av byggnationen dverskrids den maximala
ljudnivan 70 dB(A). For denna del av byggnaden finns det goda mdjligheter att placera balkonger
mot garden eller uteplats i anslutning till bostaden pa gérden. Ljudnivéerna sjunker pa grund av att
befintlig parkering férsvinner bade fran fastigheten Karl XI 7 och i forlangningen dven fran Lilla torg.
Ljudnivaerna sjunker dven pa grund av att del av Kéllegatan samt Skolgatan i direkt anslutning till
Lilla torg omvandlas till gagator.

TEKNISK FORSORINING
Energiforsoérjning
Planomradet foreslas anslutas till befintligt fjarrvarmenit.

Dricks-, spill- och dagvatten

Planomradet finns idag inom befintligt verksamhetsomrdde for dricks-, spill och dagvatten.
Kommunala dricks- och spillvattenledningar finns i anslutning till planomradet. Den nya bebyggelsen
kan ansluta sig till det befintliga ledningsnitet.

Uppdédmningsnivan for spillvatten dr 0,5 m o&ver innerkant av huvudledningens hjissa vid
forbindelsepunkten och for dagvatten i markniva vid férbindelsepunkten. Om kallare/underjordiskt
garage anldggs med golvbrunnar/golvniva ligre d4n uppdamningsnivan kommer det finnas behov av
pumpning for att vattnet ska kunna na det kommunala spillvattensystemet. Vid anldggande av garage
behovs sannolikt en sdrskild draneringsbrunn som pumpar 6ver drinering och dagvatten fran lagt
beldgna spygatter till dagvattenbrunn/ledning. Det vatten som uppkommer i ett garage ar férorenat
med mer olja och tungmetaller 4n “vanligt” spillvatten varfor vattnet maste renas i oljeavskiljare innan
det kan slappas till kommunalt spillvattennat.

Befintlig hardgjord yta ersitts av en upphojd gron och planterbar bostadsgérd, dar det finns méjlighet
att ha upphojda vaxtbidddar med magasinering under for att mojliggora fordrojning av dagvatten.
Dagvatten tas omhand inom planomradet och leds till befintliga dagvattenledningar. Hojdséattning av
omradet dr viktigt och ska genomforas vid projekteringen, for att undvika problem vid extremregn
och ytavrinning som inte avleds via dagvattensystemet.

Avfallshantering
Den nya bebyggelsen anpassas till att klara kommunens krav pa killsortering och avfallshantering.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
dtgarder som erfordras for ett samarbete och andamalsenligt genomforande av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Tid Planprocessen

teb-16 Samrad

mars-17 Granskning

mars-19 Antagande
Genomférande

Planens genomférandetid 4r 5 ar frdn den dagen detaljplanen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad ritt att efter ansdkan om bygglov fa bygga i
enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut &r fastighetsagaren ej lingre garanterad byggritt.
Kommunen kan dé dndra eller upphéava planen.

Ansvarsfordelning

Anlédggning Genomforande, drift

Allmént VA-nit Laholmsbuktens VA

El HEM

Kvartersmark Berord markégare / exploator
Huvudmannaskap

Halmstads kommun 4r huvudman f6r allmén plats.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning
Planen innebadr att vissa fastighetsbildningsatgirder behover ske, t ex avstyckning, fastighetsreglering,
servitutsbildning etc, eller att gemensamhetsanldggning bor inrittas o dyl.

Fastigheten Karl XI 7 kommer att anpassas till den nya detaljplanen, vilket innebér att reglera bort mark
fran fastigheten. Mark utlagd som allmén platsmark foreslas inga i Halmstads kommuns narliggande
gatufastighet Halmstad 5:1. Mark utlagd som punktprickad kvartersmark véster om den allmédnna
platsen (cykel- och géngstriket) foreslas regleras till fastigheten Karl XI 6. Inom kvarvarande del av
Karl XI 7 kan ett underjordiskt garage komma att bilda en 3D-fastighet.

Servitut

Inom detaljplaneomradet finns flera servitut for in- och utfart, samt en gemensamhetsanlaggning av
samma anledning. Fastigheterna Karl XI 6 och Hertig Knut 10 har bada servitut pa Karl XI 7 fran sina
respektive fastighetsgranser till och med en gemensam viandplan. Servitutet fér Karl XI 6 (1380K-
9485.2) avses att utga, da fastigheten inte har behov av utfarten. Servitutet f6r Hertig Knut 10 avses att
finnas kvar.
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Gemensamhetsanldaggning

Inomdetaljplaneomradet, fran ovanndmnd vandplantilloch med fastighetsgransen motkommunal vag,
finns en befintlig gemensamhetsanlaggning, Halmstad GA:11. Gemensamhetsanldggningen omfattar
den vdg som i sluttande plan forbinder vandplan och kommunal vdg. Gemensamhetsanldggningen
avses att omprovas utifran att den ska avgrinsas i hojdled till en fri hojd pé 3,5 meter. Eftersom viss
del av gemensamhetsanldggningen kommer att ligga under allmén platsmark intrader Halmstad 5:1
som part med andelstal. Hertig Knut 10 har motsvarande anvindning som idag, Karl XI 6 utgér ur
gemensamhetsanldggningen och Karl XI 7 intrader som part med andelstal utifran antal nytillkomna
parkeringsplatser i fastighetens garage.

EKONOMISKA FRAGOR

Samtliga byggnationer och anldggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berérd markagare.

Undersokningar och atgarder for borttagande av markfororeningar, samt kostnadsfordelning for
detsamma regleras genom ett genomférandeavtal, vilket har tecknats mellan Halmstads kommun och
tilltankt exploator.

Kostnader som dr forknippade med att tillskapa ratt for anldggning pa annans mark bekostas av berérd
markdégare.

Halmstads kommun initierar och ansvarar for fastighetsbildningen samt upphévandet av det servitut
som dr till formén for Karl XI 6. Kostnaden for fastighetsbildningen regleras i genomférandeavtal.
Kommunen initierar den anldggningsférrattning som krivs for en omprovning av Halmstad GA:11.

Exploatoren skalosa parkeringsplatsbehovet for bebyggelsen inom den egna fastigheten. Fér besokande
till centrumverksambheter (butiker, restauranger mm) kan avldsen ske i det nybyggda P-huset inom kv
Svartmunken 1. Antal platser bestimmes i samband med da bygglov erhalles.

Laholmsbuktens VA bekostar erforderlig utbyggnad av det allmdnna VA, och dagvattennitet till
planomradet. Befintliga VAserviser finns i Kopmansgatan och Bryggaregatan. Anldggningsavgift
avseende VA-anslutningar regleras i vid var tid gédllande VA-taxa.

Inom planomradet finns en brandpost. Vid en eventuell flytt av brandposten bekostas detta av
fastighetségaren.

Elanslutning uttages i enlighet med gdllande taxa (for tillkommande exploateringar).
Plankostnaden regleras i tidigare tecknat s kallat ramavtal med exploatéren.

Detaljerade undersokningar avseende det som kan krdvas vid byggnation inom aktuellt planomrade
bekostas av berord markdgare om inte annat reglerats i genomférandeavtal.

Markbyte och markanvisningsavtal

Detaljplanen dr en del av flera nya arbeten som omfattar bl.a. del av kvarteret Svartmunken. Ett
genomfoérandeavtal har darfor traffats mellan berérda markagare for Karl XI 7 och Svartmunken 1.
Avtalet ar for Halmstads kommuns del godként och beslutat av kommunfullméktige genom beslut KF
§89, 2016-09-27.
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Kommunen och exploatéren avser att traffa en 6verenskommelse om ett utrymme for en offentlig toalett
i byggnaden. Entrén och placeringen av toaletten och utrymmet sker lampligen fran Bryggaregatan.
Kommunen ska ansvara for driften av toaletten och utrymmet. Overenskommelse om villkoren ska
traffas da detaljplanen antagits och senast tva veckor efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Utbyggnadskostnader for de allmadnna anldggningarna

Utbyggnaden av allmdn platsmark har kostnadsberdknas av teknik och fritidsférvaltningen till 2,9
Mkr. I berdakningen ingar kostnad for park, natur och uppbyggnad av gata och GC-strik. Kostnad for
konstruktion dver befintlig garagenedfart (kvartersmark) har inte kostnadsberaknats.

Medverkande tjansteman

« Kajsa Sparrings, Byggnadskontoret (Bygglov)

« Per-Anders Olsson, Miljo-och Hilsa

o Ulf Holm, Teknik-och Fritid (Gata)

« Stina Alexandersson Teknik-och Fritid (Gata)

o Anneli Johansson Teknik-och Fritid (Gata)

« Ulf Boberg, Teknik-och Fritid (Parkering)

o Anna Melin, Teknik-och Fritid (Park)

« Carina Henriksson, Laholmsbuktens VA

o Lars Fredin, Raddningstjansten

o Tommy Andersson, Samhéllsbyggnadskontoret (Mex)
 Niklas Lidstrom, Samhillsbyggnadskontoret (Mex)

« David Hogberg, Samhaillsbyggnadskontoret (Mex)
 Sara Jakobsson, Samhillsbyggnadskontoret (Mex)

« Johanna Johansson, Samhallsbyggnadskontoret (Mex)
« Jonna Kignell, Samhillsbyggnadskontoret (Plan)

« Charlotte Ornbring, Samhillsbyggnadskontoret (Plan)

Perspektiv, volymstudier samt solstudier dr utforda av White Arkitekter AB, Halmstad

Samhillsbyggnadskontoret

Mila Sladic Charlotte Ornbring
planchef planarkitekt
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BEHOVSBEDOMNING AV MILJOBEDOMNING

Tillhérande detaljplan for
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LAGAR OM MILJOBEDOMNINGAR AV PLANER OCH PROGRAM

Enligt de lagar som géller f6r miljobedomningar av planer och program (Miljobalken 6 kap 11-18
och 22 §§) skall kommunen genomféra en miljobedomning for alla detaljplaner och planprogram
som kan antas medfora betydande miljépéverkan. Behovsbedomningen dr den analys som leder
fram till stdllningstagandet om en miljobedémning behdver goras eller inte.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ér att prova markanvandningen centruméndamal (handel), kontor och bostader
for fastigheten Karl XI 7 vid Lilla torg i centrala Halmstad. Uppférandet av ett nytt parkeringshus
inom intilliggande Svartmunken 1 ersitter de befintliga parkeringsplatser som finns inom Karl XI

7 och pa Lilla torg. Detta medfor att Karl XI 7 kan bebyggas. Den nya byggnaden som uppfors pa
fastigheten Karl XI 7 ska pa grund av sitt strategiska lage dgnas sédrskild omsorg och utféras med hog
arkitektonisk kvalitet gdllande materialval och detaljeringsniva.

Planomrédet r beldget centralt i Halmstad vid Lilla Torg. Omradet avgransas i norr av Killegatan
och i soder av Bryggaregatan. I oster gransar planomradet till Képmansgatan samt Lilla Torg och i
vaster till Karl XI's servicehus. Planomradet omfattar ca 4000 kvm.

Samhallsbyggnadskontoret har av KSU mottagit uppdrag att ta fram tva separata forslag till
detaljplaner f6r Karl XI 7 respektive Svartmunken 1.

Genomforandet av ovanstdende detaljplaner kommer att fa inverkan dven pa den omgivande
stadsmiljon och majliggor en férandring av framst Lilla Torg med intilliggande gator. Detaljplanerna
far till f6ljd att ett nytt parkeringshus uppfors inom kv Svartmunken, varigenom nuvarande
parkeringsplatser inom Karl XI 7 och pa Lilla Torg kan tas bort. Lilla torg blir genom detta ett bilfritt
torg och en byggnad kan uppforas pa den intilliggande fastigheten Karl XI 7.Planuppdraget for

Karl XI 7 innebér att préva markanvandningen centrumédndamal (handel), kontor och bostader pa
fastigheten.

Stdllningstagande

Kommunen bedomer att ett genomférande av planen inte kan antas innebdra betydande paverkan
pa miljon, manniskors hélsa och sékerhet eller hushallningen med mark, vatten och andra resurser.
Till grund for stéllningstagandet ligger en bedomning gjord enligt kriterierna i férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar (SFS 1998:905), bilaga 4. Nedan foljer en genomgang av kriterierna.

BEHOVSBEDOMNING AV MILJOBEDOMNING

Nuvarande markanvandning
Inom omradet galler Stadsplan for kvarteret Karl XI S:t Nikolai Halmstad (plan 711, 1982-09-
08). Planen har ingen genomférandetiden kvar. I gdllande detaljplan ar berdrd fastighet planlagd
for bibliotek, konsthall och kontorsaindamal, vilket medfor att plandndring kravs. Idag anvands
planomradet som parkeringsplats.

Oversiktsplan och andra pagaende projekt
I ”Framtidsplan 2030 - strategisk oversiktsplan for Halmstads kommun” &r omradet utpekat som
centrumbebyggelse. Planforslaget &r dirmed forenligt med Framtidsplan 2030.
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Platsens betydelse
Nedan foljer en beskrivning av omradets kdnslighet och vilken paverkan ett genomforande av
detaljplanen forvintas ha pd omradet. I de fall bada vénsterspalterna blir ikryssade innebér planen
sannolikt en betydande miljopaverkan (omréadet ér kédnsligt och paverkan ar stor), medan kryss i
bada hogerspalterna innebar att miljopaverkan ar liten (omradet &r inte kinsligt och paverkan ar
liten).

FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomféran-
de av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten
Platsens betydelse
Internationella X Inga internationella konventioner finns utpe-
konventioner, Natura kade inom planomréadet. Det narmst liggande
2000, Unesco, Virds- Natura 2000-omradet dr Aleskogen, som
arv m.m. ligger drygt 1,5 km fran planomradet. Planfor-
slaget bedoms inte ha nagon paverkan pa detta
omréde.
Miljobalken 3 kap: X §1: lamplighet, god hushallning, §2: opdverkade
Grundldggande omrdden skyddas, §3: ekologiskt kinsliga omra-
bestimmelser for den skyddas, §4: jordbruks- och skogsmark, §5:
hushallning med omrdde for yrkesfiske och vattenbruk skyddas,
mark och vatten. §7-9: vardefulla dmnen och material, industri
och energi, forsvaret
Planforslaget bedoms bidra till god hushall-
ning med mark genom att centralt beldgen
mark bebyggs. Fastigheten har tidigare varit
bebyggd, men utgdrs idag av en parkerings-
plats.
Miljobalken 3 kap 6§ X Planomradet ingér i ett storre omrade som &r
och 4 kap § 1 och 2: av riksintresse for Kulturminnesvard, Halm-
Natur-, kulturvirden stad - Innerstaden och Ostra Forstaden. KN
och friluftsliv 35 Halmstad - Medeltida innerstad med be-
fastningsldmningar frén 1600-talet, bebyggel-
se fran 1600-1900-talen samt Ostra Forstaden
med rutnétsplan fran 1884 och stenhus fran
sekelskiftet 1900.
Planforslaget bedoms inte medfora nagon
pataglig skada pé riksintresset enligt 3 och 4
kap MB.
Miljobalken 4 kap 6§: X Planomradet péaverkar inte Fyllean.
Vattenkraft (géller
endast Fylleén)
Miljobalken 7 kap: X Strandskydd
Naturreservat, bio- Planomradet omfattas inte av strandskydd
topskydd, strand-
skydd etc.
X Vattenskyddsomrade
Planen omfattas inte av vattenskyddsomrade
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FAKTOR

KANSLIGHET

PAVERKAN

KOMMENTAR

Omradets kanslighet

Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-

de av detaljplanen

Kansligt

Okansligt

Stor

Medel

Liten

X

X

Naturreservat
Planomradet omfattas inte av naturreservat

Biotopskydd
Traden inom planomradet omfattas inte av

biotopskydd. Bedomningen ar gjord utifran
det stillningstagande att trdden inom Svart-
munken 1 ej omfattas av biotopskydd. Dessa
béda fastigheter har jaimforbara forhallanden.

Pa fastigheten vixer ett antal plataner som ar
i relativt god kondition. En inventering har
genomforts for att utvardera vilka av traden
som dr mojliga att flytta. Vissa av platanerna
ar sé stora att det kan bli svarigheter att flytta
traden med ett forvéintat gott resultat. Fem av
elva befintliga plataner har bedomts mojliga
att flytta. Tre plataner lings med Bryggarega-
tan ar unga samt i bra kondition och har dar-
for kunnat flyttas till Norre Katts park. Aven
tva plataner langs med Killegatan bedoms
vara mojliga att flytta. For utforligare beskriv-
ning se - “Skydd av trid Halmstad centrum

- Utvirdering till méjlighet for flytt av trad’”,
VIOS AB 2015-03-16.

Liangsmed Kallegatan kommer en ny tradallé
att planteras, fran Lilla torg och fram till servi-
cehusets entré.

Byggnads- och
fornminnen

Fornminnen - "Arkeologisk férundersokning
etapp 1 & 2” har genomforts av KulturMiljo
Halland (2015 och 2016). Resultatet visar att
det inom Karl XI 7 finns vélbevarade kultur-
lager, diken och tréstaket fran senmedeltid.
De senare har sannolikt inhagnat beten och
markerat dgostrukturer. Dartill finns stadsla-
ger fran 1600-tals och 1700-tals bebyggelser.
Vid provschaktsgravning konstaterades dven
skador pa stadslager som uppkommit vid
gravning for kéllare under 1800-talet, samt vid
rivningar av befintlig stadsbebyggelse under
1970-talet.

Innan omradet kan tas i anspréak for avsett
andamal krévs att berord del av fornlimning
Rad Halmstad 44:1 med stadslager inom Kv
Karl XI 7 undersoks och dokumenteras genom
arkeologisk undersékning (slutundersékning).
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FAKTOR

KANSLIGHET

PAVERKAN

KOMMENTAR

Omradets kanslighet

Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-
de av detaljplanen

Kansligt | Okansligt

Stor | Medel | Liten

Kulturhistorisk milj6

X

X

Inom planomradet finns idag ingen byggna-
tion, men i dess omedelbara narhet runt Lilla
torg finns flera byggnader med kulturhistoris-
ka vérden.

Televerkets hus grinsar till planomradet och
ar forklarat som byggnadsminne av regering-
en 1993-06-24.

I Hallands ldn finns en bebyggelseinventering
dér alla byggnader av kulturhistoriskt véirde
finns beskrivna och klassificerade. Virdering-
en av byggnaderna bygger pa klassningen A,
B och C, dar riktlinjer for hanteringen anges.
A innebéar byggnad av nationellt intresse som
skyddas genom plan- och bygglagen, PBL
3kap 126, eller som byggnadsminne enligt
kulturminneslagen. B innebar byggnad av
regionalt intresse som skyddas genom PBL
3kap 12§. C innebdr byggnad av lokalt intresse
dér varsambhet ska iakttas och karaktarsdrag
beaktas genom PBL 3kap 108.

Runt Lilla torg finns ett antal byggnader som
ar med i ovanstdende bebyggelseinventering
och ar av kulturhistoriskt varde:

Klass A: Televerkets fd byggnad, biografen
Roda Kvarn, fd brandstationen samt fd fattig-
huset.

Klass B: utefter Lilla torgs dstra sida finns det
sju bostadshus med butiker/restauranger i
bottenvaningen som har denna klassning.

Naturomrade i OP
2000, naturvarden,
rodlistade arter

Det finns inga utpekade naturvirden inom
planomradet.

Det niarmst liggande Natura 2000-omradet ar
Aleskogen, som ligger drygt 1,5 km frén plan-
omradet. Planforslaget bedoms inte ha nagon
péverkan pa detta omrade.

Péverkan pa ménn-
iskors halsa och
sakerhet.

Buller

Enligt den genomf6rda bullerutredningen

for Karl XI 7, sjunker bédde den ekvivalenta
och den maximala ljudnivan markant efter
etablering. Detta pa grund av att befintlig par-
kering forsvinner bade fran Lilla torg och frén
fastigheten Karl XI 7 samt att del av Kéllegatan
och Skolgatan i direkt anslutning till Lilla torg
omvandlas till gagator.

Detaljplanen innehaller bestimmelser om

att minst hélften av bostadsrummen ska vara
vinda mot annan sida én mot Képmansgatan/
Lilla torg samt Bryggaregatan for att undvika
bullerstorningar fran Lilla torg samt Kronleins

bryggeri.
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-
de av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten
Luftkvalitet X b Luftkvaliteten kommer att forbattras pa grund
av minskade trafikrorelser runt planomradet.
Trafik X b Trafiken i anslutning till planomradet minskar
i och med planens genomforande, eftersom
markparkering forsvinner inom planomradet
och i forlingningen blir &ven Lilla torg bilfritt.
Radon X X Planomradet ligger inom normalriskomréade

med avseende pa markradon.

Fororenad mark

Stor positiv paverkan: For fastigheten Karl XI
7 har en 6versiktlig miljéteknisk markunder-
sokning genomforts (Oversiktlig miljoteknisk
markundersokning, WSP 2015-06-26). For att
klara kéanslig markanvindning (KM) behéver
marken saneras. Marken kommer att saneras
fore startbesked.

Risk for olyckor

Planomradet péaverkas inte av risker knutna
till skred, ras eller 6versvimning.

Kronleins Bryggeri hanterar brandfarliga ke-
mikalier i sin verksambhet, vilket dr viktigt att
beakta vid uppfoérandet av byggnation inom
Karl XI 7, framf6rallt nér det galler bostéder.
Avstandet mellan den nya byggnationen inom
Karl XI 7 och omradet ddr de brandfarliga
vitskorna hanteras dr mer dn 50 meter och
uppfyller de schablonmaissigt rekommendera-
de avstanden enligt SAIFS 2002:2. Erforderliga
brandtekniska utredningar kommer att goras
i bygglovsskedet och om byggnadstekniska
atgarder behover goras, redovisas de i detta
skede.

En fordjupad riskutredning avseende pa-
verkan pa fastigheten Karl XI 7 frdn den
kylanldggning med ammoniak som finns hos
Kronleins bryggeri/Vastre Kavaljeren 14 har
genomforts (Riskutredning avseende ammo-
niakutslapp i centrala Halmstad, Sweco 2017-
06-14). Berdkning av koncentrationer i ett
gasmoln som uppstar vid ett lackage har gjorts
med ett virsta dimensionerande scenario dar
250 kg ammoniak sldpps ut under mycket kort
tid (1 minut). Detta dr ett mycket allvarligt
scenario och det ar vildigt osannolikt med ett
totalhaveri pé detta sétt. Pdverkan pa omgiv-
ningen har bedémts utifran detta scenario och
skillnaderna mellan om fastigheten Karl XI 7
bebyggs med bostéder eller behalls som parke-
ringsyta beskrivs.

Risknivan beskrivs i termer av individ- och

samhallsrisk. Individrisken ar per definition
samma kring anlaggningen oavsett om fast-
igheten Karl XI 7 bebyggs eller ej. Att bygga
bostider pa fastigheten kan ge en hojning
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR

Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-
de av detaljplanen

Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten

av samhallsrisknivin om det medfor att fler
personer befinner sig oskyddade i narheten
av anldggningen med ammoniak. Dérfér bor
balkonger och uteplatser endast anldggas i
skydd av byggnad pa sida bort fran ammoni-
akanldggningen.

For att ytterligare minska risken for personer
inomhus rekommenderas att luftintag for
ventilation ska vara placerad pa sida bort fran
ammoniakanldggningen alternativt pa taket.

Om dessa atgirder vidtas bedoms inte sam-
hiéllsrisken oka pa ett oacceptabel vis. Jamfort
med nuvarande situation kan risknivan i ett
storre perspektiv i vissa scenarion ocksé bli
lagre med ett flervaningshus pa omradet,
eftersom en storre byggnad kan fungera som
barriér for vidare spridning mot de ménga
uteserveringar som ligger Oster om utslapp-
spunkten. Det skulle ocksé innebéra att den
nuvarande parkeringsytan dar oskyddade
personer kan befinna sig férsvinner.

Utifran ovanstaende beddms det ur riskper-
spektiv vara mojligt att bygga flerbostadshus,
kontor eller liknande pa fastigheten utan att
det leder till en oacceptabel 6kning av sam-
hillsrisk, givet att vissa atgarder vidtas:

- Balkonger och uteplatser bor endast ligga i
skydd av byggnad pa sida bort fran ammoni-
akanldggningen.

- Luftintag for ventilation ska vara placerad
pa sida bort frin ammoniakanldggningen,
alternativt pa taket.

Efter dialog med Lansstyrerlsen angaende den
fordjupade riskutredningen daterad 2017-
06-14, har ett kompletterande PM tagits fram
(PM - DP Karl XI 7 risk/ammoniak, Sweco
2018-02-07). 1 detta kompletterande PM be-
kriftas att ovanstaende dtgirder bedéms vara
rimliga att stélla krav pé i detaljplanen. Atgr-
derna finns som bestimmelser pa plankartan.
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EFFEKTER PA MILJOKVALITETSNORMER OCH MILJOMAL

Nedan foljer en beskrivning av vilka miljokvalitetsnormer som kan paverkas av ett genomférande av

detaljplanen.

Effekter pa miljokvalitetsnormer och miljomal

Miljokvalitetsnormer for
luft, vatten och buller

Luft - Genomforandet av detaljplanen samt omgestaltning av Lilla torg medfor att biltrafiken
minskar betydligt i omradet, vilket medfor en forbattrad luftkvalité.

Vatten - Planforslaget bedoms inte paverka vattenforekomsterna negativt eftersom dagvattnet
ska tas om hand och ledas till befintliga dagvattenledningar i omkringliggande gator.

Buller - Eftersom biltrafiken minskar, sjunker dven trafikbullernivaerna kring planomrédet.

Nationella miljémal

- God bebyggd miljo

- Frisk luft

- Giftfri milj6

Detaljplaneforslaget paverkar uppfyllandet av foljande miljomal:

Idag dr marken inom planomradet obebyggd (parkering). Planférslaget medfor att fastigheten
Karl XI 7 bebyggs, vilket bidrar till god hushallning med mark.

Luftkvaliteten kommer att forbattras pa grund av minskade trafikrorelser runt planomradet.

Planomradet kommer att behova saneras vilket bidrar till att miljomélet kan uppfyllas.

EFFEKTER AV TILLTANKT MARKANVANDNING
Nedan foljer en beskrivning av effekter som kan ge upphov till betydande miljopéaverkan, och
effekter med oklar miljopaverkan som riskerar att vara betydande. Effekternas sannolikhet,
varaktighet och komplexitet beskrivs ocksa har.

Effekter av tilltankt markanvandning

Effekternas omfattning

Enligt ovanstdende genomgang riskerar ingen faktor eller faktorernas samlade effekt innebara
betydande miljopaverkan.

Effekternas sannolikhet

Det ar inte sannolikt att genomforandet i detaljplanen skulle medféra nagon betydande mil-
jopaverkan.

Effekternas betydelse och
komplexitet

Effekter pa miljon i samband med detaljplanens genomférande bedéms ha liten betydelse och
komplexitet.

Effekternas varaktighet,
vanlighet och reversibi-
litet

Genomforandet av detaljplanen dr varaktigt och reversibiliteten lag.

8(9)

BEHOVSBEDOMNING AV MILJOBEDOMNING - DETALJPLAN FOR KARL XI 7

1088 K



MEDVERKANDE TJANSTEMAN

« Ann-Charlotte Abrahamsson, kommunekolog, Samhallsbyggnadskontoret
 Jonna Kignell, planarkitekt, Samhillsbyggnadskontoret

KALLOR

« Framtidsplan 2030 - Strategisk 6versiktsplan f6r Halmstads kommun

Samhillsbyggnadskontoret

Mila Sladic Charlotte Ornbring
planchef planarkitekt
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GRANSKNINGSUTLATANDE
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REDOGORELSE FOR GRANSKNINGSSKEDET

PLANFORFARANDE
Arendet handliggs med normalt planforfarande enligt Plan- och bygglag SFS 2010:900 (PBL) 5 kap
6S. Endast skriftliga synpunkter som inte har blivit tillgodosedda och som inldmnats senast under
granskningstiden kan dberopa ritten att overklaga beslut att anta en detaljplan, enligt PBL 13 kap 11§.

SAMRAD
Samrad har enligt beslut av kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott 2016-02-16 § 47 genomforts
under tiden 24 februari - 6 april 2016. Myndigheter, férvaltningar och berérda sakdgare har beretts
tillfélle att yttra sig. Planforslaget har under samradstiden varit tillgdngligt pa Radhuset samt pa
Halmstads kommuns webbsida.

Yttranden som inkom under samradet berérde i huvudsak:

« Nirheten till Kronleins Bryggeri och hur det paverkar planomradet.

« Byggnationens gestaltning samt dess férhéllande till den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen
runt Lilla torg.

GRANSKNING
Granskning har enligt beslut av kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott 2017-02-07 § 27
genomforts under tiden 20 februari - 20 mars 2017. Myndigheter, forvaltningar och berérda sakagare
har beretts tillfalle att yttra sig. Planforslaget har under granskningstiden varit tillgangligt pd Radhuset
samt pa Halmstads kommuns webbsida.

Yttranden har inkommit frdn 17 av 23 berdrda remissinstanser. Foljande 8 remissinstanser har
inkommit med synpunkter pa planforslaget:

« Lansstyrelsen

o Trafikverket

« Lantmiterimyndigheten Halmstad kommun
« Byggnadsnimnden

« Miljondmnden

o Nédmnden for Laholmsbuktens VA

« KulturMilj6 Halland

« Raddningstjansten

Yttranden som inkom under granskningen berorde i huvudsak:

« Narheten till Kronleins Bryggeri och hur det paverkar planomradet.

o Parkeringssituationen i centrum.

« Utformning av gemensam garagenedfart.

« Utforming och anvindning av den planerade byggnaden.

 Solférhallanden.

« Behov av att fortydliga utformingsbestimmelser respektive skyddsbestimmelse f6r buller.
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SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

En fordjupad riskutredning avseende péverkan pa fastigheten Karl XI 7 fran den kylanldggning
med ammoniak som finns hos Kronleins bryggeri har genomforts (Riskutredning avseende
ammoniakutsldpp i centrala Halmstad, Sweco 2017-06-14 samt kompletterande PM, Sweco
2018-02-07). Utifran ovanstdende utredningar bedéms det ur riskperspektiv vara mojligt att bygga
flerbostadshus, kontor eller liknande pa fastigheten utan att det leder till en oacceptabel 6kning av
samhallsrisk, givet att vissa atgarder vidtas:

« Balkongerochuteplatserborendastliggaiskyddavbyggnadpasidabortfrainammoniakanlaggningen.
« Luftintag for ventilation ska vara placerade pa sida bort fran ammoniakanldggningen, alternativt

pé taket.

Plankartan har kompletterats med en bestimmelse om att balkonger och uteplatser ska placeras bort
fran bryggeriverksamheten. Bestimmelse om att luftintag ska placeras bort fran bryggeriverksamheten
eller pa tak samt forses med luftrening finns sedan tidigare.

Ytterligare kompletterande/justerade bestaimmelser pa plankartan:

» Fastigheten Karl XI 7 ska vara tillgidnglig for gemensam nedfart med fastigheten Hertig Knut
10 till respektive fastighets underjordiska garage. Planbestimmelsen har kompletterats med att
nedfarten ska ha en fri h6jd pa 3,5 m, vilket medfor att varutransporter med mindre lastbil ges
mojlighet att kora nedfér rampen.

« Planbestimmelser har fortydligats bl a angdende gestaltning och omfattning pa balkonger.

« Lidgenheterna mot Bryggaregatan ska utformas sa att hilften av bostadsrummen &r vinda mot
annan sida dn bryggeriverksamheten.

o Bestimmelse angaende fornlamning tas bort och lagts in som upplysning pa plankartan istéllet.

Mindrejusteringar har gjortsiplan- och genomférandebeskrivningen och texten har kompletterats med
information angédende bland annat dagvatten och Folkhédlsomyndighets riktvirden for inomhusbuller.

YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER

LANSSTYRELSEN

Arendet

Planomradet dr beldget centralt i Halmstad vid Lilla torg. Syftet med planen &r att prova
markanviandningen centrumidndamal (handel), kontor och bostider. Uppfoérandet av ett nytt
parkeringshus inom intilliggande fastigheten Svartmunken 1 ersdtter befintliga parkeringsplatser som
finns inom Karl XI 7 och pa Lilla torg, vilket medfor att Karl XI 7 kan bebyggas. Den nya byggnaden
som uppfors pa fastigheten ska pa grund av sitt strategiska ldge dgnas sdrskild omsorg och utféras
med hog arkitektonisk kvalitet gdllande materialval och detaljeringsnivd. Lansstyrelsen har lamnat
samradsyttrande den 5 april 2016, dnr 402-1403-16.

Synpunkter pa saidant som kan aktualisera provning
Léansstyrelsen bedomer med hédnsyn till ingripandegrundernai 11 kap 10 § plan- och bygglagen (PBL)
och nu kidnda forhallanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget kan komma att provas.

Motiv for bedomningen
I PM Olycksrisker och olagenheter vid Karl XI 7 anges att det inte ar studerat huruvida en fortitning av
bebyggelse i omgivningen av Kronleins ar lamplig (med avseende pd ammoniak). Lansstyrelsen anser
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att detta ska belysas. Laimpligen kan detta ske genom spridningsberdkningar for ammoniakutslapp.
Antalet personer i omradet som kan paverkas vid ett utslapp bor beskrivas och samhallsrisk samt
individrisk bor belysas. Forslag pa eventuella atgérder som behdvs for att fa en godtagbar riskniva ska
anges.

Lansstyrelsen dr vidare tveksam till slutsatsen att det inte kravs nagra atgiarder med tanke pa risken
for ammoniakutslapp. Kanske racker det att luftintag till ventilation med mera ar avstingningsbara
eller vanda at annat hall, vilket foreslas av andra skal, men lansstyrelsen anser att den slutsatsen ska
baseras pa en berdkning och redovisning av risk samt antal personer som kan komma att paverkas
och pa vilket sitt.

Léansstyrelsen anser vidare att kontakt bor ske med Kronleins for att sidkerstilla att de antagande som
gors angaende genomforda atgarder dr riktiga, samt for att fa en bild av hur nuldget ser ut. Det behdver
aven goras en beskrivning av risken for brand i ammoniakhanteringen. Lansstyrelsen bedomer att det
bor vara maijligt att 16sa detta, men riskerna och eventuella behov av dtgirder maste utredas pa ett
tillfredsstallande satt.

Lansstyrelsen befarar inte att:

- riksintresse enligt miljobalken pétagligt kommer att skadas,

- reglering av mellankommunala fragor inte samordnas pa ett lampligt sitt,

- miljokvalitetsnormer enligt miljobalken inte iakttas,

- strandskydd enligt 7 kap miljobalken upphavs i strid med géllande bestimmelser.

Rad om tillimpningen av PBL och miljobalken

Plankarta och planbestimmelser

Planbestammelsen om inglasning av balkonger och bestimmelsen m?2 &r otydliga och svartolkade.
Troligen har meningsuppbyggnaden blivit fel. Planbestimmelsen om att berérd del av fornlamningen
Rad Halmstad 44:1 maste slutundersokas dr olamplig, eftersom detta regleras i en annan lag.
Informationen far dock girna anges som en upplysning bredvid planbestimmelserna.

Trafik
Hénsyn ska tas till Trafikverkets synpunkter.

Kommentar

En fordjupad riskutredning avseende paverkan pa fastigheten Karl XI 7 fran den kylanliggning med
ammoniak som finns hos Kronleins bryggeri har genomforts (Riskutredning avseende ammoniakutslipp
i centrala Halmstad, Sweco 2017-06-14). Berdkning av koncentrationer i ett gasmoln som uppstar vid
ett ldckage har gjorts med ett virsta dimensionerande scenario ddr 250 kg ammoniak slipps ut under
mycket kort tid (1 minut). Detta dr ett mycket allvarligt scenario och det dr vildigt osannolikt med ett
totalhaveri pa detta sdtt. Paverkan pa omgivningen har bedomts utifran detta scenario och skillnaderna
mellan om fastigheten Karl XI 7 bebyggs med bostdider eller behdlls som parkeringsyta beskrivs.

Risknivan beskrivs i termer av individ- och samhdllsrisk. Individrisken dr per definition samma kring
anldggningen oavsett om fastigheten Karl XI 7 bebyggs eller ej. Att bygga bostdider pa fastigheten kan ge
en hojning av samhillsrisknivan om det medfor att fler personer befinner sig oskyddade i néirheten av
anldggningen med ammoniak. Ddrfor bor balkonger och uteplatser endast anldggas i skydd av byggnad
pa sida bort fran ammoniakanliggningen. For att ytterligare minska risken for personer inomhus
rekommenderas att luftintag for ventilation ska vara placerad pa sida bort fran ammoniakanldaggningen
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alternativt pa taket. Om dessa datgirder vidtas bedoms inte samhillsrisken 6ka pa ett oacceptabelt vis.
Jamfort med nuvarande situation kan risknivdn i ett storre perspektiv i vissa scenarion ocksa bli ligre
med ett flervaningshus pd omrddet, eftersom en storre byggnad kan fungera som barridr for vidare
spridning mot de mdnga uteserveringar som ligger 0st om utsldppspunkten. Det skulle ocksd innebdra att
den nuvarande parkeringsytan dir oskyddade personer kan befinna sig forsvinner. Utifran ovanstdende
bedoms det ur riskperspektiv vara mdojligt att bygga flerbostadshus, kontor eller liknande pa fastigheten
utan att det leder till en oacceptabel 6kning av samhillsrisk, givet att vissa dtgdrder vidtas:
o Balkongeroch uteplatser borendast liggaiskydd av byggnad pd sida bort fran ammoniakanliggningen.
o Luftintag for ventilation ska vara placerad pa sida bort fran ammoniakanliggningen, alternativt pa
taket.
Den fordjupade riskutredningen daterad 2017-06-14 har stimts av med Lénsstyrelsen, som har framfort
synpunkter pa denna utredning. Med anledning av detta har ett kompletterande PM tagits fram som
hanterar och besvarar dessa synpunkter (PM - DP Karl XI 7 risk/ammoniak, Sweco 2018-02-07). I detta
kompletterande PM konstateras, sasom i den tidigare genomforda riskutredningen (Sweco, rapport
daterad 2017-06-14), att foljande dtgirder bedoms vara rimliga att stilla krav pa i detaljplanen:
o Eftersom det dir personer utomhus som utsdtts for storst risk ska uteplatser och balkonger vara placerade
pa sida bort fran ammoniakanliggningen.
o Ventilationsintag ska placeras pad ldsida eller pa tak.
Plankartan har kompletterats med en bestammelse om att balkonger och uteplatser ska placeras bort fran
bryggeriverksamheten. Bestammelse om att luftintag ska placeras bort fran bryggeriverksamheten eller
pa tak samt forses med luftrening finns sedan tidigare.

Betriffande riskanalys brandfarlig vitska, dr avstandet mellan den nya byggnationen inom Karl XI 7
och omrdadet dir de brandfarliga vitskorna hanteras mer dn 50 meter och uppfyller de schablonmdssigt
rekommenderade avstinden enligt SAIFS 2002:2.

Miljoforvaltningen dr tillsynsmyndighet for bryggeriverksamheten och gor kontinuerlig tillsyn att krav
kopplat till tillstand efterlevs.

Planbestammelsen om inglasning av balkonger och bestdmmelsen m2 har justerats och fortydligats.
Planbestammelse angdende fornldmning tas bort och skrivs in som upplysning pa plankartan istdllet.

Hinsyn har tagits till Trafikverkets synpunkter.

TRAFIKVERKET
Arendet
Detaljplanens syfte dr att prova markanvandningen 4000 kvm centrumdndamal (handel), 850 kv
kontor och 2950 kvm bostéder for fastigheten Karl XI 7 vid Lilla torg i centrala Halmstad. Planomradet
ar cirka 0.4 ha och omringad av kommunala vagar. Narmaste statliga infrastruktur ar viag E6/20 cirka
2.4 km visterut och Vastkustbanan 600 m viasterut. Halmstads flygplats ligger cirka 1.9km &sterut.

Tidigare samrad:
2016-03-07 yttrade Trafikverket i samradsskedet (TRV 2016/17565) att bullerutredningen bor ta
hénsyn till flygbuller och en flyghinderanalys behovas.

Infrastruktur:
Vistkustbanan édr utpekad som riksintresse i enlighet med § 3:8 Miljobalken och primér strak for
farligt gods. Véstkustbanan ér av internationell betydelse och ingér i det utpekade Trans European
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Transport Network, TEN-T nadtet. Halmstads flygplats dr utpekad som riksintresse i enlighet med §
3:8 Miljobalken.

Trafikverkets synpunkter

Bullerstérning:

Trafikverket utgar fran att kommunen har beaktat buller fran flygplatsen samt flygtrafik och att
bebyggelsen kommer klara bullerférordningar (SFS 2015:216).

Ovrigt:
Trafikverket ser fram emot fortsatt deltagande i drendet.

Kommentar
Planomradet ligger ca 2 km fran Halmstads flygplats och paverkas dirmed inte. Den hinderfria zonen
for Halmstads flygplats dr vid planomrddet +80 meter over havet. Den hogsta plushdojden for bebyggelsen
inom planomrddet dr +26 meter éver havet.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER, M FL.
LANTMATERIMYNDIGHETEN HALMSTADS KOMMUN

Genomforandebeskrivning - Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning:

I andra stycket sista meningen kan texten fortydligas att det dr "punktprickad kvartersmark véster om
den allménna platsen (cykel- och gangstraket)...”

Ekonomiska fragor:
I stycke 4 som handlar om fastighetsbildning och gemensamhetsanliaggning bor &ven upphavandet av
det servitut som ér till férmén for Karl XI 6 ndmnas.

Kommentar
Genomforandebeskrivningen har kompletterats med ovanstdende synpunkter.

BYGGNADSNAMNDEN
Byggnadsnamnden yttrar sig till kommunstyrelsen i drende KS 2013/0537, granskningsremiss for
detaljplan Karl XI 7 enligt f6ljande delegationsbeslut. Byggnadskontoret dr positivt till planforslaget
men har nagra papekanden. Bestimmelser angaende balkongers utbredning samt bestimmelser om
bullerskydd bor preciseras. Laimplighetsprévningen for vaning fem ska vara utfoérd i planarbetet.
Planlésningar kan anpassas. Utformningsbestimmelser f1-3 bor kortas ner och preciseras. Syftet med
utformningsbestimmelser bor flyttas till planbeskrivningen.

Kommentar
Bestammelser angdende balkongers utbredning har justerats och preciserats. Bestdmmelse m-2 har
justerats genom att ligenheterna pa vaning 5 mot Bryggaregatan ska utformas sa att uteplats och minst
hdlften av bostadsrummen ska vara vinda mot garden. Utformningsbestdmmelser f1-3 har justerats och
syftet dgr flyttat till planbeskrivningen.
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MILJONAMNDEN
Beslut
Miljondmnden beslutar att avge foljande yttrande:
1. Planbestimmelsen m1 ska ges en annan formulering som inte anger att en viss ekvivalent ljudniva
ska klaras pa den skyddande sidan. Ett forslag till formulering ar "Minst hilften av bostadsrummen i
varje lagenhet ska orienteras mot annan sida dan mot Képmansgatan/Lilla torg”
2. En planbestimmelse som reglerar ljudnivin inomhus i bostider ska finnas: Ett forslag till
bestimmelse dr “Ljudnivan inomhus i samtliga bostadsrum ska uppga till hogst 45 dBA maximalt
ljud, 30 dBA ekvivalent ljud samt 25 dBA ekvivalent ljud fran musikanlaggningar”.
3. Detaljplanen ska reglera att balkonger och uteplatser inte ska vara pa fasad som dr riktad mot
Kronleins bryggeri.
4. Detaljplanen ska reglera att bostadsbebyggelsen i den del av byggnaden som &r beldgen mot
Bryggaregatan ska begrinsas till hogst fyra vaningar.
5. Bestimmelsen m2 om att vissa bostdder ska utformas sa att hélften av bostadsrummen ar vinda
mot garden ska utga.

Arendet

Detaljplanens syfte dr att prova markanvindningen centrumidndamal (handel), kontor och bostidder
for fastigheten Karl XI 7. Planomrédet dr beldget centralt i Halmstad vid Lilla torg och omfattar cirka
4 000 kvadratmeter.

Miljoforvaltningen gor foljande bedomning:

Planomradet dr beldget vid Kronleins bryggeri och Lilla torg. Verksamheten pa dessa platser kan
paverka hur planomradet kan anvandas och hur bebyggelsen kan utformas. For att en anvandning for
bostader ska vara lamplig pa platsen kravs att samtliga skyddsatgiarder och rekommendationer som
anges i de analyser av buller och andra stérningar fran Kronleins bryggeri som genomforts iakttas
samt att de bostdder som placeras mot lilla torg ges en utformning med skyddad sida. For att efterleva
detta kravs kompletteringar och dndringar av de planbestimmelser som foreslas.

Analys, forslag och motivering:

Planomradet dr beldget vid Kronleins bryggeri och Lilla torg. Verksamheten pa dessa platser paverkar
hur planomradet kan anvdndas och hur bebyggelsen kan utformas. Kronleins bryggeri dr beldget
pa fastigheten Vistre kavaljeren 14 omedelbart véster/sydvast om planomradet. Verksamheten
dér paverkar omgivningen framst genom buller, lukt och stdrningar fran transporter till och fran
verksamheten. Som miljéférvaltningen forstar det ar avsikten att Lilla torg i storre omfattning 4n nu
ska kunna anvindas for uteserveringar ndr parkeringsplatsen pa torget avvecklas samt att torget dven
ska kunna anvindas for olika former av evenemang. Sddan anvindning kan paverka omgivningen
framforallt genom ljud fran musikanlaggningar och liknande. For att en anvdndning for bostader
ska vara lamplig pa platsen kravs att samtliga skyddsatgirder och rekommendationer som anges i de
analyser av buller och andra stérningar fran Kronleins bryggeri som genomforts iakttas samt att de
bostader som placeras mot lilla torg ges en utformning med skyddad sida.

Miljoforvaltningen anser att foljande dndringar av och tilldgg till planforslaget behévs for att detta ska
vara uppfyllt:

Planbestimmelsen m1 bor inte ange att en viss ekvivalent ljudniva ska klaras. Syftet med bestimmelsen
ar att forebygga att storningar uppkommer till f6ljd av framférallt hoga ljudnivaer fran aktiviteter pa
Lilla torg. Bestimmelsen bor darfor utformas sé att det ar tydligt att ldgenheterna ska utformas sa att
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hilften av bostadsrummen dr vinda bort fran Lilla torg. Ett forslag till formulering dr "Minst halften
av bostadsrummen i varje lagenhet ska orienteras mot annan sida dan mot Képmansgatan/Lilla torg”.

En planbestimmelse bor ocksa finnas som reglerar ljudnivin inomhus till de nivder som anges
i Folkhédlsomyndighetens allmidnna rad om buller inomhus i bostadsrum (FoHMES 2014:13),
viket innebédr 45 dBA maximalt ljud, 30 dBA ekvivalent ljud samt 25 dBA ekvivalent ljud frin
musikanldggningar. Ett forslag till bestimmelse dr "Ljudnivan inomhus i samtliga bostadsrum ska
uppga till hogst 45 dBA maximalt ljud, 30 dBA ekvivalent ljud samt 25 dBA ekvivalent ljud frén
musikanldggningar”.

Nir det giller paverkan fran Kronleins bryggeri har bara vissa av de skyddsatgirder och
rekommendationer som anges i de analyser som genomforts beaktats vid utformningen avbebyggelsens
eller i planbestimmelserna. Milj6forvaltningen anser att é&ven de rekommendationer om att balkonger
och uteplatser inte ska vara pa fasad som ér riktad mot Kronleins bryggeri samt att bostadsbebyggelsen
i den del av byggnaden som é&r beldgen mot Bryggaregatan ska begrinsas till hogst fyra vaningar ska
beaktas i detaljplanen.

Bestimmelsen m2 om att bostaderna ska utformas sa att hilften avbostadsrummen dr vinda mot gérden
kan ddrmed utga. I miljébalken finns bestimmelser om hur bullervillkor i tillstdndsbeslut ska tillimpas
om ny bostadsbebyggelse tillkommer vid en miljofarlig verksamhet samt att tillsynsmyndigheten i
vissa fall inte far besluta om foreldgganden eller férbud med avseende pad omgivningsbuller. Dessa
bestimmelser forutsdtter att det i planbeskrivningen till en detaljplanen eller i ett bygglov enligt plan-
och bygglagen har angetts berdknade bullervirden och omgivningsbullret inte overskrider dessa
varden. Da det saknas uppgifter om berdaknade bullervirden fran Kronleins verksamhet i detaljplanen
ar dessa bestimmelser inte tillimpliga, utan verksamhetens bullervillkor giller fullt ut dven for den
nya bebyggelsen. For att en hogre bebyggelse dn fyra vaningar ska ha visats vara lamplig pa platsen
kravs darfor forst att en berdkning av buller som visar att sa ar fallet utfors.

Kommentar
1. Planbestimmelsen m1 har formulerats om enligt Miljondmndens forslag. Ny formulering blir "Minst
hdlften av bostadsrummen i varje ldgenhet ska orienteras mot annan sida dn mot Képmansgatan/Lilla
torg”.
2. Ljudnivan inomhus i bostider regleras i Boverkets byggregler och filjs upp i bygglovsskedet.
Planbeskrivningen har kompletterats med information angdende Folkhdlsomyndighetens allmdnna rad
om buller inomhus.
3. Detaljplanen har kompletterats med bestdmmelse som reglerar att balkonger och uteplatser inte ska
vara pd fasad som dr riktad mot bryggeriverksamheten. Det dr dock mdjligt med delvis utskjutande
bursprak alternativt indragen vintertrddgard dir glaspartierna uppfyller samma krav som ovriga
lagenhetsfonster och ytan blir en del av ligenheten.
4 & 5. Ljudnivderna vid det planerade bostadshuset forvintas innehdlla det bullervillkor som géller for
Kronleins Bryggeri till och med vaning 4. Pa vaning 5 kan det finnas risk att ljudnivderna overstiger
bullervillkor. Bestammelsen m2 har justerats enligt foljande “Ligenheterna mot Bryggaregatan ska
utformas sa att minst hdlften av bostadsrummen dr vinda mot annan sida dn bryggeriversamheten’.

NAMNDEN FOR LAHOLMSBUKTENS VA
Planomradetfinnsidaginom befintligt verksamhetsomrade f6r dricks-, spilloch dagvatten. Kommunala
dricks- och spillvattenledningar finns i anslutning till planomradet. Anslutning till kommunalt va-
system ska goras. Avgifter regleras enligt géllande VA-taxa. Befintliga VAserviser finns i K6pmansgatan
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och Bryggaregatan. Inom planomradet finns en brandpost, om denna ska flyttas bekostas detta av
planen. Uppddmningsnivan for spillvatten ar 0,5 m &ver innerkant av huvudledningens hjassa vid
forbindelsepunkten och for dagvatten i markniva vid férbindelsepunkten. Om kallare/underjordiskt
garage anldggs med golvbrunnar/golvniva lagre dn uppddmningsnivan, kommer det finnas behov av
pumpning for att vattnet ska kunna na det kommunala spillvattensystemet. Vid anldggande av garage
behovs sannolikt en sdrskild draneringsbrunn som pumpar 6ver drénering och dagvatten fran lagt
beldgna spygatter till dagvattenbrunn/ledning. Det vatten som uppkommer i ett garage dr férorenat
med mer olja och tungmetaller &n “vanligt” spillvatten, varfor vattnet maste renas i oljeavskiljare
innan det kan slappas till kommunalt spillvattenndt. Markytor runt garagenedfart far inte avvattnas
mot nedfarten. Vid extremnederbord maste nedfarten ocksa sikras fran ytvattenflode.

Kommentar
Planbeskrivningen respektive genomforandebeskrivningen har kompletterats med ovanstdende
information.

KULTURMILJO HALLAND
Kulturmiljé Halland har fatt rubricerade drende for yttrande och vidhaller de synpunkter vi lamnat i
samradsskedet angdende byggnadens utformning. Vi ser positivt pa att utformningsbestimmelserna
kompletterats angdende inslag av tegel mot torget och anser att det dr av stor vikt att byggnadens
utformning provas med hédnsyn till omgivande kulturmiljé i bygglovsskedet.

Synpunkter ldimnade i samrddsskedet:

Det aktuella planomradet ingar i stadsmiljon runt Lilla torg, ett av de mest virdefulla stadsrummen i
staden. Som planbeskrivningen konstaterar dr bebyggelsen runt torget av stort kulturhistoriskt intresse,
som miljo och som enskilda objekt. Att sluta torget mot sydvist med en ny byggnad dr angeldget och
vi ser positivt pa detta. Med rdtt utformning skulle det innebdra ett tydligare torgrum och en bittre
stadsbild. Det dr dock av storsta vikt att en ny byggnad forhaller sig vdl till och ansluter till den befintliga
bebyggelsen. Som objekt ska denna for avsevird tid ingd i en ovanligt vilbevarad ensemble av byggnader
som endast med ndgot undantag dr yngre dn 100 ar.

Vi ser flera brister i forslaget hirvidlag. Enligt det foreliggande detaljplaneforslaget, vilket inte bara ger
ramarna utan utgar fran ett fardigt forslag till utformning, ska huset ha en helt uppglasad fasad mot
torget. Vi menar att detta gestaltningsmdssigt samspelar daligt med ovrig bebyggelse runt torget. Glas
kan forvisso vara “levande och naturligt” men i denna skala dr det en uppenbar risk att materialverkan
kan bli den motsatta och istillet upplevas industriell och monoton. De speglingar och reflexer som
uppstar dr i sammanhanget en inte ovisentlig effekt som kan paverka den kéinsliga stadsmiljon negativt.
Aldersbestindigheten i ett sadant fasadutforande kan dven diskuteras.

Den stora skalan riskerar vidare att dominera over den évriga bebyggelsen vid torget. Takfoten blir hogre
dn Televerkshuset, som dr idag med sitt torn dr den mest markanta byggnaden, och betydligt hogre dn
gamla brandstationen. Foreslagen placering dnda utmed tomtgdins vid Kopmansgatan bidrar dven till
detta. En ndgot indragen placering i liv med televerkets fasad bor ddrfor undersokas.

Kommentar
Kulturmiljo Halland ser positivt pd att gestaltningsbestdmmelserna har kompletterats och fortydligats
angdende omfattning pa uppglasning mot torget och kulor pa teglet. Gestaltningen pa byggnationenen
och dess hdnsyn till omgivande kulturmiljé kommer ytterligare att granskas i bygglovskedet.
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Kommentar i samrddsredogirelsen:

Redovisade perspektiv visar exempel/forslag pa utformning av byggnationen inom fastigheten Karl XI 7.
Gestaltningen av den nya bebyggelsen kommer att utvecklas och forddlas i bygglovsskedet, da innehdllet
i byggnaden dr mer kdnt betriffande fordelning och typ av verksamheter och kontor samt omfattning av
bostdder.

Byggnaden ska vara uppglasad mot Lilla torg, framst pa de nedersta tva vaningsplanen med
centrumverksamheter. Dessa bada vaningsplan ska vara éppna och inbjudande for de som ror sig pd
Lilla torg. Tegel ska vara ett tydligt inslag i den nya byggnationen och kuloren pa teglet ska harmoniera
med den befintliga tegelbebyggelsen runt torget. Gestaltningsbestammelserna har kompletterats och
fortydligats angdende omfattning pa uppglasning mot torget och kulor pa teglet.

Mot Lilla torg uppfors byggnationen i tre vaningar samt tva trappvis indragna vaningsplan (vaning fyra
och fem). Det dr viktigt att taklinjen pd vaning tre dr tydlig, eftersom den knyter an till intilliggande
bebyggelse, plankartan har kompletterats med byggnadshdjd for plan tre. Ovriga synpunkter noteras.

RADDNINGSTJANSTEN

Réddningstjansten har tagit del av planforslag, samradsredogorelse och SWECOs upprittade PM
avseende olycksrisk, trafik och lukt for aktuellt drende. Raddningstjansten har dven medverkat i
detaljplanearbetet genom Lars Fredin som numera dr pensionerad. I en minnesanteckning fran 8
september 2015 har Lars framfért f6ljande synpunkter: Riddningstjansten - Kronleins har mycket
brandfarlig verksamhet - ammoniak, alkohol, extrakt mm. Viktigt att beakta detta vid uppférande av
ny byggnad, framforallt nir det géller bostdder. Dock finns det redan befintliga bostdder runtomkring
och det mesta gar att 16sa med byggnadstekniska édtgérder, t.ex. nédavstangning av ventilation. Vid
eventuell utrymning behover Raddningstjdnsten komma at alla bostdder inom Karl XI 7 fran gatorna
och torget. Eftersom det blir en dverdiackad gard dr den inte korbar f6r dem.

I samradsredogorelsen framgar att Lansstyrelsen kréver en riskanalys for att avgora hur Kronleins
Bryggeri AB kan paverka planomradet. Risker - Med tanke pa nédrheten till Kronleins bryggeri AB krévs
en riskanalys som redogor for de risker vid anldggningen som kan ge en paverkan pa planomradet
samt en véardering av om dessa risker dr acceptabla. Avstimning bor goras med raddningstjansten
angaende brandvattenforsorjning och riddningstjanstens framkomlighet. Samhallsbyggnadskontoret
har latit SWECO utfora analysen kring verksamhetens risker och hur de kan paverka planomréadet;
resultaten redovisas i PM - olycksrisker och oldgenheter vid Karl XI 7. I samrddsredogorelsen framgar
det ocksa att riddningstjansten inte framfort ndgon erinran mot planforslaget.

For Kronleins hantering av brandfarlig vara gor SWECO féljande bedomning:

3 Brandfarlig vara

I underlaget till domen fran 2008 nimns att Kronleins Bryggeri AB (Krénleins) hanterar mindre
mangder brandfarlig vara. I tidigare genomford riskutredning for verksamheten konstaterades med
avseende pa brand och explosion att anldggningen med rage bedomdes uppfylla samtliga krav som
samhillet kan stdlla pa en anlaggning av den hér typen. Hanteringen av brandfarlig vara har inte heller
motiverat att anldggningen ska omfattas av Lagen om skydd mot olyckor (LSO).

3.1 Paverkan pa planomradet

Fragan om hantering av brandfarlig vara har inte varit en avgérande del i tillstandsprocessen under
2006-2007 for Kronleins verksamhet, och av underlaget gar det inte att utldsa att detta skulle kunna
utgdra nagon allvarlig fara for omgivningen. Hanteringen av brandfarlig vara bedéms saledes inte
péaverka utformning och bebyggelse av planomradet.
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Réddningstjianstens kommentar:

Réddningstjansten dr tillstand- och tillsynsmyndighet for brandfarliga varor. I augusti 2016 beviljades
Kronleins Bryggeri AB ett villkorat tillstand till och med augusti 2017 innehallandes bland annat 122
000 liter brandfarlig vétska, varav 86 000 liter med flampunkt under 60 grader C. Rdddningstjansten
delar inte SWECOs bedémning att det hanteras mindre mingd brandfarlig vara samt att anldggningen
med rage uppfyller samtliga krav som sambhillet kan stdlla pa en anldggning av denna typ.
Réddningstjansten delar SWECOs bedémning att hanteringen inte direkt paverkar planomradet, men
vill samtidigt podngtera att hanteringen kan 6ka risker fér dominoeffekter inom anldggningen och
ddrmed o6ka sannolikheten for en incident med ammoniakhanteringen.

For hantering av ammoniak skriver SWECO:

4 Ammoniak

I kylanliggningen pa Kronleins anvdnds ammoniak som kylmedium. Ammoniak &r ett vanligt
kylmedium i kylanldggningar. Ammoniakens kokpunkt pa -33°C innebdr att det dr en gas vid
normala inom- och utomhustemperaturer. Ammoniakgas dr farglos med en karaktaristisk stickande
lukt. Vid exponering kan den pa grund av sin giftighet utgora en betydande risk f6r manniskor och
miljo. Lukten utgor en tidig varningssignal. Pa grund av hanteringen av ammoniak har Lansstyrelsen
beslutat att verksamheten sedan 2006 ska omfattas av bestimmelserna enligt LSO (lagen om skydd
mot olyckor), vilket betyder att "verksamheten innebir fara for att en olycka skall orsaka allvarliga
skador pa ménniskor eller miljon” och darmed ér “skyldig att i skdlig omfattning halla eller bekosta
beredskap medpersonal och egendom och i dvrigt vidta nodvindiga atgarder for att hindra eller
begransa sadana skador”.

I domen fran Miljodomstolen vid Vénersborgs tingsriatt den 2008-06-09 redovisas bakgrunden
till beslutet om att verksamheten inom anldggningen i Halmstad ska omfattas av LSO. I domslutet
redovisas utdrag fran tidigare riskanalyser och expertutlatande. Domstolens slutsats dr att "ett krav pa
byte avkoldmedium i anldggningen [...] inte dr lampligt eller skaligt” Den fara som anldggningen utgor
for omgivningen ér relaterad till plotsliga utslapp av storre mangder ammoniak. Hanteringsvolymen
uppgér enligt miljokonsekvensbeskrivningen till 1 000 kg ammoniak per ar. Kylanldggningen dr dock
sektionerad i flera delar och enligt underlaget som redovisas i domen innehaller den sektion med
storst mangd ammoniak som mest 250 kg, vilket da ocksé antas vara den storsta mangd som slépps ut
vid en olycka.

I underlaget for domen éterges vidare ett expertutlaitande om att halter inne i omkringliggande
byggnader inte torde na upp till nivaer som kan vélla annat én Overgaende obehag. Dessutom
framgar av domen att "ingen av de av bolaget gjorda konsekvensbeskrivningarna forefaller vara helt
applicerbara for de faktiska forhallandena pa platsen, sdsom avstind, topografi, byggnadshojder,
exponeringsrisker och antal manniskor som kan komma att drabbas av en ténkt olycka. Sammantaget
bedomer miljddomstolen trots detta att de halter som kan orsakas vid olyckor vid verksamheten inte
medfor sa allvarliga stérningar att anvindning av ammoniak som kylmedium i verksamheten inte ar
tillatlig”. Kronleins har enligt miljokonsekvensbeskrivningen vidtaget ett flertal organisatoriska och
tekniska atgarder i syfte att minimera riskerna for omgivningen.

4.1 Paverkan pa planomradet

Spridningen av ammoniak vid en olycka skulle kunna ske i riktning mot planomradet. Av det
tillgdngliga underlaget framgar att risknivan for omgivningen generellt ar mycket ldg, det ar dock inte
pé detaljnivd redovisat var olika anldggningsdelar ligger och huruvida en fortdtning av bebyggelse i
omgivningen dr lamplig. Sweco har inte information om, men utgar fran att ett flertal av de planerade
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atgiarderna (som namns i miljokonsekvensbeskrivning 2006) har genomforts de senaste tio aren.
Sweco utgdr fran att sikerhetsledningssystemet fortlopande utvecklas pa anldggningen. Det gar inte
att fran tillgangligt underlag gora en specifik bedomning for eventuell riskpéverkan inom det aktuella
planomradet, annat dn att det i underlaget &r faststéllt av erkdnd expertis pa omradet att risknivan
for omgivningen generellt dr lag. For att kunna visa pa de faktiska riskerna behover placeringen
av kylanldaggningens olika delar redovisas for att kunna relatera farobeskrivningen till det aktuella
planomradet. Detta ar rimligen ingen omfattande uppgift, men kriver underlag fran Kronleins som
inte varit tillgangligt for sammanstillning av detta PM.

I beslutet for Kronleins som farlig verksamhet framgar foljande (LST 452-10172-06):

Kronleins Bryggeri AB har den 1 september 2006 inkommit med ett yttrande angaende prévningen
enligt LSO. I handlingen framgar det att foretaget inte anser sig omfattas av bestimmelserna i 2 kap
4 § LSO. Till stod for sitt stallningstagande bifogar foretaget ett yttrande fran Brandingenjor Pierre
Palmberg. Rdddningstjansten i Halmstad kommun har den 23 oktober 2006 inkommit med ett yttrande,
i vilket kommunen klargdr att man anser att Kronleins Bryggeri AB:s verksamhet skall omfattas av
bestaimmelserna i 2 kap 4 § LSO. I sin motivering ndmner rdddningstjansten en tidigare incident med
ammoniak pa foretaget, som intraffade 26 mars 2002. I samband med incidenten klargjordes att det,
vid en allvarligare incident, skulle bli problematiskt att utrymma bostdder, servicehus och butiker i
foretagets nérhet.

Lénsstyrelsens bedomning

I Raddningsverkets allmdnna rad (SRVFS 2004:8) framgar att “vid bedomningen av om allvarliga
skador pa manniskor kan uppstd bor sérskild hansyn tas till om det i omgivningen finns kénsliga
verksamheter eller boendeformer, t.ex. barnomsorg, skolor, dldreboenden och vardinrdttningar” I
Kronleins Bryggeri AB:s omedelbara nirhet finns ett dldreboende med cirka 160 ligenheter. I den
riskutredning som genomforts pa foretaget 2002 framhaller man att "ur risksynpunkt har servicehuset
lokaliserats pd en synnerligen oldmplig plats” Ammoniak dr som tidigare ndmnts en giftig, fratande
och brandfarlig gas. Kronleins Bryggeri AB hanterar enligt uppgift cirka 1000 kg ammoniak vid sin
anldggning i centrala Halmstad. Lansstyrelsen anser att den miangd som hanteras tillsammans med
ammoniaks inneboende egenskaper gor att den verksamhet som Kronleins Bryggeri AB bedriver pa
fastigheten Vistre Kavaljeren 14 i Halmstads kommun méste ses som sddan verksamhet som innebar
fara for att en olycka skall orsaka allvarliga skador pd ménniskor eller miljon. Med hénvisning till det
ovan anférda och inkomna handlingar i drendet finner Léansstyrelsen vid en samlad bedomning att
Kronleins Bryggeri AB skall omfattas av de bestimmelser som anges i 2 kap. 4 § LSO.

Réddningstjinstens kommentar:

Vi konstaterar att det under historiens gang funnits argument som talar saval f6r som mot etablering
i narheten av verksamheten och kopplat till hanteringen av ammoniak. Den senaste beddmningen
fran SWECO bygger pa redan tillgiangliga utredningar tillsammans med vissa antaganden och tillfor
ingen ytterligare information. Raddningstjdnsten anser darfor att tillgangligt PM inte uppfyller
Lansstyrelsens intentioner med riskanalys och hur verksamheten kan paverka planomradet.
Riskanalysen bor genomforas mer utforligt och med ett kvantitativt inslag for att pavisa att saval
individ- som samhallsrisk hélls pa acceptabla nivaer. En grundligt utférd kvantitativ riskanalys hade
aven minskat utrymmet for subjektiva tolkningar kring verksamhetens faktiska riskniva.

Slutsats:
Rdddningstjanstens samlade bedomning &r den att oklarheter rdder kring Kronleins eventuella
paverkan pa planomradet i hdndelse av olycka/tillbud. Oklarheterna bor dérfor utredas mer ingaende
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for att med storre noggrannhet faststdlla den faktiska riskbilden och dérigenom detaljplanens
lamplighet. Vidare forutsitter raddningstjansten att omradets brandpostkapacitet foljer anvisningarna
i kommunens handlingsprogram f6r Lagen om skydd mot olyckor.

Kommentar

En fordjupad riskutredning avseende paverkan pa fastigheten Karl XI 7 fran den kylanliggning med
ammoniak som finns hos Kronleins bryggeri har genomforts (Riskutredning avseende ammoniakutslipp
i centrala Halmstad, Sweco 2017-06-14). Berdkning av koncentrationer i ett gasmoln som uppstar vid
ett lackage har gjorts med ett virsta dimensionerande scenario ddr 250 kg ammoniak slipps ut under
mycket kort tid (1 minut). Detta dr ett mycket allvarligt scenario och det dr vildigt osannolikt med ett
totalhaveri pa detta sitt. Paverkan pa omgivningen har bedomts utifran detta scenario och skillnaderna
mellan om fastigheten Karl XI 7 bebyggs med bostdder eller behdlls som parkeringsyta beskrivs.

Risknivin beskrivs i termer av individ- och samhdllsrisk. Individrisken dr per definition samma kring
anldggningen oavsett om fastigheten Karl XI 7 bebyggs eller ej. Att bygga bostdider pa fastigheten kan ge
en hojning av samhillsrisknivan om det medfor att fler personer befinner sig oskyddade i néirheten av
anldggningen med ammoniak. Ddrfor bor balkonger och uteplatser endast anldggas i skydd av byggnad
pa sida bort fran ammoniakanliggningen. For att ytterligare minska risken for personer inomhus
rekommenderas att luftintag for ventilation ska vara placerad pa sida bort fran ammoniakanliggningen
alternativt pa taket. Om dessa dtgirder vidtas bedoms inte samhillsrisken 6ka pa ett oacceptabelt vis.
Jamfort med nuvarande situation kan risknivdn i ett storre perspektiv i vissa scenarion ocksa bli ligre
med ett flervaningshus pd omrddet, eftersom en storre byggnad kan fungera som barridr for vidare
spridning mot de mdnga uteserveringar som ligger Ost om utsldppspunkten. Det skulle ocksd innebdra att
den nuvarande parkeringsytan dir oskyddade personer kan befinna sig forsvinner. Utifran ovanstdende
bedoms det ur riskperspektiv vara mdojligt att bygga flerbostadshus, kontor eller liknande pa fastigheten
utan att det leder till en oacceptabel 6kning av samhiillsrisk, givet att vissa dtgdrder vidtas:

o Balkongeroch uteplatser borendast liggaiskydd av byggnad pd sida bort fran ammoniakanliggningen.
o Luftintag for ventilation ska vara placerad pa sida bort fran ammoniakanldggningen, alternativt pa

taket.

Den fordjupade riskutredningen daterad 2017-06-14 har stidmts av med Lénsstyrelsen, som har framfort
synpunkter pa denna utredning. Med anledning av detta har ett kompletterande PM tagits fram som
hanterar och besvarar dessa synpunkter (PM - DP Karl XI 7 risk/ammoniak, Sweco 2018-02-07). I detta
kompletterande PM konstateras, sasom i den tidigare genomforda riskutredningen (Sweco, rapport
daterad 2017-06-14), att foljande dtgirder bedoms vara rimliga att stilla krav pa i detaljplanen:

o Eftersom det dir personer utomhus som utsdtts for storst risk ska uteplatser och balkonger vara placerade
pa sida bort fran ammoniakanldggningen.

o Ventilationsintag ska placeras pad ldsida eller pa tak.

Plankartan har kompletterats med en bestammelse om att balkonger och uteplatser ska placeras bort fran
bryggeriverksamheten. Bestammelse om att luftintag ska placeras bort fran bryggeriverksamheten eller
pa tak samt forses med luftrening finns sedan tidigare.

Betriffande riskanalys brandfarlig vitska, dr avstandet mellan den nya byggnationen inom Karl XI 7
och omradet dir de brandfarliga vitskorna hanteras mer dn 50 meter och uppfyller de schablonmdssigt
rekommenderade avstdnden enligt SAIFS 2002:2.

Det finns idag en brandpost i korsningen Hantverksgatan/Bryggaregatan pad en 150-ledning samt tva
brandposter i Kbpmansgatan pa en 250-ledning.
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REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN

« Hemvéirdsnimnden

» Halmstads handelsforening

o Kulturndmnden

o Utbildning- och arbetsmarknadsndmnden

o Fastighetsndmnden

» Barn- och ungdomsnidmnden

o Polisomrade Halland och lokalpolisomrade Halmstad
» Halmstads Fastighets AB (HFAB)

o Teknik- & Fritidsndmnden

HEMVARDSNAMNDEN
Hemvardsndmnden har inget att erinra mot detaljplaneforslaget men vill fortydliga vikten av god
tillgdnglighet till entréer samt att utrymme och parkering finns for fardtjanst, ambulans och andra
utryckningsfordon

SKRIVELSER FRAN SAKAGARE

FASTIGHETEN HERTIG KNUT 10, PARADFASTIGHETER | HALMSTAD AB
FASTIGHETEN DROTTNING KRISTINA 4, HB DROTTNING KRISTINA 18
FASTIGHETEN DROTTNING KRISTINA 19, HB DROTTNING KRISTINA
FASTIGHETEN DROTTNING KRISTINA 15, CITYFASTIGHETER | HALMSTAD AB,
JOHAN TORSTENSSON

Kontor

Det dr av stor vikt att staden fortdtas. I Stadsmiljoprogrammet sa har det framkommit att det ar fler
bostider som behovs i centrum, inga flera kontor. Vi vill alla ha ett levande centrum med ljus, liv &
rorelse. Detta uppkommer inte med kontor som sldcks kl 17.00. Vi motsitter oss att det blir kontor.
Det gar att bygga bostdder pa Plan 2 & 3. Se bilaga 2. Eventuella buller fran t ex bryggeriet finns
16sningar pa med bl a sovrum indt garden samt att man bygger med ljudklassade fonster.

Behov av parkeringsplatser enligt parkeringsnorm

Fastighetens Karl XI 7 ska tillgodose sitt parkeringsbehov péa egen fastighet och f6lja kommunens
parkeringsnorm enligt nedanstdende utrakning.

Parkeringsnorm:

centrum 4000 kvm, 16-20 platser/1000 kvm, 64-80 P-platser

kontor 850 kvm, 12 platser/1000 kvm, 10 P-platser

bostader 2950 kvm, 6 platser/1000 kvm, 18 P-platser

Ett parkeringsbehov pé cirka 100 parkeringsplatser kravs ddrmed pa fastigheten. Det dr viktigt att
parkeringsnormen foljs da det redan &r en brist pa parkeringar, dven inkluderat det nya planerade
P-hus intill Skattverket pa 363 parkeringar. Forslagsvis 16ser man parkeringsbehovet i flera plan under
marken. Det har ej gjorts en utrakning pa hur manga parkeringar som gariniett parkeringsplan. Planen
behover justeras med 3 underjordiska garagevaningar enligt utrdakning for 100 parkeringsplatser pa
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egen fastighet. Detta dr majligt att utfora byggtekniskt. Det gar att fa in 36 till 44 parkeringar per plan.
(Se bilaga 1)

Man kan inte hinvisa parkeringar for fastigheten Karl XI 7 till parkeringar pd annan fastighet da
det redan &r brist pa detta i centrum. Det nya P-huset bredvid Skatteverket behévs for att ersdtta
de parkeringar som férsvinner; 1) parkeringar pa tomten dar P-huset ska byggas, 2) parkeringar pa
Lilla Torg och 3) parkeringar pa nuvarande tomt Karl XI 7. P-huset ska dven ersitta de platser som
har tagits bort pd Képmansgatan, Klammerdammsgatan, Karl XI:s vdg, sporthallstomten, tomten vid
Galgbergstrappan mm. (Se bilaga 2) Detta innebér att det nya P-huset bredvid Skatteverket far farre
parkeringsplatser dn de som tas bort. Det gar inte att belasta det nya P-huset med ytterligare fler
parkeringar dé det redan ér ett underskott pa 4 p-platser. (Se bilaga 2) Halmstad Kommuns beddmning
att man kan anvisa viss parkering till nya parkeringshuset ar felaktig. En ny bedémning behover géras
baserat pa fakta enligt ovan.

Parkeringsplatser pa Bryggaregatan

Enligt 6verenskommelse med Halmstad Kommun i samband med ombyggnation av Képmansgatan ska
det idag finnas 3 parkeringsplatser for 15 min parkering (exklusive handikapplatser). Dessa behdvs for
besokande till vardcentralen, korta drenden till vara butiker & boende samt till var egen verksamhet.
Vi bedriver en stor verksamhet som kréver dessa platser till leverans av varor, uthamtning av nycklar,
etc. Dessa 15 min parkeringsplatser ska finnas kvar framdver. Det far garna bli fler, men absolut inte
mindre. Vi var med och samfinansierade Kdpmansgatan och detta var en dverenskommelse med
Halmstad Kommun i samband med ombyggnationen.

Soprum/miljéstation

Soprummet/miljostationen till Karl XI 7 tilltdnkta byggnaden dr inte redovisad. Det ér viktigt att den
kommer pa ritt plats. Sopbilarna kan inte hindra nedfarten till vart garage eller hindra trafiken vid
korttidsparkeringarna pa Bryggaregatan.

Sol- och skuggstudie
Sol- & skuggstudien dr inte redovisad som den ska da byggnadsvolymen ar hog. En kompletterande sol-
& skuggstudie pa vardag-, hostdagjamningen samt pa vintersolstandet behovs goras samt analyseras.

Nedfart till garage i fastighet Hertig Knut 10 fran Killegatan

Nedfarten till garaget i vér fastighet Hertig Knut 10 4r i dag dubbelriktad. Vi har idag ca 100 parkeringar
i vart garage samt lagerytor. Vid ytterligare trafik till nya parkeringsplatser i byggnad pa Karl XI 7 sa
behdvs den befintliga nedfarten breddas 100 cm. Servicehuset har idag ingen storre trafik till sitt garage
via denna nedfarten da de mestadels anvander sin andra nedfart. Om de inte kommer attanvinda den sa
kan man ta bort servicehusets garageport. Nedfarten till garaget i var fastighet Hertig Knut 10 behover
vara Oppen fran Kaillegatan, det ska inte bli nagon ny port vid Kallegatan. Portarna ska finnas dér
garagen borjar, sa som det dr idag. Vi motsitter oss att nedfarten byggs dver da den i sé fall forhindrar
vart tilltrade vid inlastning utanfor garageporten. Vara hyresgéster tar dar emot varor fran lastbilar.
Vi tar dven emot vitvaror for var egen verksamhet den hér vagen. Takhojd pa hela nedfart behover
vara fritt uppat. Om lutningen pa nedfarten ska justeras sa behovs en lutnings- & tillgdnglighetsanalys
utforas. Lutning kan ej dndras, dvs goras brantare, d4 tillgangligheten till vart garage forsamras. Vi har
idag servitut pa nedfarten till garaget i var fastighet Hertig Knut 10. En 3D gemensamhetsanliggning
ar inget vi fatt information om. Vi godkénner ingen 3D gemensamhetsanliaggning. Vi motsdtter oss
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att kostnader tillkommer pa oss fér nedfarten vid byggnation av Karl XI 7. Tillgdngligheten vid en
eventuell byggnation dr viktig. Vi och vara hyresgaster behéver ha tillgang till nedfarten och vart
garage utan dréjsmal under hela byggtiden.

Offentliga toaletter
Behov kriver att 3 offentliga toaletter inkluderas; 1 dam, 1 herr och 1 f6r barnfamiljer.

Kommentar

Kontor: I forsta hand dr det idag onskvirt med fler bostdder i centrum, dock dr detaljplanen flexibel for
olika behov och tillater dven kontor.

Behov av parkeringsplatser enligt parkeringsnorm: Sambhidllsbyggnadskontoret har av KSU mottagit
uppdrag att ta fram tva separata forslag till detaljplan for Karl XI 7 respektive Svartmunken 1.
Genomfiorandet av ovanstdende detaljplaner kommer att fa inverkan dven pa den omgivande stadsmiljon
och majliggor en fordndring av framst Lilla Torg med intilliggande gator. Detaljplanerna avses fa till foljd
att ett nytt parkeringshus uppfors inom kv Svartmunken, varigenom nuvarande parkeringsplatser inom
Karl XI 7 och pa Lilla Torg kan tas bort. Lilla torg blir genom detta ett bilfritt torg och en byggnad kan
uppforas pa den intilliggande fastigheten Karl XI 7. Cirka 55 allmdnna parkeringsplatser forsvinner ndir
fastigheten Karl XI 7 bebyggs. 1 forldngningen vid ett bilfritt Lilla torg och ett nytt parkeringshus inom
Svartmunken 1 forsvinner det ytterligare cirka 155 parkeringsplatser. I gengild tillkommer det drygt 360
platser i det nya parkeringshuset. Fastigheten Karl XI 7 bebyggs med en byggnad for centrumdndamdl,
kontor och bostdder. Ett underjordiskt garage inom fastigheten ska ticka behovet av parkeringsplatser
for kontor och bostider. Dessa p-platser kan till viss del samutnyttjas. Mer exakt fordelning av bostdider
och kontor, samt hur madnga platser detta genererar foljs upp i bygglovskedet. Parkeringsbehovet for
centrumverksamheter (butiker, restauranger mm) inryms i det nya parkeringshuset pd fastigheten
Svartmunken 1 och kan ske genom avlosen.

Parkeringsplatser pd Bryggaregatan: Idag finns det fyra parkeringsplatser (inkl hcp) pa Bryggaregatan i
anknytning till vindplats. I samband med byggnation inom fastigheten Karl XI 7 fordndras trottoaren,
vilket medfor att ytterligare en parkeringsplats tillskapas (totalt fem stycken).

Soprum/miljostation: Placering utreds och redovisas i bygglovet.

Sol-_och skuggstudie: Mellan samrad och granskning har planforslaget kompletterats med en sol/
skuggstudie vid var/héstdagjamning. Vid 18.00 skuggas torget lika mycket oberoende om det finns en
byggnad pa fastigheten Karl XI 7 eller ej. Det dr i bada fallen bakomliggande byggnader som skuggar
torget.

Nedfart till garage i fastighet Hertig Knut 10 fran Kdllegatan: Det underjordiska garaget matas fran
Killegatan via befintlig garagenedfart som ges en fri hojd pa 3,5 meter, vilket medfor att varutransporter
med mindre lastbil ges majlighet att kora nedfor rampen. Inom detaljplaneomradet finns flera servitut
for in- och utfart, samt en gemensamhetsanliggning av samma anledning. Fastigheterna Karl XI 6 och
Hertig Knut 10 har bada servitut pa Karl XI 7 fran sina respektive fastighetsgrinser till och med en
gemensam vandplan. Servitutet for Karl X1 6 (servicehuset) avses att utgd, da fastigheten inte har behov
av utfarten. Berord exploator ansvarar for att nedfart till killargaraget inom fastighet Hertig Knut 10 dr
tillgainglig under byggnationen av Karl XI 7. Inom kvarvarande del av Karl XI 7 kan ett underjordiskt
garage komma att bilda en 3D-fastighet.
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Offentliga toaletter: Utrymme for offentlig toalett planeras att inrymmas i byggnationen inom fastigheten
Karl X1 7, vilket kommunen och aktuell exploator avser att triffa en overenskommelse om. Detta blir en
ersdttning for den toalettbyggnad som star pa fastigheten idag.

HERTIG KNUT 4, LEENA OCH BRUNO LJUNGGREN
Virdefulla trid
Endast ett par trdd - en 16nn och en platan framfér Servicehuset Karl XI - tycks rymmas inom
rubriken Vidrdefulla trad i den nu aktuella planen. Platanerna vid Bryggaregatan dr redan uppgréavda
och bortforslade; i basta fall inte till flis utan flyttade till fortsatt gronska pa annan plats-dock inte till
Lilla Torg, som forslagits i planbeskrivningen.

Bebyggelse

Alternativet med en betydelsefull andel tegel i fasaderna harmoniserar klart battre med byggnaderna
savdl kring Lilla Torg som vid anslutande gator. Bra! En begrinsning till tvd huskroppar, en ldngs
Killegatan och en mot Lilla Torg bor 6vervégas for att undvika att forvarra otryggheten, inte bara
kanslan av otrygghet, ndr man ror sig pa Bryggaregatan fran Kopmansgatan i riktning mot Kronleins
Bryggeri. Illustrationerna Volymperspektiv mot Lilla Torg och ...fran Kéllegatan ger en bra bild 6ver
detta horn och hur massiv den foreslagna byggnaden blir i férhallande till befintliga smahus bade pa
Bryggaregatan 5 ( Hertig Knut 10) och pé den till Bryggaregatan anslutande Hantverksgatan i samma
kvarter. Kronleins stora morka byggnader avgransas mot gatan med en massiv mur samt Servicehuset
Karl den XI med sju véningar pa andra sidan Bryggaregatan forstirker intrycket. I stdllet for det
planerade kompakta huset vid Bryggaregatan borde nya trad (med for utrymmet lampligt véixtsétt)
planteras, sérskilt i hornet mot Kronleins fastighet, men gérna lings hela gatan fran Kopmansgatan
fram till infarten till garaget under Servicehuset. En separat cykelbana pa denna korta stricka med
begransad trafik kan ifragasattas. Traden skulle litta upp kénslan av instdngdhet och samtidigt skarma
av den ndrgidngna industrin fran kvarteret Karl XI 7, ge en fri sikt mot Servicehuset och dess smakfulla
val balanserade fasad. En gnutta gronska i denna del av centrum behdvs nér samtliga nu befintliga
platanerna har sagats ned. Centrumutvecklingen i dag bor dven innehélla en vision om framtiden for
nérliggande kvarter utan att anpassningen och hdnsynen till nuvarande byggnation eller for den delen
till boende forsummas. Framtida Halmstad centrum borde omfatta ett stérre omrade én tva-tre gator
utgdende fran Stora Torg.

Kommentar
Virdefulla trid: De tre plantanerna vid Bryggaregatan har flyttats till Norre Katts park. Planbeskrivningen
har justerats angdende detta. Befintliga trid utefter Killegatan kommer att ersdttas enligt bestdmmelse
pa plankartan.

Bebyggelse: Flera olika alternativ har provats betrdiffande byggnationen, vilket har resulterat i en u-formad
byggnad som bygger vidare pd rutnitsstaden och samtidigt 6ppnar sig mot servicehuset Karl XI. Den
u-formade byggnationen kommer att fa en terrasserad gron gard som vinder sig mot servicehuset. Den
nya gang- & cykelvigen som anldggs mellan fastigheterna Karl XI 6 (servicehuset) och Karl XI 7, blir
en naturlig forldngning av Hantverksgatan och gatustrukturen i centrum. Aven kopplingen till ging- &
cykelstriket lingsmed Karl XI:s viig/Fredriksvallsgatan forbdttras med den nya gc-viigen. Oversiktsplanen
samt centrumutvecklingsprogrammet “Stadens Hjirta” hanterar utvecklingen av Halmstads centrala
delar.
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VASTRE KAVALJEREN 14, KRONLEINS BRYGGERI AB GENOM JOHAN STENBERG,
ALRUTZ ADVOKATBYRA

Inledning

Kronleins Bryggeri AB (nedan Kronleins eller bolaget) bedriver sedan ar 1836 verksambhet i centrala
Halmstad. Den nuvarande verksamheten dr lokaliserad till kvarteret Vistre Kavaljeren 14. Enligt
gillande tillstand meddelat av Lansstyrelsen i Hallands ldn 2007-06-28, dnr. 551-18804-06, och
miljodomstolens (numera mark- och miljédomstolen) vid Vanersborgs tingsritt dom 2008-06-09 i
mal nr M 1934-07, har bolaget ett i tiden obegransat tillstand att tillverka 360 000 hektoliter 61, lask,
alkoldsk, cider och kolsyrat vatten per ar . For verksamheten har meddelats villkor avseende bl.a. buller
och transporter. I ovan ndmnda dom fran miljddomstolen vid Vanersborgs tingsratt har domstolen
ocksa funnit att bolagets anvandning av ammoniak som koéldmedium i kylanlaggningen ar tillatlig
trots exponeringsrisker for manniskor vid en eventuell olycka. Till f6ljd av ammoniakanvindningen
har ldnsstyrelsen 2006-10-24 beslutat att verksamheten skall omfattas av 2 kap. 4 § lagen (2003:778)
om skydd mot olyckor. Enligt Boverkets allménna rad 1995:5, "Bittre plats for arbete”, anges som
riktviarde for skyddsavstdnd till bryggerier ett avstind om 400 m vid nyplanering av arbets- och
bostadsomraden.

Forslag till detaljplan

Bolaget har i skrivelse 2016-04-06 lamnat synpunkter pa det planforslag var om samrad da skedde. I
sitt yttrande framholl Kronleins bland annat att det i samradsunderlaget saknades en diskussion om
och en redogorelse for hur den planerade byggnationen skall kunna komma till stand utan att inverka
menligt pa bolagets tillstandsgivna verksamhet. Inte heller berérdes i underlaget frigan om vilka
forandrade risker som kan uppsta vid en dandrad markanvdndning om en olycka med ammoniakutslapp
skulle intrdffa samt hur dessa i s fall kan férebyggas. Mot bakgrund av bristerna i da foreliggande plan
forslag fann bolaget att planering av bostdder i bryggeriets omedelbara nirhet skulle patagligt riskera
att begrinsa bolagets mojligheter att bedriva och utveckla den pagaende bryggeriverksamheten och
att planforslaget inte borde genomféras i sin ddvarande form. Efter att ha tagit del av det planforslag
som nu dr foremal for granskning kan bolaget konstatera att det alltjaimt planeras att byggas bostader
pa den aktuella tomten. Nar det géller de brister i tidigare planforslag som bolaget framholl i sitt
ovan nimnda yttrande, kan konstateras att underlaget har kompletterats med utredningar angdende
bland annat potentiella storningar (buller, lukt och transporter) respektive risker (brandrisker och
risker férknippade med anvidndningen av ammoniak i bolagets kylanldggning). Enligt vad som anfors
i granskningsforslaget ger utredningarna vid handen att inte ndgot av aktuella férhallanden utgor
hinder mot den planerade bebyggelsen. Dock kan konstateras att det i utredningarna foreslas att det
skall vidtas sdrskilda atgdrder vid byggnationen for att reducera potentiella storningar och risker. I
underlaget for det nu aktuella planforslaget finns ocksé skrivningar om att saidana skyddsatgarder skall
vidtas.

Bolaget kan for egen del konstatera att berérda myndigheter dven efter att ha uppmarksammats pa
de potentiella problemen forknippade med att anldgga ytterligare bostdder i omedelbar anslutning
till bryggeriet och efter att ha foranstaltat om kompletterande utredningar, vidhaller att ndrheten till
bryggeriet inte utgér nagot hinder mot den foreslagna planldggningen. Bolaget kan inte tolka detta
pa annat sitt dn att kommunen numera ser helt annorlunda pa bolagets verksamhet an vid tidigare
tillstandsprovningar vilket sjdlvklart dr positivt. Samtidigt kan bolaget konstatera att det fortfarande
inte synes kunna uteslutas att den planerade bebyggelsen de facto skulle kunna begrinsa bolagets
mojlighet att bedriva och utveckla den verksamhet som har bedrivits i bolagets lokaler sedan 1836.
Denna beddmning och uppfattning har sin grund i bland annat hur Halmstads kommun har agerat
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i tidigare plandrenden dir bolaget har avstatt mark for uppforande av parkeringshus men dar
kommunen, helt i strid med vad som forespeglades under férhandlingarna med bolaget, sedermera
lat uppfora ett serviceboende for dldre samt under den diskussion som féljde om ersdttning for
merkostnader och andra olagenheter som de dndrade planerna medférde (och alltjamt medfor) for
bolaget. Givet denna bakgrund far det anses naturligt att bolaget har en avvaktande instéllning till de
skrivningar angaende skyddsatgarder vid byggnationen m.m. som finns i granskningsunderlaget och
som kommunen aberopar som stdd for sina bedomningar att bolagets verksamhet inte utgér nagot
hinder mot den foreslagna planlaggningen.

I sak handlar det om i forsta hand foljande frigor och omstidndigheter. Enligt den genomforda
riskutredningen ar riskerna férknippade med bolagets hantering av ammoniak ldg och atgarder for att
ytterligare reducera risken foreslas vidtas pa byggnaden. Det handlar da om att forldgga luftintagen
pé en sida som ér riktad bort fran bryggeriet och att forse dessa intag med saval reningsanordningar
som anordningar for att kunna stanga av luftintagen i hidndelse av utslapp i nagon form. Bolaget har
inga invdndningar mot riskbedéomningen som sadan eller foreslagna atgirder. Tvirtom stimmer
riskvdarderingen vil med vad bolaget anférde under 6verprovningen av ldnsstyrelsens beslut att
klassa verksamheten enligt 2 kap. 4 § lagen om skydd mot olyckor (LSO). Och vad avser foreslagna
skyddsatgarder synes dessa lampliga for att ytterligare minska riskerna for att bolagets verksamhet
skall uppfattas storande. Dock anser bolaget att det alltjimt saknas ett klart stdllningstagande fran
kommunen att den planerade bebyggelsen inte kommer att leda till 6kade krav och/eller begransningar
(for pagdende verksamhet) pa bolaget med avseende pa hanteringen av ammoniak. Vidare kan
bolaget inte se annat &n att den planerade bebyggelsen kommer att ha menlig paverkan pa bolagets
mojligheter att transportera gods. Bolaget dr i nuldget beroende av att fullingdstransporter med gods
kan passera platsen for den tdnkta byggnaden pa vig till eller fran anldggningen. Bolaget kan inte se
att det i den foreslagna planen har tagits hansyn till denna trafik och klargjorts hur den skall kunna
uppritthallas under en eventuell byggtid saval som i ett langre perspektiv. Nar det giller lukt och
buller finns skrivningar i underlaget om att skyddsatgarder skall vidtas pa den planerade byggnaden
(istéllet for att krav skall stdllas pa bolaget och dess verksamhet). Detta dr for visso positivt men som
har anforts ovan ser bolaget inte att aktuella skrivningar ér tillrickliga for att undanréja risken for
att den planerade byggnationen i slutinden trots allt skulle kunna leda till 6kade krav pa och/eller
begransningar for verksamheten. Bolaget saknar bland annat tydliga skrivningar om att fasaden pa en
eventuell byggnation inte far utformas sa att den riskerar att reflektera buller pa sadant sitt att den de
facto skapar nya bullerproblem. Vidare maste det enligt bolagets uppfattning vara narmast sjalvklart
att de delar av en eventuell byggnation som riskerar att utsittas for ljud fran bryggeriverksamheten
bullerdimpas (fonster och dérrar m.m.) sa langt mojligt. Nagra tydliga skrivningar om detta kan
bolaget emellertid inte heller se i planforslaget.

Avslutningsvis kan bolaget inte undvika att ta upp fragan om tillimpningen av bland annat Boverkets
rekommendationer om skyddsavstand mellan bostdder och industrier (i detta fall bryggeriverksamhet).
Dessa rekommendationer, som i den omvénda situationen, det vill sdga vid nyetablering av en industri,
tillmats i princip bindande verkan, synes kommunen bortse fran helt i det pagaende planédrendet vilket
forvanar bolaget. Bolaget instimmer forvisso i att dess verksamhet dr férknippad med avsevirt mindre
risk @n vad myndigheterna tidigare har gjort géllande, men tillater sig att sétta ett visst fragetecken
for om denna &éndrade instdllning kommer att firga dven den fortsatta tillsynsverksamheten.
Sammanfattningsvis ar bolaget saledes inte férvissat om att den i stora stycken positiva forandringen i
synen pa riskerna med och storningarna fran bolagets verksamhet, som rimligen maste ligga till grund
for bedomningen att bryggeriverksamheten inte utgér ndgot hinder mot den planerade byggnationen,
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kommer att vara bestdende och att den planerade byggnaden inte i slutinden skulle komma att leda
till 6kade krav pa eller begransningar for verksamheten. Bolagets instillning dr darfor alltjamt att
den planerade bebyggelsen inte bor komma till staind och motsitter sig saledes att den foreslagna
detaljplanen antas. Enligt bolagets uppfattning dr den nuvarande markanviandningen (parkeringsplats)
lamplig och om det skulle finnas skal att bebygga tomten bor det i vart fall inte ske med bostéder.
Kommentar

En fordjupad riskutredning avseende paverkan pa fastigheten Karl XI 7 fran den kylanliggning med
ammoniak som finns hos Kronleins bryggeri har genomforts (Riskutredning avseende ammoniakutslipp
i centrala Halmstad, Sweco 2017-06-14). Berdkning av koncentrationer i ett gasmoln som uppstar vid
ett ldckage har gjorts med ett virsta dimensionerande scenario ddr 250 kg ammoniak slipps ut under
mycket kort tid (1 minut). Detta dr ett mycket allvarligt scenario och det dr vildigt osannolikt med ett
totalhaveri pa detta sdtt. Paverkan pa omgivningen har bedomts utifran detta scenario och skillnaderna
mellan om fastigheten Karl XI 7 bebyggs med bostdider eller behdlls som parkeringsyta beskrivs.

Risknivan beskrivs i termer av individ- och samhdllsrisk. Individrisken dr per definition samma kring
anldggningen oavsett om fastigheten Karl XI 7 bebyggs eller ej. Att bygga bostdider pa fastigheten kan ge
en hojning av samhillsrisknivan om det medfor att fler personer befinner sig oskyddade i néirheten av
anldggningen med ammoniak. Ddrfor bor balkonger och uteplatser endast anldggas i skydd av byggnad
pa sida bort fran ammoniakanliggningen. For att ytterligare minska risken for personer inomhus
rekommenderas att luftintag for ventilation ska vara placerad pa sida bort fran ammoniakanldggningen
alternativt pa taket. Om dessa dtgirder vidtas bedoms inte samhillsrisken dka pa ett oacceptabel vis.
Jamfort med nuvarande situation kan risknivan i ett storre perspektiv i vissa scenarion ocksa bli ldgre
med ett flervaningshus pda omrddet, eftersom en storre byggnad kan fungera som barridr for vidare
spridning mot de manga uteserveringar som ligger st om utslappspunkten. Det skulle ocksd innebdra att
den nuvarande parkeringsytan ddr oskyddade personer kan befinna sig forsvinner. Utifran ovanstdiende
bedoms det ur riskperspektiv vara mojligt att bygga flerbostadshus, kontor eller liknande pa fastigheten
utan att det leder till en oacceptabel 6kning av samhidllsrisk, givet att vissa dtgdrder vidtas:

»  Balkongeroch uteplatser borendast liggaiskydd av byggnad pasida bort fran ammoniakanldggningen.
o Luftintag for ventilation ska vara placerad pa sida bort fran ammoniakanliggningen, alternativt pd

taket.

Den fordjupade riskutredningen daterad 2017-06-14 har stamts av med Linsstyrelsen, som har framfort
synpunkter pa denna utredning. Med anledning av detta har ett kompletterande PM tagits fram som
hanterar och besvarar dessa synpunkter (PM - DP Karl XI 7 risk/ammoniak, Sweco 2018-02-07). I detta
kompletterande PM konstateras, siasom i den tidigare genomforda riskutredningen (Sweco, rapport
daterad 2017-06-14), att foljande atgirder bedoms vara rimliga att stilla krav pad i detaljplanen:

« Eftersom det dir personer utomhus som utsdtts for storst risk ska uteplatser och balkonger vara placerade
pa sida bort fran ammoniakanliggningen.

o Ventilationsintag ska placeras pa lisida eller pa tak.

Plankartan har kompletterats med en bestammelse om att balkonger och uteplatser ska placeras bort fran
bryggeriverksamheten. Bestdmmelse om att luftintag ska placeras bort fran bryggeriverksamheten eller
pa tak samt forses med luftrening finns sedan tidigare.

Bryggeriverksamheter ska folja Naturvardsverkets bullerkrav for industribuller, som dr 50 dBA dagtid,
45 dBA kvillstid samt 40 dBA nattetid. Dock som extra sikerhet for att minimera risken for buller fran
verksamhet, ska ligenheterna mot Bryggaregatan inom den nya byggnationen utformas sa att minst
hdlften av bostadsrummen dr vinda mot annan sida dn bryggeriverksamheten. Ljudnivdn inomhus i
bostdder regleras i Boverkets byggregler och foljs upp i bygglovsskedet.
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Betriffande riskanalys brandfarlig vitska, dr avstandet mellan den nya byggnationen inom Karl XI 7
och omrdadet dir de brandfarliga vitskorna hanteras mer dn 50 meter och uppfyller de schablonmdssigt
rekommenderade avstdnden enligt SAIFS 2002:2.

I detaljplanen foreslagen byggnation for Karl XI 7 paverkar inte befintliga forhdllanden avseende
transporter till och fran bryggeriverksamheten. Berord exploator ansvarar for att transporter till och fran
bryggeriverksamheten fungerar under byggnationen av Karl XI 7.

OVRIGA
BASTIONEN 8, HB BANKGATAN FORVALTNING AB, MATTIAS TORSTENSSON

Framfor harmed f6ljande synpunkter.

Var hyresgist Skdnska Hembageriet dr i behov av solljus for sin uteservering. Av den anledningen
behover det kompletteras med en skugg- & solanalys for hela aret. Det dr viktigt att en tilltdnkt byggnad
har rétt volym pa huskroppen i foérhéllande till omgivande bebyggelse, bland annat med tanke pa
skuggbildning. Det dr av stor vikt att en ny byggnad foljer parkeringsnormen pa den egna fastigheten.
Det ér redan brist pa parkeringsplatser i centrum sé det dr viktigt att man ersatter de platser som tas
bortgenom en byggnation. Den nyabyggnaden maste forse sina egna hyresgéster med parkeringsplatser.

Kommentar
Fastigheten Karl XI 7 ligger 100 meter fran Skanska Hembageriet. Den nya byggnationen kommer inte att
paverka ljusforhallandena vid Skdnska Hembageriets uteservering.

Fastigheten Karl X1 7 bebyggs med en byggnad for centrumdndamadl, kontor och bostdder. Ett underjordiskt
garage inom fastigheten ska ticka behovet av parkeringsplatser for kontor och bostider. Dessa p-platser
kan till viss del samutnyttjas. Parkeringsbehovet for centrumverksamheter (butiker, restauranger mm)
inryms i det nya parkeringshuset pd fastigheten Svartmunken 1 och kan ske genom avlésen. Cirka
55 allmdnna parkeringsplatser forsvinner ndr fastigheten Karl XI 7 bebyggs. 1 forlingningen vid ett
bilfritt Lilla torg och ett nytt parkeringshus inom Svartmunken 1 forsvinner det ytterligare cirka 155
parkeringsplatser. I gengdld tillkommer det drygt 360 platser i det nya parkeringshuset.

OVRIGA SYNPUNKTER

Synpunkter lamnade vid samradsmoéte, muntligt framforda synpunkter eller anonyma skrivelser ger
ej ratt att overklaga planforslaget.

Sammanfattning av synpunkter som framférts vid samradsmote: Till storsta delen fragor angédende
innehallet i byggnationen samt synpunkter pa byggnadens volym och gestaltning.
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FORTECKNING AV INKOMNA YTTRANDEN FRAN SAKAGARE OCH OVRIGA

SAMRADSSKEDET:
SAKAGARE
FASTIGHET NAMN ADRESS
Drottning Kristina 20 Peter Fornstam, Svenska Bio AB Klippvégen 3, 181 31 Lidingo

Hertig Knut 10
Drottning Kristina 4, 15

Johan Torstensson, Cityfastigheter i
Halmstad AB

Cityfastigheter i Halmstad AB
Koépmansgatan 14

& 19 302 42 Halmstad
Hertig Knut 4 Leena Ljunggren och Bruno Ljunggren | Hantverksgatan 38
302 42 Halmstad

Vistre kavaljeren 14

Kronleins bryggeri ab genom Johan
Stenberg, Alrutz’Advokatbyra

Box 7493, 103 92 Stockholm

OVRIGA

FASTIGHET

NAMN

ADRESS

Bastionen 8

Mattias Torstensson, Bankgatan fastig-
hetsforvaltning

Cityfastigheter i Halmstad AB
Koépmansgatan 14
302 42 Halmstad

PUH:s studiecirkel for
stadsmiljo

Pensiondrsuniversitetet (PUH) genom
Jan Sjostrom och Sonja Bjarrud

Jan Sjostrom, Bokevégen 4

302 23 Halmstad

Sonja Bjdrrud, Strandakersgatan 5
302 39 Halmstad

GRANSKNINGSSKEDET:
SAKAGARE
FASTIGHET NAMN ADRESS

Hertig Knut 10
Drottning Kristina 4, 15

Johan Torstensson, Cityfastigheter i
Halmstad AB

Cityfastigheter i Halmstad AB
Kopmansgatan 14

& 19 302 42 Halmstad
Hertig Knut 4 Leena Ljunggren och Bruno Ljunggren | Hantverksgatan 38
302 42 Halmstad

Vistre kavaljeren 14

Kronleins bryggeri ab genom Johan
Stenberg, Alrutz’ Advokatbyra

Box 7493, 103 92 Stockholm
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OVRIGA

FASTIGHET NAMN ADRESS
Bastionen 8 Mattias Torstensson, Bankgatan fastig- [ Cityfastigheter i Halmstad AB
hetsforvaltning Képmansgatan 14
302 42 Halmstad
Bilagor:

Bilaga 1 och 2 - kompletterande handlingar till Cityfastigheter i Halmstad AB s yttrande.

Sambhallsbyggnadskontoret

Mila Sladic Charlotte Ornbring
planchef planarkitekt
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SAMRADSREDOGORELSE

Tillhorande detaljplan for

KARL XI 7

Centrum , HALMSTADS KOMMUN

Normalt forfarande, KS 2013/00537
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott 2017-02-07

Samhallsbyggnadskontoret « Halmstads kommun « Box 153, 301 05 Halmstad ¥
Besoksadress: Radhuset « Tel 035-13 70 00 « Fax 035-13 73 08 - www.halmstad.se Halmstad



REDOGORELSE FOR SAMRADET

PLANFORFARANDE
Arendet handliggs med normalt planforfarande enligt Plan- och bygglag SFS 2010:900 (PBL) 5 kap
6S. Endast skriftliga synpunkter som inte har blivit tillgodosedda och som inldmnats senast under
granskningstiden kan dberopa ritten att 6verklaga beslut att anta en detaljplan, enligt PBL 13 kap 11§.

SAMRAD
Samrad har enligt beslut av kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott 2016-02-16 § 47 genomforts
under tiden 24 februari - 6 april 2016. Myndigheter, férvaltningar och berérda sakdgare har beretts
tillfélle att yttra sig. Planforslaget har under samradstiden varit tillgdngligt pa Radhuset samt pa
Halmstads kommuns webbsida.

Yttranden har inkommit fran 22 av 25 berdrda remissinstanser. Foljande 13 remissinstanser har
inkommit med synpunkter pa planforslaget:

» Liansstyrelsen

o Trafikverket

o Kommunala handikappradet
« Hemvardsnimnden

« Byggnadsnimnden

« Miljondmnden

o Socialnimnden

o Teknik- och Fritidsnamnden
o Namnden for Laholmsbuktens VA
o Skanova

o Kulturnamnden

o KulturMilj6 Halland

o Halmstads Stadsnat

Yttranden som inkom under samradet berérde i huvudsak:

 Nirheten till Kronleins Bryggeri och hur det paverkar planomradet.

« Byggnationens gestaltning samt dess férhéllande till den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen
runt Lilla torg.

SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

Med anledning av nirheten till Kronleins Bryggeri har kompletterande analyser genomforts som

redogor for de risker och storningar vid anldggningen som kan paverka planomradet, samt en

vdrdering av dessa.

Vissa kompletterande bestimmelser har lagts till pa plankartan:

o Krav pa att luftintag pd den nya byggnationen mot Bryggaregatan ska vindas bort frin
bryggeriverksamheten samt forses med luktrening.

« Krav pa genomgaende lagenheter pa vaning 5 mot Bryggaregatan, for att fa en tyst sida mot gérden.

« Krav pa lagenheter mot Lilla torg, att uteplats och minst hélften av bostadsrummen &r vanda mot
sida med hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.

« Gestaltningsbestimmelser har fortydligats och kompletterats
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YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER
LANSSTYRELSEN

Lansstyrelsens bedomning

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera prévning

Léansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § plan- och bygglagen (PBL)
och nu kidnda forhallanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att prévas.
Motiv f6r bedéomningen

Lénsstyrelsen befarar inte att:

- riksintresse enligt miljobalken patagligt kommer att skadas,

- reglering av mellankommunala fragor inte samordnas pa ett [ampligt satt,

- miljokvalitetsnormer enligt miljobalken inte iakttas,

- strandskydd enligt 7 kap miljobalken upphévs i strid med géllande bestimmelser,

- det som foreslés blir olampligt med avseende pa hélsa eller sakerhet eller till

risken for olyckor, dversvimning eller erosion.

Lansstyrelsens radgivande synpunkter

Réad om tillimpningen av PBL och miljobalken:

Risker

Med tanke pa nidrheten till Kronleins bryggeri AB kréavs en riskanalys som redogor for de risker
vid anldggningen som kan ge en paverkan pa planomradet samt en védrdering av om dessa risker
ar acceptabla. Avstimning bor géras med raddningstjansten angaende brandvattenforsorjning och
rdaddningstjanstens framkomlighet.

Stérningar

I planbeskrivningen star det att Kronleins Bryggeri ligger cirka 50 meter fran planerad bebyggelse.
Oldgenheter som bryggeriet kan féra med sig dr buller, transporter och lukt. I planbeskrivningen
star dven att bryggeriverksamheter ska f6lja Naturvardsverkets bullerkrav for industribuller, som ar
50 dBA dagtid, 45 dBA kvillstid samt 40 dBA nattetid. Lansstyrelsen anser att en bullermétning eller
-berakning bor redovisas som visar att de bullervillkor som galler for Kronleins Bryggeri klaras vid de
nya bostaderna.

Férorenad mark

Det finns enligt EBH (efterbehandlings)-databasen en f.d. kemtvitt cirka 60 meter Oster om
planomradet. Eventuella fororeningar fran kemtvittar kan spridas lingt med exempelvis med
grundvatten, ledningar eller ledningsgravar. Lansstyrelsen anser att det behover utredas ytterligare
om fororeningar fran den f.d. kemtvétten riskerar att spridas eller sprids mot planomradet. Sadana
utredningar bor vara utforda innan detaljplanen antas.

Arkeologi

Fastigheten ér beldgen inom fornlamning Rad Halmstad 44:1, stadslager. Planerad byggnad kommer
ha killarplan/garage vilket medfor schaktningar. Arkeologisk férundersékning dr ddrmed motiverad
enligt kulturmiljolagens skrivningar. Halmstads kommun har under vintern inkommit till lansstyrelsen
med ansokan om tillstand till ingrepp i fornldmning pa villkor om arkeologisk forundersékning enligt
2 kap 12-13 §§ kulturmiljélagen (1988:950). Arendet dr under handlaggning, Dnr 431-1474-16.
Bestammelser

Det dr positivt med en plan dér flera anvindningar kan tillatas och att planen i viss man &r flexibel.
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Att fa in bostdder i kvarteret som befolkar staden dygnet runt ér viktigt for tryggheten i staden. Det ér
dock inte sd latt att tolka vilken anvdndning som dr tillaten var. Om det inte motverkar kommunens
intentioner med anvdndningen av marken bor forenklingar av anviandningsbestimmelserna
efterstrévas.

Utformningsbestimmelserna dr otydliga och kan tolkas pa manga olika sétt. Begrepp som stadsmassig,
i balans med omgivande bebyggelse och liknande fungerar bittre i syftet med detaljplanen dn som
juridiska planbestimmelser. Bestimmelser att bebyggelsen ska vara uppglasad och att fondmotivet
ska accentueras ar mer konkret och bor inte leda till misstolkningar. Bestimmelserna bor fortydligas
sd att det inte finns lika stort tolkningsutrymme.

Boverket rekommenderar att vaningsbegreppet inte anvinds som planbestimmelse. Det
reglerar i praktiken forhallanden inuti en byggnad och beridttar inte hur hoga byggnaderna blir.
Planbestammelsen blir sérskilt olamplig for verksamheter dér vdningarnas hojd kan variera kraftigt.
Las mer i konsekvensutredningen till allmént rad BFS 2014:5 DPB eller Boverkets rapport 2014:4.

P& grund av det centrala ldget och hdjden pd de omgivande byggnaderna skulle en mycket lag
byggnad pa platsen formodligen inte bli bra. Overvig darfor girna att reglera ligsta tillitna hojd for
byggnaderna.

Lansstyrelsen bedomer att traden inom planomradet inte omfattas av biotopskyddsbestimmelserna

i miljobalken och dispens kravs dirmed inte for att avverka eller flytta dem. Det &r positivt med
ambitionerna att flytta de friska traden och att nya ska planteras inom omradet.

Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning att planens genomférande inte bedoms medféra nagon
betydande miljopaverkan.

Kommentar
Risker och storningar: Med anledning av ndrheten till Kronleins Bryggeri har kompletterande analyser
genomforts av SWECO (PM - Risker och effekter vid Karl XI 7) och AF (Rapport "Nybyggnad av bostider,
Karl XI 7, Halmstad - Buller fran Kronleins bryggeri AB) som redogor for de risker och storningar vid
anldggningen som kan paverka planomrddet, samt en virdering av dessa.

Foljande aspekter har beskrivits och virderas for det aktuella planomradet:

» Hantering av brandfarlig vara (olycksrisk) - ingen paverkan

» Hantering av ammoniak i kylanldggning (olycksrisk) - lag risk

o Transporter med farligt gods (olycksrisk) - forsumbar

o Lukt och luftutsldpp (storning) - viss paverkan, dock inte sd stor att det inte gar att bygga bostdder pd
Karl X17

o Transporter (storning) - forsumbar

 Buller (storning) - Ljudnivderna vid det planerade bostadshuset forvintas innehalla det bullervillkor
som gdller for Kronleins Bryggeri till och med vaning 4. Pa vaning 5 kan det finnas risk att ljudnivderna
overstiger bullervillkor.

Atgirder:

Eftersom det inte gar att utesluta att planomradet paverkas av luktoldgenhet som leder till klagomal kan
det vara lampligt att vidta vissa dtgdrder for att minska sannolikheten for luktpaverkan i de planerade
bostiderna. Atgirder som bedoms minska sannolikheten for betydande luktpaverkan dr bland annat
att byggnaderna forses med luftintag pa fasader som dr riktade bort fran verksamheten, samt att forse
inkommande luftintag med ndgon form av teknisk losning for luktrening, detaljplanen forses med
bestidmmelse som anger detta. Dessa dtgirder for ventilationen ger dven en riskminskande effekt avseende
ett eventuellt utsldpp av ammoniak.
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For den del av den nya byggnationen inom Karl XI 7 som vinder sig mot Bryggaregatan och Kréonleins
Bryggeri, dr anvindningen bostdder eller kontor for plan 5. Skulle ljudnivierna éverskrida det bullervillkor
som giller for Kronleins Bryggeri pa plan 5 for den nya byggnationen mot Bryggaregatan, finns det
majlighet att gora ligenheterna genomgdende pa detta plan, sd att de far en tyst sida mot garden.
Plankartan kompletteras med bestadmmelse angdende detta. For utforligare beskrivning se respektive
utredning fran SWECO och AF.

Rdddningstjdansten har suttit med i projektgruppen vid framtagande av samradshandlingar for detaljplan
for Karl XI 7 och de har inget att erinra pa planforslaget.

Fororenad mark: Detaljplanen dr forsedd med en bestimmelse som anger att all kvartersmark ska saneras
i enlighet med Naturvardsverkets riktlinjer for “kéinslig markanvindning” innan startbesked ges.

Arkeologi: "Arkeologisk forundersokning etapp 1 & 2” har genomforts av KulturMiljo Halland (2015
och 2016). Resultatet visar att det inom Kv Karl XI 7 finns vilbevarade kulturlager, diken och tréstaket
fran senmedeltid. De senare har sannolikt inhdgnat beten och markerat dgostrukturer. Dirtill finns
stadslager fran 1600-tals och 1700-tals bebyggelser. Vid provschaktsgrivning konstaterades dven skador
pa stadslager som uppkommit vid grivning for killare under 1800-talet, samt vid rivningar av befintlig
stadsbebyggelse under 1970-talet. Innan omrddet kan tas i ansprdk for avsett dndamal krdivs att berord
del av fornldmning Rad Halmstad 44:1 med stadslager inom Kv Karl XI 7 undersiks och dokumenteras
genom arkeologisk undersokning (slutundersokning). Detaljplanen forses med bestimmelse angdende
detta.

Bestammelser: Utformningsbestimmelserna har renodlats och fortydligats. I detta lige dr det viktigt att
byggnationen inte uppfors i fler vaningar dn vad plankartan anger, annars riskerar byggnaden att se for
kompakt ut. Ovriga synpunkter noteras.

TRAFIKVERKET

Arendet

Detaljplanens syfte dr att prova markanvindningen 4000 kvm centrumidndamal (handel), 850 kvm
kontor och 2950 kvm bostéder for fastigheten Karl XI 7 vid Lilla torg i centrala Halmstad. Planomradet
ar cirka 0.4 ha och omringad av kommunala vdgar. Narmaste statliga infrastruktur ar viag E6/20 cirka
2.4 km visterut och Vastkustbanan 600 m vésterut. Halmstads flygplats ligger cirka 1,9 km 6sterut.

Infrastruktur

Vistkustbanan édr utpekad som riksintresse i enlighet med § 3:8 Miljobalken och primar strak for
farligt gods. Vastkustbanan ar av internationell betydelse och ingar i det utpekade Trans European
Transport Network, TEN-T nitet. Halmstads flygplats dr utpekad som riksintresse i enlighet med §
3:8 Miljobalken.

Trafikverkets synpunkter

Transportsnal planering

Trafikverket ser positivt pa att kommunen planerar for bostdader i centrala delar av Halmstads titort med
nérhet till service, skola, arbetsplatser och kollektivtrafik. Hirigenom kan man minska bilberoendet
och na mal om en minskad klimatpaverkan. Da omradet &dr centralt beldget, och man vénder sig
till personer utan bil, kan kommunen ocksa dverviga planera for viderskyddad cykelparkering pa
fastigheten.

Bullerstérning
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Bullerutredningen bor ta hénsyn till flygbuller.

Luftfart

Generellt ska en Lokaliseringsbedéomning (flyghinderanalys) goras vid etablering av byggnader
eller byggnadsverk som &verstiger 20 meter. Inom en 55 km radie fran instrumentflygplatser finns
en risk for att flygtrafikens navigationshjalpmedel och landningsprocedurer stors vid etableringar av
ledningsmaster och hégspanningsledningar.

Ovrigt

Trafikverket noterar att planforslaget har stod fran Framtidsplan 2030 - strategisk 6versiktsplan for
Halmstads kommun. Trafikverket ser fram emot fortsatt deltagande i drendet.

Kommentar
Transportsndl planering: Killargaraget kommer att forses med cykelforrad.
Bullerstorning: - Planomrddet ligger 2,5 km fran Halmstads flygplats och paverkas déirmed inte.
Luftfart: Den hinderfria zonen for Halmstads flygplats dr vid planomrddet +80 meter éver havet. Den
hogsta plushdjden for bebyggelsen inom planomrddet dr +26 meter over havet.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER, M FL.
KOMMUNALA HANDIKAPPRADET

Kommunala handikappradet ser positivt pa detaljplanens syfte.

Rédet forutsitter att omradet blir fullt tillgdnglig med tanke pd rorelsehinder, allergier och
overblickbarhet och att det som byggs och planeras inom omradet i 6vrigt foljer gallande lagstiftning.
Rédet 6nskar dock sarskilt framhalla vikten av tillgédngliga parkeringsplatser for boende och besdkande
och tillrdckligt antal parkeringsplatser for antalet ligenheter. Annat &r tillgdngliga utrymmen for
sophantering och cykelparkeringar samt att markbeldggningen utférs i tillganglig form.

Kommentar
Full tillginglighet efterstrivas och krdvs i alla nybyggnadsprojekt. I bygglovet foljer byggnadskontoret
upp att lagastiftningen foljs. Killargaraget kommer att forses med erforderligt antal parkeringsplatser
inklusive handikapplatser for de boende samt besokare. Tillgingliga parkeringsplatser finns dven pad
Bryggaregatan i direkt anslutning till planomradet.

HEMVARDSNAMNDEN
Planerad bebyggelse med bland annat bostader, ligger i direkt anslutning till Karl XI:s dldreldgenheter.
Pa Karl XI erbjuder kommunen mycket trygghet och service for dldre manniskor. Har finns traffpunkt
med restaurang, samlingssalar med mycket aktiviteter, hemtjdnstgrupper m.m. Med hénsyn till ovan
anser hemvardsnamnden att ligenheterna bor erbjudas dldre, som behover den service och den ndrhet
till ett socialt liv som finns i direkt anslutning.
Mojlighet/rattighet att bygga uteservering i anslutning till Karl XI bér sikras da manga redan i dag
trivs att sitta badde innanfor och utanfor de stora glaspartierna intill restaurangen.
I anslutning till Karl XI:s huvudentré maste utrymme for korttidsparkering, av- och pastigning etc.
sakras da méanga dker fardtjanst till de aktiviteter som erbjuds pa Karl XI. Detaljplanen maste ocksa
sakerstilla att utryckningsfordon kan komma fram dven om fardtjanst och taxi vantar pa eller hjélper
kunder i anslutning dldreboendeldgenheterna.
Likasd maste ett antal handikapparkeringar med enkel forbindelse till Karl XI sakras.
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Kommentar
Ligenheterna kommer att bli fullt tillgingliga, detta i kombination med ndrheten till Karl XI:s servicehus
gor dem attraktiva for dldre. Onskemadlet att ligenheterna bor erbjudas dldre framfors till berord exploator.
Detaljplanen for Karl XI:s servicehus paverkas ej med anledning av detta planarbete, anvindningen
kommer att vara densamma. Ddremot kommer forgardsmarken framfor servicehuset att utokas i
samband med genomforandet av detaljplanen for Karl XI 7. Uteservering dr full majlig, dock far ingen
byggnad uppforas inom fastigheten framfor Karl XI:s servicehus.
Pa Killegatan i ndra anslutning till Karl XI:s servicehus finns vindplats. Korttidsparkering och
handikapparkering som betjinar servicehuset loses pa kvartersmark. Eftersom det tillfors kvartersmark
till fastigheten Karl XI 6 (servicehuset), finns det majlighet att losa detta parkeringsbehov i anslutning till
huvudentrén.
Allménna handikapparkeringar kommer att finnas pa Bryggaregatan i nira anslutning till Karl XI:s
dldreboendeligenheter.

BYGGNADSNAMNDEN
Analys, forslag och motivering
Byggnadskontoret ar positivt till planforslaget men vill med detta yttrande poédngtera f6ljande:
Lilla Torg ér ett av Halmstads viktigaste torgrum. Byggnadsnamnden dr mycket positivt instélld till
att en byggnation pa Karl XI dntligen kan ske. Gestaltningen av den tillkommande byggnadsvolymen
ar oerhort viktig. Skalan pa torget och torgets firgskala bor tas upp i den nya byggnaden. Da flera
vaningar pa den nya byggnaden kan komma att vilja exponera sig mot torget med skyltning/varor
péaverkar detta upplevelsen av skalan pa bdde Kopmansgatan och Lilla Torg. Detta maste beaktas i
gestaltningen av den tillkommande volymen.
Da man nédrmar sig Lilla Torg frdn Nissan och Bankgatan ges mojlighet till en exponering pa langre
avstand. Planbeskrivningen poangterar vikten av att hir gestalta fasaden med nagon form av blickfang.
Skalan pa blickfanget tillsammans med accenter i fasaden mot Lilla Torg dr avgéranden for upplevelsen
av skalan pa byggnaden/torgrummet.
Byggnadshojden pa vaning fem &r viktig och angiven som bestimmelse pé plankartan. Vad som dock
framst upplevs fran torget dr byggnadshdjden pa vaning tre. Denna linje bor pa nagot sitt fastslas
med bestimmelse pa plankartan da den péaverkar torgrummets gestaltning pa ett avgorande sitt.
Bestimmelse om bruttoarea bor om méjligt tas bort om man med andra bestimmelser kan sdkerstilla
en begransning av byggnadsvolymen.
Bestimmelse om att en eventuell inglasning av balkong inte ska paverka bruttoarean &r bra men
behover uttryckas tydligare. Balkonger far uppforas over planterbart bjalklag. Detta bor tydliggoras pa
plankartan. Upphojd gard till bostader har anvandningen CP. Balkonger kan byggas ut 6ver denna yta.
Anvindningen bostader bor eventuellt skrivas in har.
Det bor tydliggoras om uthus far byggas ovan bjdlklaget eller ej. Gardens storlek antyder att det inte
bor finnas byggnader pa denna yta.
f2 - bestimmelsen om en 6ppen inglasad byggnad mot Lilla torg bor fortydligas nagot. De véningar
som innehéller centrumverksamhet ska fa skylta sig mot torget. Om det &r av vikt for kontorsvaningar
att visa sig mot torget kan detta vara mojligt/lampligt. Att helt och fullt glasa upp vaning 1-5 dr dock
inte lampligt. For att knyta an till skala, firgskala och material pa den kulturhistoriskt virdefulla
bebyggelsen krdvs inslag av exempelvis tegel. Byggnaden ska vara 6ppen och inbjudande f6r de som
ror sig pa Lilla Torg. En modifiering av bestimmelsen behoévs darfor.
Bestammelse f4 - syns mycket daligt. Eventuellt bor en minsta stahdjd anges f6r denna yta.
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Ovanstdende papekanden kan forutom vissa dndrade/fortydligade bestimmelser pa plankartan
foranleda vissa tillagg till planbeskrivningen.

Kommentar
Gestaltningen av den nya bebyggelsen kommer att utvecklas och forddlas i bygglovsskedet, da innehdllet
i byggnaden dr mer kint betrdffande fordelning samt typ av centrumverksamheter och kontor, samt
omfattning av bostdider.
Tegel ska vara ett tydligt inslag i den nya byggnationen och kulér pa teglet ska harmoniera med den
befintliga tegelbebyggelsen runt torget. Bestdmmelse angdende matt pa balkonger samt omfattning
inglasning av dessa fortydligas. Uthus far inte byggas ovan takbjilklag pa den upphdjda garden,
plankartan kompletteras med bestammelse angdende detta.
Gestaltningsbestdmmelser har kompletterats och fortydligats enligt Byggnadsndmndens synpunkter,
bland annat bestdmmelse f2. Bestdmmelse f4 fortydligas och kompletteras med en minsta stahdjd.
Detaljplanen kompletteras med byggnadshdjd for vaning tre mot Lilla torg. Planbeskrivningen har
justerats och kompletterats framforallt i kapitlet "Gestaltning”. Ovriga synpunkter noteras.

MILJONAMNDEN
Miljéndmnden avstyrker planforslaget dd det saknas utredningar av paverkan fran verksamheten
vid Kronleins bryggeri samt fran anvidndningen av Lilla torg. Paverkan maste utredas i det fortsitta
planarbetet for att det ska vara méjligt att bedoma och ta stéllning till planforslaget.
Planomradet dr beldget vid Kronleins bryggeri och Lilla torg. Verksamheten pa dessa platser kan
paverka hur planomradet kan anvindas och hur bebyggelsen kan utformas. Krénleins bryggeri ér
beldget pa fastigheten Vistre kavaljeren 14 omedelbart vaster/ sydvast om planomradet. Verksamheten
dér paverkar omgivningen fraimst genom buller, lukt och stérningar fran transporter till och frén
verksamheten. Omfattningen av den péverkan pd omgivningen som bryggeriverksamheten kan ha
har inte beskrivits, varderats eller beaktats i planforslaget. En sadan utredning dr nodvéndig for att
det ska vara mojligt att stallning till om det ar lampligt att bygga bostdder pa fastigheten eller om
det behdvs nagra anpassningar av byggnaderna eller lagenheterna for att forebygga att oldgenheter
uppkommer.
Som miljoférvaltningen forstar det dr avsikten att Lilla torg i storre omfattning dn nu ska kunna
anvandas for uteserveringar nar parkeringsplatsen pé torget avvecklas samt att torget dven ska kunna
anvindas for olika former av evenemang. Sddan anvindning kan paverka omgivningen framforallt
genom ljud fran musikanlaggningar och liknande. I planférslaget gors ingen utredning och beddmning
av hur anvandningen av Lilla torg kan paverka majligheten att bygga pa bostéder pa Karl XI 7 och om
nagon anpassning av lagenheterna behdovs.
Miljoforvaltningen anser att utredningar av paverkan fran Kronleins bryggeri och Lilla torg maste
genomfOras for att det ska vara mojligt att fullt ut ta stéllning till om den anvédndning och utformning
av planomréadet som foreslas ar lamplig.

Kommentar
Paverkan fran Kronleins Bryggeri: Med anledning av ndrheten till Kronleins Bryggeri har kompletterande
analyser genomforts av SWECO (PM - Risker och effekter vid Karl XI 7) och AF (Rapport "Nybyggnad
av bostdder, Karl XI 7, Halmstad - Buller fran Kronleins bryggeri AB) som redogor for de risker och
storningar vid anldggningen som kan pdaverka planomrdadet, samt en virdering av dessa.
Foljande aspekter har beskrivits och virderas for det aktuella planomradet:
» Hantering av brandfarlig vara (olycksrisk) - ingen paverkan
» Hantering av ammoniak i kylanldggning (olycksrisk) - lag risk
o Transporter med farligt gods (olycksrisk) - forsumbar
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o Lukt och luftutslipp (storning) - viss paverkan, dock inte sd stor att det inte gar att bygga bostdider pd
Karl X17

o Transporter (storning) - forsumbar

o Buller (storning) - Ljudnivderna vid det planerade bostadshuset forvintas innehalla det bullervillkor
som gdller for Kronleins Bryggeri till och med vaning 4. Pa vaning 5 kan det finnas risk att ljudnivderna
overstiger bullervillkor.

Atgirder:

Eftersom det inte gar att utesluta att planomradet paverkas av luktoligenhet som leder till klagomal kan
det vara ldmpligt att vidta vissa dtgdrder for att minska sannolikheten for luktpaverkan i de planerade
bostiderna. Atgirder som bedoms minska sannolikheten for betydande luktpdverkan dr bland annat
att byggnaderna forses med luftintag pa fasader som dr riktade bort fran verksamheten, samt att forse
inkommande luftintag med ndgon form av teknisk losning for luktrening, detaljplanen forses med
bestimmelse som anger detta. Dessa datgirder for ventilationen ger dven en riskminskande effekt avseende
ett eventuellt utslipp av ammoniak.

For den del av den nya byggnationen inom Karl XI 7 som vinder sig mot Bryggaregatan och Kréonleins
Bryggeri, dr anvindningen bostdder eller kontor for plan 5. Skulle ljudnivaerna éverskrida det bullervillkor
som giller for Kronleins Bryggeri pa plan 5 for den nya byggnationen mot Bryggaregatan, finns det
majlighet att gora ligenheterna genomgdende pa detta plan, sd att de far en tyst sida mot garden.
Plankartan kompletteras med bestammelse angdende detta. For utforligare beskrivning se respektive
utredning fran SWECO och AF.

Paverkan fran verksamheter pa Lilla torg: I den del av byggnaden som vinder sig mot Lilla torg tilldts
bostdder pa de bada indragna vaningarna 4 & 5. Dessa ligenheter ska utformas sd att uteplats och minst
hdlften av bostadsrummen dr vinda mot sida med hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad, vilket
infors som bestammelse pa detaljplanen.

SOCIALNAMNDEN

Socialndmnden yttrar 6nskemal om attbehovet for servicebostader dr storti Halmstad och behovet finns
av mindre ldgenheter i olika storlekar for sarskilt boende for personer med funktionshinder. Alla har
inte behov for sarskilt boende i form av gruppbostad. Det finns manga personer med funktionshinder
som bade vill och kan klara sig i boende med mindre stod av personal. Servicebostidder uppfyller
ocksa intentionen om att sarskilt boende sa langt som mdjligt ska upplevas som “sitt egna boende”.
Med hénsyn till laget som dr centralt dr det angeldget att planen mojliggor ett varierat utbud av
lagenhetsstorlekar och upplatelseformer i syfte att motverka en 6kad segregation.

Kommentar
Onskemdlet om servicebostider framfors till berérd exploatér. Upplételseformen styrs ej i planskedet.

TEKNIK- OCH FRITIDSNAMNDEN

Teknik- och fritidsndmnden framhéller det angeldgna i att denna detaljplanelaggning sker med
utgangspunkt i “Framtidsplan 2030- strategisk Oversiktsplan for Halmstads kommun’, i vilken
stadskédrnan beskrivs bl.a. pa foljande satt:

“Halmstads rika historiska byggnadsarv ska kompletteras och kombineras med vil anpassade till- och
ombyggnader som far bidra med sin tidsanda till stadsrummets gestaltning”.

Forslaget att den nya byggnaden ska ha ett modernt uttryck och en egen identitet kommer med all
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sannolikhet att utarma den historiska kulturmiljon i centrum snarare én att forstairka den samma. Med
anledning av det bor byggnationen ha ett stadsmassigt och klassiskt uttryck, som tydligt aterspeglar
Halmstads centrums historiska prégel.

Teknik- och fritidsnimnden framfér féljande synpunkter:

Gata, trafik,parkering

Forslaget innebar att ingen separat gangbana anldggs utmed Kéllegatan. Hela Kéllegatan kommer att
ligga pa samma hojdnivd, for att bl.a. sdkerstilla ytan for vandplats. Vandplatsens dimensionering
innebdr att renhallningsfordon och firdtjanstfordon inte kan vinda pa viandplatsen utan backrorelser.
Minsta fria hojd pa GC-straket ska vara tre meter. Detta strak bor breddas till fyra meter for 6kad
trygghetskdnsla och inbjudande allmént strdk. Straket ar placerat 6ver befintlig slant och infart till
garage. Kostnadsbeddmning och konstruktionslosning saknas och maste utforas vid exploateringen
av kvartersmark.

Biltrafik ar forbjuden pa GC-straket, vilket innebér att fardtjanstangéring mm kvarteret Karl XI 6,
maste losas pa kvartersmark. Aven handikapplatser forutsitts losas pa kvartersmark( géller savil Karl
XI 6 som 7).

Det dr positivt att planen foreslar en breddning av Bryggaregatan for att skapa béttre gangbana
och fler parkeringar, dven handikapparkeringar. Detta innebdr att garagenedfarten till Hertig Knut
byggs over. Planen maste sakerstélla att garagenedfartens foreslagna Gverbyggnad vad avser bla.
konstruktionslosning och fri hojd in i garaget. Kostnadsberdkning for detta har inte tagits med i
kostnaderna for allmén platsmark.

Anslutningen till allman platsmark utmed Kopmansgatan ska goras i befintlig h6jd.

Utbyggnad av all allmédn platsmark maéste goras i samband med exploateringen.

Planforslaget anger att det blir kéllargarage under hela fastigheten, ca 1 950 kvm, men inte hur manga
platser.

Forslaget anger att de tre nuvarande parkeringsplatserna pé Lilla torg ska flyttas till Bryggaregatan och
pa ett annat stdlle att de ska flyttas till Skolgatan bredvid kv. Gramunken. Behov av platser finns pa
bégge stillena.

Tt foresprakar savitt avser p. 4.1.3, gdngstrak fran P-hus Svartmunken till Skolgatan- Lilla torg, snett
overgangsstille eller upphojd korsning med torglik yta for att fa en naturlig koppling mellan nytt
parkeringshus och Lilla torg, under forutséttning att det ar en trafiksiker 16sning.

Park, Natur
Flyttning och aterplantering av tre plataner bor utféras och bekostas i exploateringen. Forslagsvis
aterplanteras trdden i néarliggande parkmiljoer.

Planekonomi

Utbyggnaden av allmidn platsmark kostnadsberdknas till 2, 9 Mkr. I berdkningen ingar kostnad for park,
natur och uppbyggnad av gata och GC-strak. Kostnad for konstruktion 6ver befintlig garagenedfart
har inte kostnadsberédknats.

Kommentar
Teknik- och Fritidsndmndens synpunkter angdende gestaltning av byggnationen noteras.
Gatan, trafik & parkering - Backrorelser for renhdllningsfordon och firdtjdnstfordon har diskuterats i
projektgruppen och bér vara rimligt i befintlig tit stadsmiljo. Fri hojd 3 meter vid gang- och cykelstriket
sikerstdlls med kompletterande bestammelse pa detaljplanen. Bredden pd GC-strdket utokas dven med
0,5 meter. Handikapparkering som betjdnar servicehuset Karl XI 6 respektive byggnationen inom Karl XI
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7 ska lésas pa kvartersmark. Eftersom det tillfors kvartersmark till fastigheten Karl XI 6 (servicehuset),
finns det mojlighet att l6sa detta parkeringsbehov i anslutning till huvudentrén, dven fardtjdnstangoring
loses pa kvartersmark. Ett killargarage kommer att uppforas inom fastigheten Karl XI 7, som tdicker
behovet av parkeringsplatser (inklusive handikapplatser) for bostider och kontor samt ett visst
samutnyttiande dem emellan. Mer exakt fordelning av bostdder och kontor samt hur mdnga platser detta
genererar, foljs upp i bygglovskedet. Parkering for centrumverksamheter (butiker, restauranger mm) loses
i det nya parkeringshuset inom fastigheten Svartmunken 1. Garagenedfarten till killargaraget ligger pd
kvartersmark, synpunkter angdende nedfarten noteras och framfors till berérd exploator.

Park, Natur - Onskemalet att flyttning och dterplantering av tre plataner bér utforas och bekostas i
exploateringen noteras och framfors till berord exploator.

Planekonomi - Kostnaderna noteras och fors in i genomforandebeskrivningen.

Ovriga synpunkter noteras.

NAMNDEN FOR LAHOLMSBUKTENS VA

Planomradet finns idag inom befintligt verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten. Kommunala
dricks- och spillvattenledningar finns i anslutning till planomradet. Planomradet finns idag inom
befintligt verksamhetsomrade f6r dagvatten. Kommunala dagvattenledningar finns i anslutning till
planomradet. Befintlig hardgjord yta ersitts av en upphojd gron och planterbar bostadsgéard, dér det
finns mojlighet att ha upphojda vixtbaddar med magasinering under for att mojliggéra f6rdrojning
av dagvatten. Dagvatten tas omhand inom planomradet och leds till befintliga dagvattenledningar.
Hojdséttning av omradet ar viktigt for att undvika problem vid extremregn och ytavrinning som ej
avleds via dagvattensystemet.

Kommentar
Hojdsdttning av omradet dr viktigt och ska genomforas vid projekteringen, for att undvika problem vid
extremregn och ytavrinning som inte avleds via dagvattensystemet. Planbeskrivningen kompletteras med
denna information.

KULTURNAMNDEN

Kulturndmnden beslutar att yttra sig enligt forvaltningens forslag, och med de yrkade tilliggen som
beslutats under drendets behandling.

Kulturndmnden anser att en kombination av fler anvindningsomraden for fastigheten bor kunna
vara aktuellt. Det finns goda argument for det, da det forlanger planens anvandbarhet och besparar
kommunen eventuellt framtida planarbete. Anvindningsbeteckningen centrumverksamhet, kontor,
bostdder och besoksanldggning for Karl XI 7 skulle dven 6ppna upp mojligheten for exempelvis en
utstdllningslokal eller annan kulturell verksambhet i delar av byggnaden. Kulturndmnden anser darfor
att tillagget besdksanldggning bor infogas i detaljplanen. Anvindningsomradet for byggnaden bor
dock inte vara restaurang- och caféverksamhet.

Med tanke pa det centrala laget vid Lilla torg, med en stor andel kulturhistoriskt virdefulla byggnader
i dess direkta nérhet, finns goda forutséttningar for kulturell och kreativ verksamhet pa platsen.
Dock forutsitter kulturndimnden att anpassningar av den nya bebyggelsen gors med hénsyn till de
nérliggande byggnadernas exteridrer. Valet av fasadmaterial bor anpassas till omgivningen och garna
utgoras av tegel.

Kulturnimnden vill &ven betona vikten av att det tas ett helhetsgrepp kring den kulturhistoriska miljon
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vid Lilla torg. Tidigare arkeologiska utgravningar i omradet har upptickt bebyggelse fran historisk tid,
bland annat fran S:t Annas kloster.

Om det patraffas bevarandevirda lamningar vid den kommande arkeologiska undersokningen bor
dessa lamningar lyftas fram och integreras pa platsen eller i den nya byggnaden. P4 sa sdtt starks och
exponeras omradets kulturarv for kommuninvanare och besokare.

Kommentar
Besoksanliggning ingar i anvindningen C (centrum).
Den nya byggnationen ska ha ett stadsmdssigt och nutida uttryck, samtidigt som den nya byggnaden ska
visa respekt for omkringliggande kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. Mot Lilla torg uppfors byggnationen
i tre vaningar samt tvd trappvis indragna vaningsplan (vaning fyra och fem). Det dr viktigt att taklinjen
pa vaning tre dr tydlig, eftersom den volymmdissigt knyter an till intilliggande bebyggelse,
Tegel ska vara ett tydligt inslag i den nya byggnationen och kuloren pa teglet ska harmoniera med den
befintliga tegelbebyggelsen runt Lilla torg.
Vid framtida utveckling av ett bilfritt Lilla torg dr ambitionen att arkeologin, med limningar fran S:t
Annas kloster, ska lyftas fram i gestaltningen.

KULTURMILJO HALLAND
Det aktuella planomradet ingar i stadsmiljon runt Lilla torg, ett av de mest vardefulla stadsrummen i
staden. Som planbeskrivningen konstaterar ar bebyggelsen runt torget av stort kulturhistoriskt intresse,
som miljo och som enskilda objekt. Att sluta torget mot sydvast med en ny byggnad ar angelaget
och vi ser positivt pa detta. Med ritt utformning skulle det innebdra ett tydligare torgrum och en
bittre stadsbild. Det dr dock av storsta vikt att en ny byggnad forhaller sig vél till och ansluter till den
befintliga bebyggelsen. Som objekt ska denna for avsevird tid ingd i en ovanligt vilbevarad ensemble
av byggnader som endast med nagot undantag ar yngre dn 100 ar.
Vi ser flera brister i forslaget harvidlag. Enligt det foreliggande detaljplaneforslaget, vilket inte bara ger
ramarna utan utgar fran ett fardigt forslag till utformning, ska huset ha en helt uppglasad fasad mot
torget. Vi menar att detta gestaltningsmassigt samspelar daligt med 6vrig bebyggelse runt torget. Glas
kan forvisso vara "levande och naturligt” men i denna skala ar det en uppenbar risk att materialverkan
kan bli den motsatta och istéllet upplevas industriell och monoton. De speglingar och reflexer som
uppstér ar i sammanhanget en inte ovasentlig effekt som kan paverka den kinsliga stadsmiljon negativt.
Aldersbestindigheten i ett sadant fasadutforande kan dven diskuteras.
Den stora skalan riskerar vidare att dominera 6ver den 6vriga bebyggelsen vid torget. Takfoten blir
hogre dn Televerkshuset, som dr idag med sitt torn dr den mest markanta byggnaden, och betydligt
hégre dn gamla brandstationen. Foreslagen placering dnda utmed tomtgéns vid Kdpmansgatan bidrar
aven till detta. En ndgot indragen placering i liv med televerkets fasad bor déarfoér undersokas.

Kommentar
Redovisade perspektiv visar exempel/forslag pa utformning av byggnationen inom fastigheten Karl XI 7.
Gestaltningen av den nya bebyggelsen kommer att utvecklas och forddlas i bygglovsskedet, da innehdllet
i byggnaden dr mer kdnt betrdiffande fordelning och typ av verksamheter och kontor samt omfattning av
bostdder.
Byggnaden ska vara uppglasad mot Lilla torg, framst pd de nedersta tva vaningsplanen med
centrumverksamheter. Dessa bada vaningsplan ska vara éppna och inbjudande for de som ror sig pd
Lilla torg. Tegel ska vara ett tydligt inslag i den nya byggnationen och kuléren pa teglet ska harmoniera
med den befintliga tegelbebyggelsen runt torget. Gestaltningsbestammelserna har kompletterats och
fortydligats angdende omfattning pa uppglasning mot torget och kulor pa teglet.
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Mot Lilla torg uppfors byggnationen i tre vaningar samt tva trappvis indragna vaningsplan (vaning fyra
och fem). Det dr viktigt att taklinjen pd vaning tre dr tydlig, eftersom den knyter an till intilliggande
bebyggelse, plankartan har kompletterats med byggnadshdjd for plan tre. Ovriga synpunkter noteras.

HALMSTADS STADSNAT

Halmstads stadsnét har fiber och fiberkanalisation i anslutning till omradet och har for avsikt att
erbjuda fastighetsdgare en fiberanslutning.

Kommentar
Synpunkten noteras.

SKANOVA
Skanova har ett flertal samhallsviktiga kabelanldggningar som enligt kartan ligger precis kant i
kant med fastighetsgriansen. Att flytta dem é&r i princip omojligt. Ska de flyttas vill vi ha runt ett ars
projekteringstid for att se om det finns mdjlighet att hitta andra vagar. Om det vid ledningsvisning
konstateras att de ligger utom planomrédet sa berdrs vi inte.

Kommentar
Enligt ledningsvisning ligger Skanovas ledningar pa gatumark, dock i néra anslutning till kvartersmark.
I det fortsatta arbetet mdste detta noga bevakas.

REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN

« Riddningsnidmnden

 Utbildning- och arbetsmarknadsndmnden

» Fastighetsnimnden

« Barn- och ungdomsnimnden

+ Polisomrade Halland och lokalpolisomrade Halmstad
« Halmstads Fastighets AB (HFAB)

« Halmstads energi och miljo (HEM)

o Destination Halmstad

o Lantmiterimyndigheten Halmstads kommun

BARN- OCH UNGDOMSNAMNDEN

Barn- och ungdomsndamnden har ingen erinran emot den planerade férandringen. Den nya torgmiljon
blir ett fint inslag i stadsbilden.

Ett medskick i den vidare planeringen av centrum &r att planera for att forskolor och grundskolor
ricker till for de nya familjer som flyttar in i de centrala delarna. Det dr ocksé av vikt att det planeras
for bade hyresritter och bostadsritter for integration. Trafikmiljon dr ocksa viktig for att dldre elever
som sjélva kan ta sig till skolan ska kunna gora det trafiksdkert. I annat fall kommer skolskjuts att
behovas.

SKRIVELSER FRAN SAKAGARE
DROTTNING KRISTINA 20, SVENSKA BIO, PETER FORNSTAM

Svenska Bio forvarvade 1994 fastigheten Drottning Kristina 20 innehallande Roda Kvarn Bio och
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den nedlagda brandstationen av Halmstad Kommun. Vi har investerat stora pengar i att utveckla
fastigheten till 5 salonger, hantera byggnadsminnesforklaringen samt bygga Bulls Pub. Denna in-
vestering fran Svenska Bio blev ocksa startskottet till att lyfta Lilla Torg till det sommarliv som idag
finns dér. Vi vill som alla vet att torget ska leva aret runt och inte bara pd sommaren och har framfort
forslag till detta.

Vivilkomnar fortsatta satsningar pa och kring Lilla Torg men maste papeka att vi tycker den foreslagna
byggnaden pa Karl XI 7 kdnns lite vdl dominant samt att risken finns att den vid vissa tider pa dagen
kommer att skugga Lilla Torg och dirmed minska intresset att vistas dér &ven pa sommaren. En Sol/
skugga studie fran var till hostdagjamning borde goras for att klargora det som vi tror, dvs att det
foreslagna huset kommer att skugga uteserveringarna vissa tider och minska attraktionen for att vistas
pa Lilla Torg sommartid.

Kommentar
Planforslaget har kompletterats med en sol/skuggstudie vid vir/hostdagjaimning. Vid 18.00 skuggas
torget lika mycket oberoende om det finns en byggnad pa fastigheten Karl XI 7 eller ej. Det dr i bada
fallen bakomliggande byggnader som skuggar torget.

FASTIGHETEN HERTIG KNUT 10, PARADFASTIGHETER | HALMSTAD AB
FASTIGHETEN DROTTNING KRISTINA 4, HB DROTTNING KRISTINA 18
FASTIGHETEN DROTTNING KRISTINA 19, HB DROTTNING KRISTINA
FASTIGHETEN DROTTNING KRISTINA 15, CITYFASTIGHETER | HALMSTAD AB,

JOHAN TORSTENSSON
Fastigheten Karl XI 7 ska 16sa sitt parkeringsbehov pé egen fastighet som det heter.
Enligt utrdkning:
Parkeringsnorm
Centrum 4000 kvm, 16-20 platser/1000 kvm, 64-80 st
Kontor 850 kvm, 12 platser/1000 kvm, 10 st
Bostdder 2950 kvm, 6 platser/1000 kvm, 18
Da far vi ett parkeringsbehov pa 100 parkeringsplatser pa sin fastighet. Viktigt att parkeringsnormen
foljs. Da vi redan har en brist pa parkeringar dven inkl nya planerade p-huset invid Skattverket pa 350
parkeringar. Forslagsvis 16ser man parkering i flera plan under marken. Det har missats att gora en
utrdkning pa hur manga parkeringar som bara gar in i ett parkeringsplan. Sa planen behover justeras
med 3 underjordiska garagevaningar enligt utrakning for 100 parkeringsplaster pa egen fastighet.
Detta gar valdigt enkelt att utféra byggtekniskt. Har sjilv ritningar pa detta. Man kan fa 36-44
parkeringar per plan minus ev kdrramper (se bilaga 1). Man kan inte anmoda parkeringar fastigheten
Karl XI 7 pa annan fastighet da redan ar brist pa parkeringar i centrum. Det nya p-huset bredvid
Skatteverket behovs for att ta hand om de parkeringar som redan finns ddr samt de som férsvinner
pa Lilla Torg samt de som forsvinner pa Karl XI 7. Samt att det har férsvunnit en stort antal pa bl.a.
Koépmansgatan, Klammerdammsgatan, Karl XI:s vég, sporthallstomten, tomten vid Galgbergstrappan
fastighet, Klammerdamm 3.
Sol/skugg-studien dr tyvérr inte redovisad som den ska. Da byggandsvolymen ar hog. En sol studie pa
vardag-, hostdagjamningen samt pa vintersolstandet behévs analyseras.
Det dr av stor vikt att staden fortdtas. I bl.a. Stadsmiljoprogrammet sa har det framkommit att det &r
fler bostdder som behovs i centrum. Och inga flera kontor. Vi vill alla ha ett levande centrum med ljus,
liv & rorelse. Detta uppkommer inte med kontor som slacks kl 17.00. Man kan 16sa bostdder pa Plan
2 & 3 (se bilaga 1).
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Eventuella buller fran t.ex. bryggeriet finns lésningar pa med bl.a. sovrum inat garden samt att man
bygger med ljudklassade fonster. Eventuella ljudstorningar fran uteserveringarna pa Lilla Torg har
vi konstarerat att det dr inget problem idag. Vi har sjdlva bostdder vigg i vigg med dem. Vi har inga
klagomal fran dessa boende.

Kommentar
Ett kdllargarage kommer att uppforas inom fastigheten Karl XI 7, som ticker behovet av parkeringsplatser
for bostider och kontor samt ett visst samutnyttiande dem emellan. Mer exakt fordelning av
bostdder och kontor samt hur mdnga platser detta genererar, foljs upp i bygglovskedet. Parkering for
centrumverksamheter (butiker, restauranger mm) loses i det nya parkeringshuset inom fastigheten
Svartmunken 1.
Planforslaget har kompletterats med en sol/skuggstudie vid var/hostdagjimning. Vid 18.00 skuggas
torget lika mycket oberoende om det finns en byggnad pa fastigheten Karl XI 7 eller ej. Det dr i bada
fallen bakomliggande byggnader som skuggar torget.
Ovriga synpunkter noteras.

HERTIG KNUT 4, LEENA OCH BRUNO LJUNGGREN
Noterbart dr att anpassning och hansyn till de kulturhistorisk vardefulla byggnaderna runt Lilla Torg
samt langs Képmansgatan lyser med sin franvaro i forslaget. Inte med den bésta viljan i varlden kan
man pasta att den planerade byggnadens identitet “ar i balans med omgivande kulturhistorisk vardefull
bebyggelse”, som det anges i planbestimmelserna att den skall vara for det aktuella kvarteret.
Uttrycket av det skissade U-formade huset med dess kompakta bunkerliknande form, dominerande
hérd glasfasad samt h6jden med fem vaningar i samtliga huskroppar ar inte bara tveksamt utan séllsynt
brutalt. Detta bygge lyckas ta dod pé det speciella intrycket av den kulturhistoriskt virdefulla laga
bebyggelsen kring Lilla Torg, bostadshusen pa torgets dstra sida inklusive Fattighuset och sa dven pa
intrycket av f.d. Televerkets byggnad med dess kompakta men sa vél balanserad form. Savil Fattighuset
som det av regeringen byggnadsminnesforklarade Televerkshuset tillsammans med biografen Roda
Kvarn och f.d. brandstationen virderas vara av kulturhistoriskt nationellt intresse. Hansyn dven till
byggnadshodjden pé Lilla Torg saknas helt f6r det planerade huset.
Jamfor garna med husen pa Bryggaregatan 1-5, mittemot det nu planerade bygget. Dessa relativt
kompakta flerfamiljshus har en 6vergang till smahusbebyggelsen vid Hantverksgatan pa ett genomtéankt
sitt i och med att det yttersta huset pa Bryggaregatan 5 har samma hojd som de laga enfamiljshusen
“runt hornet”. Motsvarande anpassning borde gélla dven for det nya bygget.
Att det finns ett hus, eller snarare en del av ett hus med mycket speciell, frain omgivningen avvikande
utformning vid K6pmansgatan, i kvarteret Drottning Kristina, motiverar inte skapandet av denna
glaskoloss. Lat huset "Drottning Kristina” forbli sd egenartat som det i denna omgivning si vil
fortjanar. Begransa byggnationen till huskropparna lings Kéllegatan och Képmansgatan och avsta
bygget lings Bryggaregatan dven om byggherrens 6nskan - sa klart - dr att fylla kvarteret bade pa
marken och i h6jden maximalt. Den foreslagna byggnaden ldngs Bryggaregatan skulle innebara att
kéanslan av en mork avstingd mindre tilltalande och ganska otrygg plats accentueras ytterligare - nér
dessutom den enda offentliga toaletten foreslas just till denna del av kvarteret. (Angaende toaletter i
dessa kvarter sa borde alla inblandade i dag vara klara Gver att det dr fraimst konsumenterna av det
floédande varuutbudet pé Lilla Torg, som ér i behov av dem.)
Minska ned de planerade fem véningarna till hogst tre mot Lilla Torg. Skapa en 6ppen gronskande
plats med 6ppning mot Bryggaregatan och mot Servicehuset, tillgédnglig for boende i hela kvarteret
Karl XI (m.fl.). Denna grona plats, girna med nagra raddade plataner, kan vid behov avgransas mot
Bryggaregatan pa samma sitt som den dppna innergérden for Servicehuset Karl XI i dag, dvs med en
relativt 1dg mur, trdd och andra viaxter. Behovet av gronskan blir inte mindre ndr bilarna férsvinner
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fran detta kvarter och fran Lilla Torg. De vilsna vindpinade palmerna i trdbaljor mellan 6ltélten pa Lilla
Torg kan nog inte betraktas som inbjudande gronska i framtiden heller. En 6ppen gron plats i kvarteret
ger de boende och de verksamma i fastigheterna vid saval Bryggaregatan som vid Képmansgatan en
fortsatt ratt till hdlsosam utblick. Dessutom far besokarna i denna del av Halmstads centrum chansen
att dven framledes betrakta Servicehuset Karl XI fasad, en av de absolut mest tilltalande husfasaderna
i ett flerfamiljshus skapad i modern tid.

Vidare ger denna 16sning en ypperlig majlighet att i framtiden relativt enkelt planera in &ven kvarteret
Vistre Kavaljeren, som f.n. har industriell verksambhet, i centrumbebyggelsen. Det troliga dr ju att en
verksamhet av detta slag mitt i en vixande stadskdrna inom en 6verskadlig framtid knappast dr majlig
eller 6nskvdrd. Men det dr en annan fraga!

Vi hoppas att savil de ansvariga politikerna som tjanstemannen med expertkunnande och kompetens
i planfragor formér och vagar blicka framat och bidra till basta mojliga miljo for de i centrum
boende och verksamma kommuninvanare. Givet i processen ar sa klart respekt och hinsyn till det
kulturhistoriskt vardefulla miljon - eller hur? Det kommunala planmonopolet kraver det - och ger
utrymme for det!

Kommentar

Mot Lilla torg uppfors byggnationen i tre vaningar samt tva trappvis indragna vaningsplan (vaning fyra
och fem). Det dr viktigt att taklinjen pd vaning tre dr tydlig, eftersom den knyter an till intilliggande
bebyggelse. Byggnaden ska vara uppglasad mot Lilla torg, framst pa de nedersta tvd vaningsplanen med
centrumverksamheter. Dessa bada vaningsplan ska vara ppna och inbjudande for de som ror sig pa Lilla
torg. Tegel ska vara ett tydligt inslag i den nya byggnationen och kuléren pad teglet ska harmoniera med den
befintliga tegelbebyggelsen runt torget. Gestaltningsbestdmmelserna har kompletterats och fortydligats
angdende omfattning pd uppglasning mot torget och kulor pé teglet. Ovriga synpunkter noteras.

VASTRE KAVALJEREN 14, KRONLEINS BRYGGERI AB GENOM JOHAN STENBERG,
ALRUTZ ADVOKATBYRA
Inledning
Kronleins Bryggeri AB bedriver sedan ar 1836 verksamhet i centrala Halmstad. Den nuvarande
verksamheten dr lokaliserad till kvarteret Vastre Kavaljeren 14. Enligt gdllande tillstand meddelat
av Lansstyrelsen i Hallands lan 2007-06-28, dnr. 551-18804-06, har bolaget ritt att tillverka 360
000 hektoliter 61, lask, alkoldsk, cider och kolsyrat vatten per ar. For verksamheten har meddelats
villkor avseende bl.a. buller och transporter. Vidare nyttjas ammoniak i bolagets verksamhet som
koldmedium i kylanldggningen. Denna anvidndning har av miljédomstolen i dom 2008-06-09, mal
M 1934-07, bedomts vara tillatligt trots exponeringsrisker for ménniskor vid en eventuell olycka.
Till f6ljd av ammoniakanvdndningen har ldnsstyrelsen 2006-10-24 beslutat att verksamheten skall
omfattas av 2 kap. 4 Slagen (2003:778) om skydd mot olyckor. Enligt Boverkets allmanna rad 1995:5,
"Bittre plats for arbete”, anges som riktvirde for skyddsavstand till bryggerier ett avstand om 400 m
vid nyplanering av arbets- och bostadsomréaden.
Forslag till detaljplan
Med anledning av upprittat forslag till detaljplan far Kronleins Bryggeri AB lamna f6ljande synpunkter.
Den foreslagna detaljplanens syfte ar att medge en markanvindning som omfattar centrumandamal
(handel), kontor och bostdder. Planomradet griansar direkt mot bryggeriets tomtgrins och avstdndet
fran bryggeriet till planerad ny bebyggelse ar ca 10 m. Avstandet mellan befintlig kylanldggning och ny
byggnaddrca15-20 m. Planomradetligger vidareiden férhdrskande vindriktningen vilket har betydelse
for fragor rorande saval buller och lukt som eventuella utslapp av ammoniak och rok vid brand. Tunga
transporter till och fran bryggeriet som dagligen sker via Bryggaregatan - Képmannsgatan- Lilla torg
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far ej hindras av den planerade byggnationen .

I planforslaget anges en viktig utgangspunkt vara att visa respekt for omgivande bebyggelse . Den
befintliga och tillstdndsgivna bryggeriverksamheten beskrivs dock i forslaget enbart som en storande
verksamhet och en risk . Fragan om skyddsavstdnd till Kronleins Bryggeri och hur en planerad
byggnation av framforallt bostdder kan ske utan att inverka pa bolagets tillstandsgivna verksamhet
berors 6verhuvudtaget inte i de upprittade handlingarna. Inte heller berors fragan om vilka férdndrade
risker som kan upp sta vid en dndrad markanvindning om en olycka med ammoniakutslédpp
skulle intriffa samt hur dessa i sa fall kan forebyggas. I den ovan ndmnda domen fran ar 2008 har
miljodomstolen med anledning av bolagets hantering av ammoniak bl.a. uttalat att en utgangspunkt
vid planering av bostdder pa néra avstand till industriverksamhet bor vara att ventilation m.m. ar
avstangningsbar eller vind at annat hall.

Mot bakgrund av ovan redovisade brister i upprittat material och med hénsyn till miljéprévande
myndigheters hallning avseende bl.a. buller och riskavstand finner Kronleins Bryggeri att planering
av bostdder i bryggeriets omedelbara narhet patagligt riskerar att begrinsa bolagets mojligheter att
bedriva pagaende verksamhet och i framtiden utveckla denna.

Vid tillstandsprévningar enligt miljobalken kan foljden saledes bli att den foreslagna planen begransar
pagaende verksamhet genom skarpta villkor eller begriansar mojligheterna for eventuell ny verksamhet
att fa tillstdnd. S& linge det inte redovisats att den foreslagna dndrade markanviandningen kan ske
utan inverkan pa den tillstindsgivna bryggeriverksamheten finner Krénleins Bryggeri att det aktuella
omradet dr lampligare f6r annan form av anvindning 4n bostider.

Sammantaget anser Kronleins Bryggeri AB att planforslaget med foreslagen markanvandning &r
oldmpligt och dérfér inte bor genomforas i sin nuvarande utformning.

Kommentar
Med anledning av ndrheten till Kronleins Bryggeri har kompletterande analyser genomforts av SWECO
(PM - Risker och effekter vid Karl XI 7) och AF (Rapport "Nybyggnad av bostider, Karl XI 7, Halmstad
- Buller fran Kronleins bryggeri AB) som redogor for de risker och storningar vid anldggningen som kan
paverka planomrddet, samt en virdering av dessa.
Foljande aspekter har beskrivits och virderas for det aktuella planomradet:
o Hantering av brandfarlig vara (olycksrisk) - ingen paverkan
o Hantering av ammoniak i kylanldggning (olycksrisk) - lag risk
o Transporter med farligt gods (olycksrisk) - forsumbar
o Lukt och luftutslipp (storning) - viss paverkan, dock inte sd stor att det inte gar att bygga bostdider pd
Karl X17
o Transporter (storning) - forsumbar
o Buller (storning) - Ljudnivderna vid det planerade bostadshuset forvintas innehalla det bullervillkor
som gdller for Kronleins Bryggeri till och med vaning 4. Pa vaning 5 kan det finnas risk att ljudnivderna
overstiger bullervillkor.
Atgirder:
Eftersom det inte gar att utesluta att planomrddet paverkas av luktoligenhet som leder till klagomadl
kan det vara lampligt att vidta vissa atgirder for att minska sannolikheten for luktpaverkan i de
planerade bostiderna. Atgéirder som bedoms minska sannolikheten for betydande luktpdverkan ér bland
annat att byggnaderna forses med luftintag pa fasader som dr riktade bort fran verksamheten, samt
att forse inkommande luftintag med ndgon form av teknisk 16sning for luktrening, detaljplanen forses
med bestimmelse som anger detta. Dessa dtgirder for ventilationen ger dven en riskminskande effekt
avseende ett eventuellt utslipp av ammoniak. For den del av den nya byggnationen inom Karl XI 7 som
vander sig mot Bryggaregatan och Krénleins Bryggeri, dr anvindningen bostdder eller kontor for plan 5.
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Skulle ljudniviaerna éverskrida det bullervillkor som giller for Kronleins Bryggeri pa plan 5 for den nya
byggnationen mot Bryggaregatan, ska ligenheterna goras genomgdende pd detta plan, sa att de far en
tyst sida mot gdrden. For utforligare beskrivning se respektive utredning fran SWECO och AE. Foreslagen
byggnation paverkar inte befintliga forhdallanden avseende transporter till och fran bryggeriverksamheten.

OVRIGA

BASTIONEN 8, HB BANKGATAN FORVALTNING AB, MATTIAS TORSTENSSON
Fick till min kdnnedom att planen var ute for yttrande. Med bl.a. skugg/sol analyser. Vi har ju bl.a.
Skanska Hembageriet som ér i behov av ljus for sin uteservering. Ar ju dven av stor vikt att en ev.
byggnad foljer parkeringsnormen. Samt att en tilltankt byggnad har ritt proportioner pa huskroppen.
Vi har inte fatt nagot material for yttrande skickat till oss. Det formella utskicket behover goras sé vi
kan ta del av handlingarna.

Kommentar
Byggnationen inom Karl XI 7 kommer inte att paverka ljusforhallanderna vid Skanska Hembageriets
uteservering. Ett kdillargarage kommer att uppforas inom fastigheten Karl XI 7, som ticker behovet
av parkeringsplatser for bostdder och kontor. Parkering for centrumverksamheter loses i det nya
parkeringshuset inom fastigheten Svartmunken 1.

PUH:S STUDIECIRKEL FOR STADSMILJO, JAN SJOSTROM OCH SONJA BJARRUD
Undertecknade, PUH:s studiecirkel for stadsmiljo vill framféra synpunkter pa upprittad
samradshandling enligt detta f6ljebrev samt 4 bifogade bilder med text (se bilaga 2). Byggnaden som
visas 4r "monumental”. Bdde de stora fonsterpartierna och den foreslagna entréportalen med dubbel
vaningshojd kinns helt fel vid Lilla torg. Arkitekterna bor kunna géra en modern byggnad som inte
sa totalt dominerar och "dédar” dvriga byggnader runt torget. Ovriga synpunkter framgér av bilderna.

Kommentar

Redovisade perspektiv visar exempel/forslag pd utformning av byggnationen inom fastigheten Karl
XI 7. Gestaltningen av den nya bebyggelsen kommer att utvecklas och forddlas i bygglovsskedet, dd
innehdllet i byggnaden dr mer kdnt betrdiffande fordelning och typ av centrumverksamheter och kontor
samt omfattning av bostdder. Byggnaden ska vara uppglasad mot Lilla torg, framst pd de nedersta tva
vaningsplanen med centrumverksamheter. Dessa bada viningsplan ska vara ppna och inbjudande for
de som ror sig pa Lilla torg. Mot Lilla torg uppfors byggnationen i tre vaningar samt tvd trappvis indragna
vaningsplan (vaning fyra och fem). Det dr viktigt att taklinjen pd vaning tre dr tydlig, eftersom den knyter
an till intilliggande bebyggelse, plankartan har kompletterats med byggnadshojd for plan tre.

Ovriga synpunkter noteras.

OVRIGA SYNPUNKTER

Synpunkter lamnade vid samradsmote, muntligt framférda synpunkter eller anonyma skrivelser ger
ej ratt att overklaga planforslaget.

Sammanfattning av synpunkter som framforts vid samrddsmote: Till storsta delen fragor angdende
innehallet i byggnationen samt synpunkter pa byggnadens volym och gestaltning.
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FORTECKNING AV INKOMNA YTTRANDEN FRAN SAKAGARE OCH OVRIGA

SAKAGARE
FASTIGHET NAMN ADRESS
Drottning Kristina 20 Peter Fornstam, Svenska Bio AB Klippvégen 3, 181 31 Lidingo

Hertig Knut 10
Drottning Kristina 4, 15

Johan Torstensson, Cityfastigheter i
Halmstad AB

Cityfastigheter i Halmstad AB
Kopmansgatan 14

& 19 302 42 Halmstad
Hertig Knut 4 Leena Ljunggren och Bruno Ljunggren | Hantverksgatan 38
302 42 Halmstad

Vistre kavaljeren 14

Kronleins bryggeri ab genom Johan
Stenberg, Alrutz’ Advokatbyra

Box 7493, 103 92 Stockholm

OVRIGA

FASTIGHET

NAMN

ADRESS

Bastionen 8

Mattias Torstensson, Bankgatan fastig-
hetsforvaltning

Cityfastigheter i Halmstad AB
Kopmansgatan 14

302 42 Halmstad
PUH:s studiecirkel for| Peniondrsuniversitetet (PUH) genom Jan Sjostrom
stadsmiljo Jan Sjostrom och Sonja Bjarrud Bokevigen 4

302 23 Halmstad

Sonja Bjarrud
Strandédkersgatan 5
302 39 Halmstad

Bilagor:

Bilaga 1 - kompletterande handling till Cityfastigheter i Halmstad AB’s yttrande.
Bilaga 2 - kompletterande handling till PUH:s studiecirkel for stadsmiljos yttrande.

Sambhillsbyggnadskontoret

Cecilia Bergstrom
planchef

Charlotte Ornbring
planarkitekt
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Sid 1 (16)

VANERSBORGS TINGSRATT DOM Mal nr P 1556-19
Mark- och miljodomstolen 2019-12-12
meddelad 1
Vinersborg
PARTER
Klagande
1. Cityfastigheter i Halmstad AB
Storgatan 31

302 43 Halmstad

2. Kronleins Bryggeri Aktiebolag, 556000-7089
Box 253
301 07 Halmstad

Ombud for klagande 2: Jur. kand. Maria Géransson
Alrutz' Advokatbyrd AB

Box 7493

103 92 Stockholm

Motpart
Halmstads kommun
Box 153

301 05 Halmstad

OVERKLAGAT BESLUT
Kommunstyrelsen i Halmstads kommuns beslut den 12 mars 2019, KS § 69, Dnr
KS 2013/00537, se bilaga 1

SAKEN
Detaljplan for Karl XI m.fl. i Halmstads kommun

DOMSLUT

Mark- och miljddomstolen avslar overklagandena.

Dok.1d 455813
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 80 méndag — fredag
462 28 Vianersborg E-post: mmd.vanersborg@dom.se 08:00-16:00

www.vanersborgstingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Kommunstyrelsen i Hallands kommun beslutade den 12 mars 2019 (KS § 69,

Dnr KS 2013/00537) att anta detaljplan for kvarteret Karl XI 7 m.fl. Av
planbeskrivningen framgér att detaljplanens syfte &r att prova markanviandningen
centrumindamal (handel), kontor och bostidder for fastigheten Karl XI 7 vid Lilla
torg i centrala Halmstad. Vidare framgéar bl.a. foljande. Uppforandet av ett nytt
parkeringshus intilliggande Svartmunken 1 ersétter de befintliga parkeringsplatser
som finns inom fastigheten Karl XI 7 och pa Lilla torg, vilket medfor att Karl XI 7
kan bebyggas. Den nya byggnaden som uppfors pa fastigheten Karl XI 7 ska pa
grund av sitt strategiska ldge och kulturhistoriskt virdefulla omgivning dgnas
sarskild omsorg och utforas med hog arkitektonisk kvalitet géllande materialval och

detaljeringsniva.

YRKANDEN M.M.

Cityfastigheter i Halmstad AB (nedan Cityfastigheter) har, sisom det far forstés,
yrkat att mark- och miljddomstolen upphiver antagandebeslutet och har anfort bl.a.
foljande. Det dr av stor vikt att staden fortétas. I stadsmiljoprogrammet har det
framkommit att det &r fler bostdder som behdvs i centrum, inga flera kontor. Alla
vill ha ett levande centrum med ljus, liv och rorelse vilket inte blir fallet med kontor
dar det slacks k1. 17.00. Det gar att bygga bostader pa plan 2 och 3. Eventuellt
buller fran t.ex. bryggeriet finns det 16sningar for att atgérda, bl.a. med sovrum inat

garden samt att man bygger med ljudklassade fonster.

Fastigheten Karl XI 7 ska tillgodose det parkeringsbehov den fastighetens
anviandning kriver pé egen fastighet och fo6lja kommunens parkeringsnorm
enligt nedanstdende utrdkning. Parkeringsnorm for centrum om 4 000 kvm ar
16-20 platser/1000 kvm, vilket resulterar 1 64—80 parkeringsplatser, parkerings-
norm for kontor om 850 kvm &r 12 platser/1000 kvm, vilket resulterar 1

10 parkeringsplatser och parkeringsnorm for bostidder om 2 950 kvm ér

6 platser/1000 kvm, vilket resulterar 1 18 parkeringsplatser. Ett parkeringsbehov
om ca 100 parkeringsplatser finns ddrmed for fastigheten. Det &r viktigt att

parkeringsnormen foljs da det redan idag dr brist pa parkeringar, &ven om man
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rdknar med det nya parkeringshuset Svartmunken med 363 parkeringsplatser.
Forslagsvis 16ser man parkeringsbehovet i flera plan under marken. Det har

inte gjorts nagon utrdkning avseende hur ménga parkeringar som gar in i ett
parkeringsplan. Planen behover justeras med tre underjordiska garagevaningar
enligt utrdkning for 100 parkeringsplatser pa egen fastighet. Rent byggnadstekniskt
ar detta mojligt att utfora. Det gér att fa in 36—44 parkeringar per plan. Det nya
parkeringshuset Svartmunken behovs for att ersitta de parkeringar som forsvinner
pa tomten dér parkeringshuset byggdes, parkeringar pa Lilla Torg och
parkeringarna pa nuvarande tomt Karl XI 7. Parkeringshuset Svartmunken ska dven
ersitta de platser som har tagits bort p4 Kopmansgatan, Klammerdammsgatan, Karl
XlI:s vag, sporthallstomten, tomten vid Galgbergstrappan m.m. Detta innebir att det
nya parkeringshuset Svartmunken innebér farre parkeringsplatser én de som tas
bort. Det gér darfor inte att belasta parkeringshuset med fler parkeringar da det
redan dr ett underskott péd fyra parkeringsplatser. Halmstad kommuns bedémning
ar att man kan anvisa till nya parkeringshuset Svartmunken &r felaktig.
Byggnadsvolymen har bedomts felaktigt. Det méste tas i beaktande att
parkeringsplan behdvs byggas under mark. Byggnadsvolymen for detta maste
behandlas i detaljplanen och inte i ett senare bygglov. Hur ska man kunna gora fler

parkeringsplatser i efterhand om detaljplanen inte har redogjort for det?

Enligt 6verenskommelse med Halmstad kommun i samband med ombyggnation av
Kopmansgatan ska det idag finnas tre parkeringsplatser for 15 minuters parkering
(exklusive handikapplatser). Dessa behovs for besdokande till vardcentralen, korta
drenden till butiker och boende samt till Cityfastigheters egen verksamhet. Bolaget
bedriver en stor verksamhet som kraver dessa platser for leverans av varor,
uthdmtning av nycklar, etc. Dessa 15 minuters parkeringsplatser ska finnas kvar
framover. Det fir girna bli fler, men absolut inte farre. Dessa har inte definierats i
detaljplanen. Det stdr fem platser i planen, men hur de &r belagda med tidsintervall
framkommer inte. Cityfastigheter har en 6verenskommelse med Halmstad kommun

om att de ska vara begrinsade till 15 minuter.
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Soprummet/miljostationen till planerade byggnaden pa fastigheten Karl XI 7 ér
inte redovisad. Det &r viktigt att den hamnar pa ritt plats. Sopbilarna kan inte hindra
nedfarten till Cityfastigheters garage eller hindra trafiken vid korttidsparkeringarna

pa Bryggaregatan. En utredning av trafiksituationen saknas.

Sol- och skuggstudien dr inte redovisad som den ska da byggnadsvolymen ar hog.
En kompletterande sol- och skuggstudie pa vardag- och hostdagjimningen samt

under vintersolstandet behdvs goras samt analyseras.

Nedfarten till garaget pa Cityfastigheters fastighet Hertig Knut 10 dr i dag dubbel-
riktad. Dar finns det idag ca 100 parkeringar samt lagerytor. Vid ytterligare trafik
till nya parkeringsplatser 1 byggnad pé fastigheten Karl XI 7 behdvs den befintliga
nedfarten breddas 1 m. Servicehuset har idag ingen storre trafik till sitt garage via
denna nedfart da servicehuset mestadels anviander sin andra nedfart. Om de inte
kommer att anvinda den kan man ta bort servicehusets garageport. Den dubbel-
riktade trafiken pa nedfarten samt hur det ska fungera praktiskt har inte tagits upp
1 detaljplanen. Nedfarten till garaget pé fastigheten Hertig Knut 10 behover vara
oppen fran Kéllegatan. Det ska inte bli ndgon ny port vid Killegatan. Portarna ska
finnas dir garagen borjar som det dr idag. Cityfastigheter motsétter sig att nedfarten
byggs over for i sé fall forhindras Cityfastigheters tilltrdde vid inlastning utanfor
garageporten. Deras hyresgister tar dir emot varor fran lastbilar. Cityfastigheter
tar &ven emot vitvaror for egen verksamhet den hir vigen. I detaljplanen ndmns
en takhojd for nedfarten om 350 cm. Cityfastigheter motsétter sig detta. Det maste

vara fritt uppét da det ofta ar kranbilar som lastar av vid nedfarten.

Om lutningen pa nedfarten ska justeras behovs en lutnings- och tillgéinglighets-
analys utforas. Lutningen kan inte &ndras, dvs. goras brantare, for d& forsdmras
tillgéngligheten till Cityfastigheters garage. Cityfastigheter har idag servitut pa
nedfarten till garaget pé fastigheten Hertig Knut 10. En 3D-gemensamhets-
anldggning dr inget som de fatt information om. Cityfastigheter godkénner ingen
3D-gemensamhetsanldggning. Cityfastigheter motsitter sig att bolaget drabbas av
kostnader for nedfarten vid byggnation av Karl XI 7. Det befintliga servitutet ska
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gélla dven framdver. Det dr transporter med lastbilar frén t.ex. Schenker, DHL och
Bring till Cityfastigheters garageport. Det maste vara fritt ovanfor nedfarten.
Cityfastigheter och dess hyresgéster behover ha tillgéng till nedfarten och dess
garage utan drojsmal under hela byggtiden. Det finns behov av tre offentliga
toaletter: en dam-, en herr och en toalett for barnfamiljer. Detta ska regleras i

detaljplanen.

Kronleins Bryggeri AB (nedan Kronleins) har yrkat att mark- och miljddomstolen
ska upphdva kommunstyrelsens beslut att anta detaljplanen och har anfort bl.a.
foljande. Bolaget bedriver sedan ar 1836 bryggeriverksamhet i centrala Halmstad.
Den nuvarande verksamheten ér lokaliserad till kvarteret Véstre Kavaljeren 14.
Enligt géllande miljotillstind meddelat av Lansstyrelsen 1 Hallands 1dn den 28 juni
2007 (dnr. 551-18804-06) och Miljodomstolen vid Vanersborgs tingsrétts dom den
9 juni 2008 1 mal nr M 1934-07, har bolaget ett i tiden obegrénsat tillstdnd att
tillverka 360 000 hektoliter 61, ldsk, alkolédsk, cider och kolsyrat vatten per ar. For
verksamheten har meddelats villkor avseende bl.a. buller och transporter. I domen
har miljodomstolen ocksa funnit att bolagets anvindning av ammoniak som
koldmedium 1 kylanldggningen ér tillatlig trots exponeringsrisker for manniskor
vid en eventuell olycka. Till f6ljd av ammoniakanvdndningen har ldnsstyrelsen den
24 oktober 2006 beslutat att verksamheten ska omfattas av 2 kap. 4 § lagen
(2003:778) om skydd mot olyckor (LSO). I Boverkets allmdnna rad 1995:5, "Bittre
plats for arbete", anges som riktviarde for skyddsavstand till bryggerier ett avstand

om 400 m vid nyplanering av arbets- och bostadsomraden.

Den antagna detaljplanen innebér att markanvéndningen for fastigheten Karl XI 7
dndras till centrumdndamal (handel), kontor och bostédder. Fastigheten, som gransar
mot bryggeriverksamheten, anvénds idag som parkering. Om planen blir verklighet
kommer fastigheten alltsd att bebyggas med bl.a. nya bostidder vinda mot Bryggeri-
gatan och bryggeriverksamheten. Bolaget har under planprocessen (skrivelser
daterade den 6 april 2016 och den 17 mars 2017) motsatt sig uppforandet av nya
bostéder i1 bryggeriets omedelbara nirhet och pekat pa brister i underlagen for

detaljplanen samt pd avsaknaden av en ordentlig analys och redogorelse for hur
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planen ska kunna genomforas utan menlig paverkan pa bolagets tillstindsgivna
verksamhet. Bolaget konstaterar att underlagen sedan dess har kompletterats

med utredningar angdende potentiella storningar (buller, lukt och transporter)
respektive risker (brandrisker och risker forknippade med anvindningen av
ammoniak i bolagets kylanldggning) och att frdgorna i stora drag behandlats i
planbeskrivningen. Vidare har bestimmelser om skyddsétgarder till forekommande
av storningar fran buller och lukt samt riskerna forenade med anvéndningen av

ammoniak inforts 1 planen.

Kommunen synes, 1 och med kompletteringarna och 1 planen inférda bestimmelser
om skyddsétgérder, vara av uppfattningen att bryggeriverksamheten inte utgor
nigot hinder mot planens genomforande. Bolaget kan inte tolka kommunens instéll-
ning pa annat sétt dn att kommunen numera ser helt annorlunda pa bolagets verk-
samhet dn vid tidigare tillstandsprovningar, vilket i och for sig ér positivt. Bolaget
delar dock inte kommunens slutsats, utan anser alltjimt att uppforande av nya
bostédder 1 bryggeriets omedelbara nédrhet ar oldmpligt eftersom det riskerar att
begréinsa bolagets mdjligheter att bedriva och 1 framtiden utveckla den padgéaende
verksamheten. Denna bedomning och uppfattning har sin grund i bl.a. hur
Halmstads kommun har agerat i tidigare plandrenden dér bolaget har avstatt mark
for uppforande av parkeringshus, men dar kommunen, helt 1 strid med vad som
forespeglades under forhandlingarna med bolaget, sedermera 14t uppfora ett service-
boende for dldre samt under den diskussion som foljde om ersittning for mer-
kostnader och andra oldgenheter som de dndrade planerna medforde (och alltjamt
medfor) for bolaget. Givet denna bakgrund far det anses naturligt att bolaget har en
avvaktande instéllning till de bestimmelser om skyddsatgérder som den nu antagna
planen foreskriver och som kommunen aberopar som stéd for sin beddmning att

bolagets verksamhet inte utgér nagot hinder mot planens genomforande.

Bolaget dr helt beroende av att fullaingdstransporter med gods kan passera till och
fran bryggeriverksamheten pa ett tillfredsstéllande sétt, sdvél under byggtiden som 1
ett langre perspektiv. Fram till och med omlédggningen av K6pmansgatan till gagata,

vilket méste ses som ett led 1 genomforandet av den nu antagna detaljplanen, har ett
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stort antal av bolagets transporter passerat strickan Bryggaregatan—Kopmansgatan—
Lilla Torg. I och med omldggningen till gdgata har manga av transporterna lyckats
hitta annan vig genom centrala Halmstad, vilket dock medfort vissa storningar
sdsom att transporterna maste backa i hogre utstrackning jamfort med tidigare. For
ndgra av transporterna ér det emellertid inte praktiskt mojligt att ta annan vig, utan
dessa méste dven i fortsédttningen passera strickan Bryggaregatan—K6pmansgatan—
Lilla Torg. Att sé ar fallet har av bolagets representanter vid flera tillfdllen papekats
for kommunen, senast vid mote 1 mars 2019. Trots detta konstaterar kommunen i
planbeskrivningen att bolagets bidrag ifrdga om storande transporter kan anses

forsumbar, vilket bolaget stéller sig tveksam till.

Vidare ar det efter vidtagna utredningar kommunens slutsats att riskerna med hante-
ringen av ammoniak vid bryggeriet ar laga, dock forutsatt att de skyddsatgarder som
foreskrivs 1 planen for den nya bebyggelsen vidtas. Det handlar om placering av
ventilationsintagen péa sidan om den nya bebyggelsen som ar vdnd bort fran
bryggeriverksamheten alternativt pa taket samt att ventilationsintagen ska vara
forsedda med luftrening. Likasé ska uteplatser och balkonger vara placerade pa

sida bort fran bryggeriverksamheten. Bolaget har inga invindningar mot risk-
beddmningen som sadan. Tvértom stimmer denna vél 6verens med vad bolaget
anforde under 6verprévningen av ldnsstyrelsens beslut att klassa verksamheten
enligt 2 kap. 4 § LSO. Vad avser i planen inférda bestimmelser om skyddsatgirder
synes dessa vara lampliga for att ytterligare minska riskerna for att bolagets

verksamhet ska uppfattas som storande.

Niér det géller storningar p.g.a. lukt dberopas av kommunen samma bestimmelser i
den antagna planen som géller till forekommande av riskerna med ammoniak, dvs.
placering av ventilationsintagen pé sidan om den nya bebyggelsen som &r vénd bort
fran bryggeriverksamheten alternativt pa taket samt att ventilationsintagen ska vara
forsedd med luktrening. Enligt kommunen ska dessa atgédrder minska sannolikheten
for betydande luktpdverkan. Det dr emellertid vedertaget att lukt utgor en storning
som kan vara mycket svar att komma tillrdtta med, bl.a. eftersom det inte sillan

saknas dndamaélsenliga tekniska losningar. Bolaget ifragasitter att foreskrivna
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skyddsatgérder verkligen ar tillrackliga for att forhindra att klagomal p.g.a. lukt
riktas mot bryggeriverksamheten.

Angdende storningar fran buller anger kommunen att bryggeriverksamheten som
utgangspunkt ska iaktta de bullervillkor som géller for verksamheten, men att det
foreligger risk for att bullernivéerna invid de nya bostidderna pé vaning 5 kan
komma att overskridas. Vidare har, for de vaningsplan dér bostéder byggs, en
bestimmelse 1 planen tagits in som anger att minst hilften av bostadsrummen ska
vara vinda mot annan sida &n bryggeriverksamheten. Bolaget anser att foreskriven
skyddsétgard ar lamplig, men stiller sig tveksam till om atgirden ar tillracklig for

att forhindra att klagomal p.g.a. buller riktas mot verksamheten.

Bolaget efterlyser ett tydligt stdllningstagande fran kommunen att de nya bostéderna
inte kommer att leda till 6kade krav och/eller begridnsningar pa bolaget med
avseende pa transporter, hanteringen av ammoniak, med avseende pa lukt eller
storningar fran buller. Fragan dr vilken vikt Boverkets rekommendationer om
skyddsavstdnd mellan bostdder och industrier som géller i den omvénda situationen,
dvs. vid nyetablering av en industri, tillméts. Sévitt giller den nu antagna planen
verkar kommunen helt ha bortsett ifran dessa rekommendationer, vilket forvanar
bolaget. Enligt bolagets uppfattning dr den nuvarande anvdandningen som parkering
lamplig och om det skulle finnas skl att bebygga fastigheten bor det 1 vart fall inte

ske med bostader.

DOMSKAL
Tilldmpliga bestdmmelser
Enligt 1 kap. 2 § plan- och bygglagen (2010:900), nedan PBL, &r det en kommunal

angelidgenhet att planldgga anvindningen av mark och vatten enligt denna lag.

Av 2 kap. 1 § PBL framgér det att vid provningen av fragor enligt denna lag ska

hénsyn tas till bdde allmidnna och enskilda intressen.
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12 kap. 2 § PBL stadgas bl.a. att planldggning enligt denna lag ska syfta till att
mark- och vattenomrdden anvénds for det eller de andamal som omradena ar mest
laimpade for med hénsyn till beskaffenhet, lige och behov. Foretriade ska ges at

sddan anvindning som fran allmédn synpunkt medfor en god hushéllning.

Av 2 kap. 4 § PBL framgér att vid bl.a. planldggning enligt denna lag far mark tas i
ansprak for att bebyggas endast om marken fran allmén synpunkt &r ldmplig for

andamalet.

I 2 kap. 5 § PBL stadgas bl.a. att vid planldggning enligt denna lag ska bebyggelse
och byggnadsverk lokaliseras till mark som ar ldmpad for &ndamélet med héansyn
till bl.a. manniskors hélsa och sékerhet, mojligheterna att forebygga vatten- och

luftféroreningar samt bullerstorningar, och risken for bl.a. olyckor.

Av 2 kap. 6 § PBL framgar bl.a. att vid planldggning enligt denna lag ska
bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett
satt som dr ldmpligt med hinsyn till bl.a. skydd mot uppkomst och spridning av

brand och mot trafikolyckor och andra olyckshiandelser.

Enligt 2 kap. 9 § PBL fér inte planldggning av mark- och vattenomraden samt
lokalisering, placering och utformning av byggnadsverk, skyltar och ljus-
anordningar enligt denna ske sa att den avsedda anvindningen eller byggnads-
verket, skylten eller ljusanordningen kan medfora en sddan paverkan pa grund-
vattnet eller omgivningen i dvrigt som innebér fara for ménniskors hélsa och

sdkerhet eller betydande oldgenhet pa annat sitt.

Enligt 4 kap. 36 § PBL ska detaljplanen vara utformad med skilig hinsyn till
befintliga bebyggelse-, 4ganderitts- och fastighetsforhallanden som kan inverka pa

planens genomforande.

Av 13 kap. 17 § PBL framgér bl.a. foljande. Den myndighet som provar ett

overklagande av ett beslut att anta en detaljplan ska endast prova om det
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overklagade beslutet strider mot nagon réttsregel pd det sétt som klaganden har
angett eller som framgar av omstindigheterna. Om myndigheten vid en provning
finner att beslutet strider mot en réttsregel, ska beslutet upphévas i sin helhet.
Annars ska beslutet faststéllas i sin helhet. Beslutet ska inte upphévas om det &r
uppenbart att felet saknar betydelse for avgorandet. Om kommunen har medgett det,
far dock beslutet upphivas i en viss del eller dndras pa annat sitt. Andringar som

har ringa betydelse far goras utan kommunens medgivande.

Ramen for domstolens provning

Det dr en kommunal angeldgenhet att planligga anvdandningen av mark och vatten
(se 1 kap. 2 § PBL). Det ir alltsd kommunen som, inom vida ramar, avgor hur
bebyggelsemiljon ska utformas i kommunen. Hénsyn ska tas till bdde allmdnna och
enskilda intressen (se 2 kap. 1 § PBL). Domstolen som prévar ett 6verklagande av
ett beslut att anta en detaljplan ska endast préva om det 6verklagade beslutet strider
mot nagon rattsregel pa det sitt som klaganden har angett eller som framgar av
omstandigheterna (se 13 kap. 17 § PBL). Om domstolen vid prévningen finner att
beslutet strider mot en rittsregel ska beslutet upphévas i sin helhet. Annars ska
beslutet faststéllas 1 sin helhet. Delvis upphdvande eller dndringar av beslutet far
endast géras om kommunen har medgett det eller om det &r fraga om dndringar av

ringa betydelse.

Bedomning
Mark- och miljodomstolen har gatt igenom handlingarna 1 malet samt 6vervégt vad
klagandena anfort 1 mark- och miljddomstolen. I stort sett samtliga framforda

invdndningar frn klagandena framférdes dven under planprocessen.

I samrédsredogorelsen (s. 15) kommenterar samhéllsbyggnadskontoret en del av
invidndningarna pa foljande vis.
?Ett kdllargarage kommer att uppforas inom fastigheten Karl XI 7, som ticker behovet av
parkeringsplatser for bostdider och kontor samt ett viss samutnyttiande dem emellan. Mer exakt
fordelning av bostdder och kontor samt hur manga platser detta genererar, foljs upp i
bygglovsskedet. Parkering for centrumverksamheter (butiker, restauranger mmy) loses i det nya

parkeringshuset inom fastigheten Svartmunken 1.
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Planforslaget har kompletterats med en sol/skuggstudie vid var/hostdagjamning. Vid 18.00
skuggas torget lika mycket oberoende om det finns en byggnad pd fastigheten Karl XI 7 eller ej.
Det dir i bdda fallen bakomliggande byggnader som skuggar torget.[...]”

Domstolen noterar att solstudien redovisar befintlig och kommande skuggning den
21 mars och den 21 juni och da avseende klockslagen 12.00, 15.00, 18.00 och
19.30. Domstolen noterar vidare att byggnaden pa fastigheten Karl XI 7 har
redovisats som en femvaningsbyggnad med de tva dversta vaningarna indragna,
vilket planbestammelserna foreskriver. Domstolen anser att solstudien ér tillrackligt
omfattande och illustrativ. Domstolen finner sdledes inte skl att upphéva

antagandebeslutet p.g.a. bristande underlag med hinsyn till solstudie.

Cityfastigheter har invént att det saknas en utredning av trafiksituationen.
Domstolen noterar att det av SWECO upprittats Trafikutredning kv Svartmunken,
Karl XI mfl., daterad den 20 oktober 2014.

Fragor om exploateringsgrad ar enligt domstolen fragor som normalt faller inom det
kommunala handlingsutrymmet. Domstolen anser att kommunen hallit sig inom
detta handlingsutrymme och det saknas séledes forutséttningar att upphiva
detaljplanen p.g.a. de avvigningar som gjorts i dessa delar, se &ven Mark- och

miljooverdomstolens dom den 24 januari 2013 i mél nr P 7817-12.

Kommunen har i granskningsutlatandet (s. 16) svarat att placering av
soprum/miljstation utreds och redovisas i bygglovet. Domstolen bedomer att den

fragan kan redogoras och provas i1 bygglovsskedet.

Vad giller parkeringsplatser har domstolen bl.a. granskat Cityfastigheters ena
bilaga till 6verklagandet som utgérs av ett e-postmeddelande fran trafikingenjor pa

Halmstads kommun. I meddelandet uppges bl.a. foljande.
"Hdr dr upprdkningen pd parkeringsplatser som gar forlorade, eller redan har gdtt forlorade i
ndromrddet till P-hus Svartmunken som skall byggas. [...]
Summa: 367 st gar forlorade totalt inklusive P-plats Epilogen (60 st) och Supercykelstraket (24 st).
Antal P-platser i P-hus Svartmunken blir: 363 st parkeringsplatser inklusive 2 st handikapplatser.
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Vid ‘'mjuk bedémning’ riknar jag bort de 84 som hor till P-plats Epilogen och supercykelstrdk sd
blir det 287 platser som gar forlorade och far ett tillskott pa 76 platser

s

Vid en "hdrd bedomning’ riknar jag med allt och far ett minus pd 4 platser.’

Domstolen anser att parkeringssituationen &r beaktad av kommunen och att det inte
framkommit skil att upphdva antagandebeslutet med hinsyn till antal

parkeringsplatser vid ett genomforande av detaljplanen.

Av planbeskrivningen (s. 21) framgar att pa plan 1 ska en offentlig toalett inklusive
hwc integreras 1 byggnationen inom fastigheten Karl XI 7, forslagsvis mot
Bryggaregatan. Det framgar vidare att kommunen och exploatdren ska triffa en
overenskommelse angdende offentlig toalett. Domstolen finner inte heller skal att

upphidva antagandebeslutet med anledning av antalet offentliga toaletter.

I planbeskrivningen (s. 18) anges bl.a. foljande gidllande mark och vegetation.
"Befintlig ramp till underjordiskt garage kommer att byggas éver i och med den nya byggnaden
och den upphdjda garden. Rampen ska ha en fri hojd pa 3,5 m. En viss del av fastigheten
Karl X1 7 foreslas overforas till Karl XI 6. Detta medfor att Karl XI:s servicehus kan utvidga och

forddla sin forgardsmark.”

En planbestdmmelse (egenskapsbestimmelse for kvartersmark) ar att:

“Fastigheten Karl XI 7 ska vara tillgiinglig for gemensam nedfart med fastigheten Hertig Knut

10, till respektive fastighets underjordiska garage. Nedfarten ska ha en fri hdjd pd 3,5 m. (PBL
4kap 18 §)”

I granskningsutldtandet kommenterar kommunen (s. 16 respektive s. 21) bl.a.
foljande géllande nedfarten till garaget respektive transporter till och fran
bryggeriverksamheten.

”Det underjordiska garaget matas frdn Kiillegatan via befintlig garagenedfart som ges en fri
hojd pd 3,5 meter, vilket medfor att varutransporter med mindre lastbil ges mojlighet att kéra
nedfor rampen. Inom detaljplaneomrddet finns flera servitut for in- och utfart, samt en
gemensamhetsanldggning av samma anledning. Fastigheterna Karl XI 6 och Hertig Knut 10 har
bdde servitut pd Karl XI 7 frdn sina respektive fastighetsgrdinser till och med en gemensam
véndplan. Servitutet for Karl XI 6 (servicehuset) avses att utgd, dd fastigheten inte har behov av

utfarten. Berord exploator ansvarar for att nedfart till kdillargaraget inom fastigheten Hertig
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Knut 10 dr tillgdnglig under byggnationen av Karl XI 7. Inom kvarvarande del av Karl XI 7 kan
ett underjordiskt garage komma att bilda en 3D-fastighet.”

I detaljplanen foreslagen byggnation for Karl XI 7 paverkar inte befintliga forhdllanden
avseende transporter till och fran bryggeriverksamheten. Berérd exploatér ansvarar for att

transporter till och fran bryggeriverksamheten fungerar under byggnationen av Karl XI 7.”

Domstolen anser inte att det har framkommit att i malet aktuella réttigheter inte

skulle ha beaktats.

Av utredning i malet, PM Olycksrisker och oldgenheter vid Karl XI 7 (s. 5),
upprittad av SWECO den 15 november 2016, rev 2, framgéar bl.a. att enligt uppgift i
tillstdndsbeslutet utgdér bryggeriets bidrag av transporter endast ca 0,15 % av de
totala fordonsrorelserna pa Karl XI: s vig och Brogatan-Klammerdammsgatan.
Domstolen finner inte skél att upphédva antagandebeslutet med hénvisning till att

transporterna kopplade till Kronleins verksamhet.

I samma utredning, PM Olycksrisker och oldgenheter vid Karl XI 7 (s. 4) anges
bl.a. foljande gillande lukt och luktutsldpps paverkan pa planomradet.

“Det forekommer periodvis luktoldgenheter frdan verksamheten, vilken kan medfora en viss
paverkan pd planomrddet. Sweco har av tillgdngligt underlag inte kunnat faststdlla frekvensen

eller utbredningen av luktpdverkan, varpa det dr svdrt att ange specifik paverkansgrad.

Givet att det redan i dagsldget finns tdt flerbostadsbebyggelse i ndromrddet och att foretaget i
underlaget anger att de tidigare inte mottagit nagra klagomal, bér dock paverkan pa

planomradet inte vara sd stor att det inte gdr att bebygga med bostdder.”

Vidare anges under slutsats och rekommendationer i SWECO:s PM enligt ovan

(s. 5).
"Med utgdngspunkt fran att nybyggnationen inom Karl X1 7 frdmst dr bostdder gar det inte att
utesluta att effekten blir 6kade klagomdl till tillsynsmyndigheten pa grund av luktoldgenhet. [ ...]

Baserat pd att det redan i dagsldiget finns tdt flerbostddsbebyggelse i ndromrddet utan att
klagomadlen varit betydande och att dtgdrder har genomforts for att minska lukt dr det sannolikt
sd att paverkan acceptabel. For att undanroja tvivel for eventuella framtida klagomal skulle det

dock behévas en aktuell och mer detaljerad sammanstdllning av luktbilden frdn verksamheten
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(ndr, hur och varfor luktar det). Det skulle askddliggora hur verksamheten pdverkar omrddet och

eventuellt drabbar de boende.

Eftersom det inte utifran tillgdngligt material gar att utesluta att planomrddet paverkas av
luktoldgenhet som leder till klagomal kan det vara ldmpligt att vidta vissa dtgdrder for att
minska sannolikheten for luktpdverkan i de planerade bostiderna. Atgérder som bedéms minska
sannolikheten for betydande luktpaverkan dr att byggnaderna forses med luftintag pd fasader
som dr riktade bort fran verksamheten, samt att balkonger och uteplatser inte ligger pd fasad
mot bryggeriet. Att fonster inte dr oppningsbara minskar ocksa sannolikheten for luktpdaverkan,
dven om det rimligen dr sd att personer kan stdnga fonster sjilva om de upplever oldgenhet. En
forebyggande dtgdrd kan ocksd vara att forse inkommande luftintag med ndgon form av

luktreningsapplikation.

Ovanstdende dtgirder pd fasader och ventilation for ny bebyggelse bedoms dven ge god
riskminskande effekt avseende ett eventuellt utslipp av ammoniak. Aven utan dessa dtgdirder
bedoms risknivdan avseende ammoniak for omgivningen enligt tillgdngligt underlag generellt
vara acceptabel, dven om det i underlaget saknas en bedomning som tar hénsyn till antalet
personer i ndrheten av verksamheten. Som en generell rekommendation vid planering av
bostdder intill farlig verksamhet dr det ldmpligt att det finns mdjlighet att utrymma pd en sida av

5

byggnaden som inte dr riktad mot riskkdllan.”

Réaddningstjansten har 1 yttrande under granskningen, daterat den 20 mars 2017,

anfort bl.a. foljande avseende Kronleins verksamhet.
“Rdddningstjdnsten delar inte SWECOs bedomning att det hanteras mindre mdngd brandfarlig
vara samt att anldggningen med rdge uppfyller samtliga krav som samhdllet kan stdlla pd en
anldggning av denna typ. Riddningstjdinsten delar SWECOs bedomning att hanteringen inte direkt
paverkar planomrddet, men vill samtidigt podngtera att hanteringen kan ka risker for
dominoeffekter inom anldggningen och ddrmed oka sannolikheten for en incident med
ammoniakhanteringen. [ ...]
Vi konstaterar att det under historiens gdang funnits argument som talar savdl fér som mot
etablering i ndrheten av verksamheten och kopplat till hanteringen av ammoniak. Den senaste
bedémningen fran SWECO bygger pd redan tillgdangliga utredningar tillsammans med vissa
antaganden och tillfor ingen ytterligare information. Rdddningstjdnsten anser ddrfor att
tillgangligt PM inte uppfyller Linsstyrelsens intentioner med riskanalys och hur verksamheten kan
pdverka planomrddet. Riskanalysen bor genomforas mer utforligt och med ett kvantitativt inslag
for att pavisa att savdl individ- som samhdllsrisk hdlls pd acceptabla nivder. En grundligt utférd
kvantitativ riskanalys hade dven minskat utrymmet for subjektiva tolkningar kring verksamhetens

faktiska riskniva.
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Slutsats:

Réddningstjéinstens samlade bedémning dr den att oklarheter rader kring Krénleins eventuella
paverkan pad planomrddet i hindelse av olycka/tillbud. Oklarheterna bér dérfor utredas mer
ingdende for att med stérre noggrannhet faststilla den faktiska riskbilden och ddrigenom

detaljplanens limplighet.”

Kommunen har i granskningsutldtandet kommenterat bl.a. f6ljande (s. 4) avseende

lansstyrelsens synpunkter.

”En fordjupad riskutredning avseende paverkan pa fastigheten Karl X1 7 frdan den kylanliggning
med ammoniak som finns hos Kronleins bryggeri har genomforts (Riskutredning avseende
ammoniakutsldpp i centrala Halmstad, Sweco 2017-06-14). Berdkning av koncentrationer i ett
gasmoln som uppstar vid ett ldckage har gjorts med ett virsta dimensionerande scenario ddir 250 kg
ammoniak sldpps ut under mycket kort tid (1 minut.) Detta dr ett mycket allvarligt scenario och det

dr vildigt osannolikt med ett totalhaveri pd detta sdtt. [ ...]

Risknivdn beskrivs i termer av individ- och samhdllsrisk. Individrisken dr per definition samma kring
anldggningen oavsett om fastigheten Karl XI 7 bebyggs eller ej. Att bygga bostdder pd fastigheten
kan ge en héjning av samhdllsrisknivan om det medfor att fler personer befinner sig oskyddade i
ndirheten av anldggningen med ammoniak. Dérfor bor balkonger och uteplatser endast anldggas i
skydd av byggnad pd sida bort fran ammoniakanldggningen. For att ytterligare minska risken for
personer inomhus rekommenderas att luftintag for ventilation ska vara placerad pa sida bort frdin
ammoniakanldggningen alternativt pd taket. Om dessa dtgdrder vidtas bedéms inte samhdllsrisken
6ka pa ett oacceptabelt vis. [ ...]

Betrdffande riskanalys brandfarlig vitska, dr avstandet mellan den nya byggnationen inom

Karl XI 7 och omrddet ddr de brandfarliga viitskorna hanteras mer dn 50 meter och uppfyller de
schablonmdissigt rekommenderade avstinden enligt SAIFS 2002:2.”

Domstolen noterar att bland planbestimmelserna finns bl.a. foljande bestimmelser
med beaktande av Kronleins verksamhet.

"Léiigenheterna pd vdning 4 och 5 mot Lilla torg ska utformas sd att minst hdlften av
bostadsrummen dr vinda mot annan sida dn Képmansgatan/Lilla torg. (PBL 4 kap 12 § och 14 §
punkt 4-5)

Ldgenheterna ska utformas sd att minst hdlften av bostadsrummen dr vinda mot annan sida dn

bryggeriverksamheten. (PBL 4 la 12 § och 14 § punkt 4-5)”
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“Balkongerna och uteplatser ska vara placerade pa sida bort fran bryggeriverksamheten.
Bursprak/vintertridgdrd far dock uppforas mot Bryggaregatan/bryggeriverksamheten, se
planbeskrivning sidan 33. Ventilationsintag ska placeras pa sida bort frdan bryggeriverksamheten

alternativt pd tak, samt forses med luftrening (PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt 4-5)”

Sasom en del av tillsynen 6ver kommunala beslut ska ldnsstyrelsen verprova ett
beslut att anta detaljplan om beslutet kan antas bl.a. innebéra att en bebyggelse blir
oldmplig med hédnsyn till midnniskors hélsa eller sédkerhet eller till risken for bl.a.

olyckor (se 11 kap. 10 § andra stycket 5 PBL).

Av handlingarna i malet framgér det att Lénsstyrelsen i Hallands lédn den 5 april
2019 har beslutat, enligt 11 kap. 10 § PBL, att ndgon dverprovning av kommunens

beslut inte ska ske.

Domstolen anser att rdddningstjanstens yttrande vicker vissa fragetecken. Mot
bakgrund av bl.a. intagna planbestimmelser och linsstyrelsens beslut att inte
overprova antagandebeslutet finner dock inte domstolen skél att upphdva
antagandebeslutet med avseende pa invindningar hinforliga till Kronleins

hanteringen av ammoniak eller med avseende pa lukt eller storningar fran buller.

Inte heller det som klagandena anfort i 6vrigt utgor skil for att upphéava
antagandebeslutet. Domstolen anser att det allmédnna intresset att bebygga
planomréadet med bl.a. bostdder och kontor vager tyngre dn klagandenas intresse av

att behalla planomradet oforindrat. Overklagandena ska séledes avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02)
Overklagande senast den 2 januari 2020.

Susanne Morkas Martin Kvarnbick

I domstolens avgdrande har deltagit rAdmannen Susanne Mdrkés, ordforande, och

tekniska rddet Martin Kvarnbédck. Foredragande har varit beredningsjuristen Sofia
Ardeke.
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Kommunstyrelsen 2019-03-12 22(34)
KS § 69 Dnr KS 2013/00537

Antagande av detaljplan for kv Karl Xl

Beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att godkinna behovsbeddmning av miljobeddmning till
detaljplan for Karl X1 7, daterad 2019-02-12.

2. Kommunstyrelsen beslutar att anta detaljplan for Katl XTI 7 enligt plankarta,
illustrationskarta samt planbesktivning daterade 2019-02-12.

Arendet

Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott gav 2013-01-29 § 25
Samhillsbyggnadskontotet i uppdrag att uppritta detaljplan for Katl XT 7.

Detaljplanens syfte it att préva markanvindningen centruméindamal (handel), kontor
och bostider for fastigheten Karl XI 7 vid Lilla torg i centrala Halmstad. Uppférandet
av ett nytt parkeringshus inom intilliggande Svartmunken 1 ersitter de befintliga
parkeringsplatser som finns inom Karl XI 7 och pa Lilla torg. Detta medfor att Karl XT
7 kan bebyggas. Den nya u-formade byggnaden tillats uppforas i maximalt 5 vAningar
och ska p4 grund av sitt strategiska lige dgnas sarskild omsorg och utféras med hog
arkitektonisk kvalitet gallande materialval och detalj eringsniva.

Planforslaget var utskickat for samrad undet petioden 24 februari till 6 aptil 2016.
Yttranden som inkom under samradet berorde i huvudsak:

Nitheten till Kronleins Bryggeti och hur det paverkar planomridet.
Byggnationens gestaltning samt dess forhallande till den kulturhistoriskt vardefulla
bebyggelsen runt Lilla torg.

— Planférslaget var utskickat for granskning under perioden 20 februari till 20 mars
2017. Ytttanden som inkom under granskningen berérde i huvudsak:

- — Nirheten till Kronleins Bryggeri och hur det paverkar planomrédet.

— Parketingssituationen i centrum

— Utformning av gemensam garagenedfart

— Utformning och anvindning av den planerade byggnaden
—  Solforhillanden

— Behov av att fortydliga utformningsbestimmelser respektive skyddsbestimmelse for
bullet.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsen 2019-03-12 23(34)

Linsstyrelsen hade under granskningstiden synpunkter pa riskbedémningen nir det
giller planomradets narhet till Kronleins bryggeti (med avseende pa ammoniak).
Linsstyrelsen angav att ett antagande av detaljplanen enligt forslaget kan komma att
provas med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § plan- och bygglagen (PBL).

Efter granskningen har kommunen genomfort en fordjupad riskutredning avseende
paverkan fran den kylanliggning med ammoniak som finns hos Kronleins bryggeri
(Riskutredning avseende ammoniakutslipp i centtala Halmstad, Sweco 2017-06-14).

Den fotdjupade riskutredningen stimdes av med Lansstytelsen, som framforde
synpunkter iven pa denna utredning. Med anledning av detta togs ett kompletterande
PM fram (PM - DP Katl X1 7 tisk/ammoniak, Sweco 2018-02-07).

I detta kompletterande PM konstatetas, sasom i den tidigare genomforda
riskutredningen, att foljande atgirder beddms vara rimliga att stalla krav pa i
detaljplanen:

—  TEftersom det ir personer utomhus som utsitts for storst tisk ska uteplatser och
balkonger vara placetade pa sida bott frin ammoniakanldggningen.
— Ventilationsintag ska placeras pé lasida eller pa tak.

— Detaljplanen har efter granskningen kompletterats med bestammelser om att
balkonger och uteplatser ska placeras bort frdn bryggetiverksamheten. Bestammelse
om att luftintag ska placeras bort frin bryggeriverksamheten eller pé tak samt forses
med luftrening fanns sedan tidigare.

Samtliga inkomna synpunkter under granskningstiden, svar pa dessa samt forslag till
foraindringar finns beskrivna i granskningsutlitandet, som foreslas godkannas av
kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott. Sambhillsbyggnadskontoret foreslar att
planforslaget direfter antas av kommunstyrelsen.

Arendets beredning

Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott, 2019-02-26, KSU § 27

Forslaget har tagits fram av samhillsbyggnadskontoret i samatbete med
byggnadskontoret, telnik- och Fritidsforvaltningen, Laholmsbuktens VA, miljokontoret,
riddningstjansten samt med berérda exploatérer och konsulter.

Kommunen har i enlighet med plan- och bygglagen samratt om forslaget och latit det
granskas av linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten, kinda sakigate och
bostadstittshavare, hyresgister och boende som bet6rs, kinda hytesgistorganisationet
samt de myndigheter, ssmmanslutningar och enskilda i Gvtigt som hat ett visentligt
intresse av forslaget. Arendet har iven remitterats till de av kommunens nimnder och
bolag som ansetts berdrda av forslaget. Synpunkter som kommit fram i samrad
respektive granskning, samt hur kommunen foreslas forhalla sig till detta, redovisas 1
samradsredogotelse respektive granskningsutlitande.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att godkinna behovsbeddmning av milj obedomning till
detaljplan for Karl XT 7, daterad 2019-02-12.

2. Kommunstyrelsen beslutar att anta detaljplan f6r I<arl XI7 enligt plankatta,
illustrationskarta samt planbesktivning daterade 2019-02-12.

Beslutsgang
Kommunstyrelsen beslutar enligt samhillsbyggnadsutskottets forslag.

<)
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»ducerat av Domstolsverket, Avd. for

Anvisningar for overklagande MMD-02 - Dom i 6verklagade mal och vitesmal * Prc

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar

MMD-02

Vill du att domen ska dndras i ndgon del kan du
overklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till domstolen
inom 3 veckor frin domens datum. Sista datum
for 6verklagande finns pa sista sidan i domen.

Sa har gor du

1. Skriv mark- och miljédomstolens namn och
malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska dndras.

Tala om vilken dndring du vill ha och varfor
du tycker att Mark- och miljééverdomstolen
ska ta upp ditt 6verklagande (Iis mer om
provningstillstind lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till. Forklara
vad du vill visa med varje bevis. Skicka med
skriftliga bevis som inte redan finns i malet.

4. Limna namn samt aktuella och fullstindiga
uppgifter om var domstolen kan na dig:
postadresser, e-postadresser och telefon-
nummer.

Om du har ett ombud, limna ocksid ombudets
kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud goéra det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till mark-
och miljédomstolen. Du hittar adressen i
domen.

Vad hander sedan?

Mark- och miljédomstolen kontrollerar att
overklagandet kommit in i rétt tid. Har det
kommit in for sent avvisar domstolen 6ver-
klagandet. Det innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar mark-
och miljddomstolen 6verklagandet och alla hand-
lingar i malet vidare till Mark- och miljé6ver-
domstolen.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven Mark- och milj6-
6verdomstolen skicka brev pa detta siitt.

Provningstillstand i Mark- och miljo-
overdomstolen

Nir 6verklagandet kommer in till Mark- och
milj6éverdomstolen tar domstolen forst stillning
till om malet ska tas upp till provning,.

Mark- och miljé6verdomstolen ger provnings-

tillstand 1 fyra olika fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning att
tvivla pa att mark- och miljddomstolen démt
ratt.

¢ Domstolen anser att det inte gar att bedéma
om mark- och miljédomstolen har démt ritt
utan att ta upp malet.

e Domstolen behéver ta upp malet for att ge
andra domstolar vagledning i ritts-
tillimpningen.

e Domstolen bedémer att det finns synnerliga
skil att ta upp malet av nigon annan anledning.

Om du znte far provningstillstind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med mark- och miljédomstolen om du
har fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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SVEA HOVRATT PROTOKOLL Aktbilaga 9
Mark- och miljodverdomstolen ~ 2020-02-18 Mal nr P 13786-19
060102 Foredragning i

Stockholm
RATTEN

Hovrittsrdden Anna Tiberg och Christina Ericson, referent, samt tekniska radet Inga-
Lill Segnestam

FOREDRAGANDE OCH PROTOKOLLFORARE
Foredraganden Ulrika Agerskans

PARTER

Klagande
1. Cityfastigheter 1 Halmstad AB, 556615-1717, Storgatan 31, 302 43 Halmstad

2. Paradfastigheter 1 Halmstad AB, 556775-2075, Storgatan 31, 302 43 Halmstad
3. Kronleins Bryggeri Aktiebolag, 556000-7089, Box 253, 301 07 Halmstad

Ombud for 3: Jur.kand. Maria Goransson
Alrutz' Advokatbyrd AB, Box 7493, 103 92 Stockholm

Motpart
Halmstads kommun, Box 153, 301 05 Halmstad

SAKEN
Detaljplan for Karl XI 7 m.fl. Halmstad kommun; nu friga om provningstillstand

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vinersborgs tingsratts, mark- och miljodomstolen, dom 2019-12-12 1 mal
nr P 1556-19

Efter foredragning fattar Mark- och miljodverdomstolen foljande

BESLUT (att meddelas 2020-02-19)

Mark- och miljodverdomstolen ger provningstillstdnd.

Beslutet far inte dverklagas.

Ulrika Agerskans Protokollet uppvisat/
Dok.Id 1574368
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2020-11-12 P 13786-19
060102 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vinersborgs tingsritts, mark- och miljodomstolen, dom 2019-12-12 i mél nr
P 1556-19, se bilaga A

PARTER

Klagande

1. Kronleins Bryggeri Aktiebolag, 556000-7089
Box 253

301 07 Halmstad

Ombud: Jur.kand. Maria Goransson
Alrutz' Advokatbyrd AB

Box 7493

103 92 Stockholm

2. Cityfastigheter 1 Halmstad AB, 556615-1717
Storgatan 31
302 43 Halmstad

3. Paradfastigheter i Halmstad AB, 556775-2075
Storgatan 31
302 43 Halmstad

Motparter

1. Halmstads kommun
Box 153

301 05 Halmstad

Ombud: Kommunjuristen Mats Wallmark
Box 153
301 05 Halmstad

2. Fem hjartan Holding AB, 556678-9318
Box 171
301 05 Halmstad

3. Halmstads Fastighetsaktiebolag, 556041-1786

Box 147
301 04 Halmstad

Dok.Id 1634458

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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SAKEN
Detaljplan for Karl XI 7 m.fl. i Halmstads kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljoéverdomstolen avslar dverklagandena.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Kronleins Bryggeri AB, Cityfastigheter i Halmstad AB och Paradfastigheter i
Halmstad AB har yrkat att Mark- och miljdoverdomstolen ska upphiva kommunens

beslut att anta detaljplanen.

Halmstads kommun har motsatt sig andring av mark- och miljodomstolens dom.

Fem Hjirtan Holding AB och Halmstads Fastighetsaktiebolag har getts tillfille att

yttra sig over Overklagandena, men har inte inkommit med nagot yttrande.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Kronleins Bryggeri AB har anfort detsamma som 1 mark- och miljddomstolen

med 1 huvudsak foljande tilldgg: Uppforandet av nya bostédder i bryggeriverksamhetens
omedelbara ndrhet dr oldmpligt eftersom det riskerar att begrinsa bolagets mojligheter
att bedriva och i framtiden utveckla den pagdende verksamheten. Aven om
storningarna fran och riskerna med bryggeriverksamheten har minskat dver tid 1 takt
med att verksamheten har utvecklats och moderniserats, sa ar bryggeriets farhaga att
nya boende — i likhet med vad som var fallet nir servicehuset mitt emot bryggeriet
uppfordes — kommer att framfora klagomal pé oldgenheter fran bryggeriverksamheten
till savél bolaget som till kommunen/tillsynsmyndigheten, vilket kommer att leda till
Okade krav pa eller begransningar for verksamheten. Boende i servicehuset har vid
flera tillfallen framfort klagomal pd oldgenheter frén bryggeriet. Klagomalen har inte
sdllan foranlett kommunen/tillsynsmyndigheten att stilla fragor till bryggeriet, som 1
sin tur behovt noggrant utreda och redovisa svaren pa fragorna — dven nir klagomélen
varit obefogade. Bryggeriet har som direkt konsekvens av klagomalen behovt ligga

ner betydande personella och ekonomiska resurser for att hantera klagomalen.

Cityfastigheter i Halmstad AB och Paradfastigheter i Halmstad AB har anfort
detsamma som 1 mark- och miljddomstolen med i huvudsak f6ljande tillagg: Mark-
och miljddomstolen har vid sin bedomning inte tillrackligt beaktat

parkeringssituationen i Halmstad. Det uppstér ett totalt underskott pd 74
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parkeringsplatser och parkeringsgaraget pa fastigheten Karl XI 7 skulle behova vara i
tre plan. Bolagen har servitut pa nedfart till garaget i fastigheten Hertig Knut 10 fran
Kéllegatan och de accepterar inte en begrénsning i hojd till 3,5 m. Bolagen har inte

informerats om och godkinner inte nigon 3D-gemensamhetsanldggning.

Halmstads kommun har anfort i huvudsak foljande: Det killargarage som ska
uppforas inom fastigheten Karl XI 7 tacker behovet av parkeringsplatser for bostader
och kontor samt ett visst samutnyttjande dem emellan. Parkering for
centrumverksamheter kan 16sas 1 det nya parkeringshuset inom fastigheten
Svartmunken 1. Plankartans bestimmelse om att garagenedfarten, som dr gemensam
med fastigheten Hertig Knut 10, ska ha en fri h6jd pa 3,5 m medfor att varutransporter
med mindre lastbil ges mojlighet att kdra nedfor rampen. Inom detaljplaneomridet
finns flera servitut for in- och utfart, samt en gemensamhetsanldggning av samma
anledning. Bide fastigheten Karl XI 6 och Hertig Knut 10 har servitut pd Karl XI 7
fran sina respektive fastighetsgréanser till och med en gemensam védndplan. Servitutet
for Karl XI 6 avses att utgd, eftersom den fastigheten med servicehus inte har behov av
utfarten. I drendet har flera utredningar genomforts avseende bryggeriverksamhetens
paverkan pé fastigheten Karl XI 7. Utredningarnas rekommendationer har tagits in 1
plankartan som planbestdmmelser, bl.a. genom att ldagenheterna ska utformas sa att
minst hilften av bostadsrummen dr vinda mot annan sida dn bryggeriverksamheten
samt att balkonger och uteplatser ska vara placerade pa sida bort fran

bryggeriverksamheten.

UTREDNINGEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Mark- och miljodverdomstolen har inhdmtat yttrande fran Raddningstjdnsten i
Halmstads kommun som har framfort i huvudsak foljande: Radddningstjdnsten har tagit
del av Swecos riskanalyser frdn den 14 juni 2017 samt den 7 februari 2018. Dessa
handlingar kompletterar de fragetecken som riddningstjansten anforde under
planprocessen. Riddningstjansten delar Swecos sammanfattning och slutsatser 1

riskanalyserna och har inget ytterligare att tilligga utdver detta.
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Mark- och miljodverdomstolen har &ven inhdmtat yttrande fran Lansstyrelsen i
Hallands 1dn som har framfort i huvudsak foljande: Lansstyrelsen limnade den

20 mars 2017 ett granskningsyttrande 6ver detaljplanen vilket inneho1l synpunkter med
hénvisning till riskfrdgor. Vid antagandet av detaljplanen hade Sweco utéver den
tidigare riskanalysen daterad den 14 juni 2017 &ven gjort en kompletterande riskanalys
daterad den 7 februari 2018. I den senare riskanalysen angavs angaende
ammoniakutsldpp att, eftersom det &r personer utomhus som utsitts for storst risk,
uteplatser och balkonger ska vara placerade pé sida bort frin ammoniakanldggningen
samt att ventilationsintag ska placeras pa ldsida eller pa tak. Med anledning av vad som
framkommit i riskanalysen valde ldnsstyrelsen att inte prova detaljplanen enligt

11 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900). Erforderliga planbestammelser om
uteplatser och balkonger samt om ventilationsintag foreldg vid antagandet av
detaljplanen. Léansstyrelsen har nu pa nytt studerat handlingarna och har inga andra

synpunkter pd planforslaget utifrdn risksynpunkt.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

I fragorna om skuggning, trafiksituationen och behovet av parkeringsplatser gor Mark-
och miljodverdomstolen ingen annan bedoémning &n mark- och miljddomstolen. Det
finns inte skél att upphdva planen pa nagon av dessa grunder. I fraga om
parkeringsplatserna konstaterar Mark- och miljooverdomstolen att det inte finns nagot
hinder mot att en parkeringslosning innefattar nyttjandet av parkeringsplatser utanfor
detaljplaneomradet, exempelvis i parkeringshuset inom fastigheten Svartmunken 1.
Mark- och miljodverdomstolen anser att det framgér av planbeskrivningen att det

parkeringsbehov som bebyggelsen genererar kan tillgodoses.

Mark- och miljodverdomstolen gor inte heller ndgon annan beddmning &n mark- och
miljodomstolen 1 fraga om de oldgenheter som kan uppstd for Cityfastigheter 1
Halmstad AB och Paradfastigheter i Halmstad AB nir garagenedfarten, till vilken de
har servitut, byggs om. Mark- och miljodverdomstolen anser att tillracklig hinsyn har
tagits till de aktuella bolagens réttigheter genom att planbestimmelser har inforts om
tillgdng till gemensam nedfart med fri h6jd om 3,5 m. Det har inte framkommit att

servitutet skulle innebéra ritt till en nedfart med hogre fri hojd én sa.
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Under planprocessen har savil riddningstjansten som ldnsstyrelsen framfort
synpunkter ur riskhdnseende med anledning av bryggeriverksamheten. Av utredningen
i Mark- och miljooverdomstolen star det klart att varken rdddningstjansten eller
lansstyrelsen har nagra invindningar mot detaljplanen med anledning av de risker eller

oldgenheter som kan uppsté fran bryggeriverksamheten.

Mark- och miljooverdomstolen anser att risken for oldgenheter med anledning av
bryggeriverksamheten har hanterats tillrackligt genom de planbestimmelser som
inforts som skyddsétgérder — att ldgenheterna ska utformas sa att minst hélften av
bostadsrummen 4r vdnda mot annan sida dn bryggeriverksamheten samt att balkonger
och uteplatser ska vara placerade pa sida bort frén bryggeriverksamheten och
ventilationsintag ska placeras pa sida bort fran bryggeriverksamheten alternativt pa tak,

samt forses med luftrening.

Vad som har framkommit 1 mélet ger inte skél att anta att bolagets tillstdndsgivna
verksamhet i framtiden skulle komma att inskridnkas till f61jd av den planerade
bostadsbebyggelsen. Klagomal frdn nya boende mot bryggeriet kan visserligen inte
uteslutas, men planbestimmelserna kan formodas minska risken for klagomal pa
storningar fran bryggeriverksamheten genom buller och lukt. De oldgenheter som kan
drabba bryggeriet till f61jd av klagomal bedoms inte vara betydande pa det sitt som
avses 1 PBL och utgdr darfor inte tillrdackliga skil for att upphiva detaljplanen.

Mark- och miljooverdomstolen anser att kommunen vid avvigningen mellan de
allménna och motstdende enskilda intressena har hallit sig inom ramen for sitt

handlingsutrymme.

Sammanfattningsvis finns det inte skil att upphiva den antagna detaljplanen.

Overklagandena ska dirmed avslas.
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Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Henrik Lov och Christina Ericson, tekniska

radet Inga-Lill Segnestam samt tf. hovrittsassessorn Sanna Ordenius, referent.

Foredragande har varit Ulrika Agerskans.
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BAKGRUND

Kommunstyrelsen i Hallands kommun beslutade den 12 mars 2019 (KS § 69,

Dnr KS 2013/00537) att anta detaljplan for kvarteret Karl XI 7 m.fl. Av
planbeskrivningen framgér att detaljplanens syfte &r att prova markanviandningen
centrumindamal (handel), kontor och bostidder for fastigheten Karl XI 7 vid Lilla
torg i centrala Halmstad. Vidare framgéar bl.a. foljande. Uppforandet av ett nytt
parkeringshus intilliggande Svartmunken 1 ersétter de befintliga parkeringsplatser
som finns inom fastigheten Karl XI 7 och pa Lilla torg, vilket medfor att Karl XI 7
kan bebyggas. Den nya byggnaden som uppfors pa fastigheten Karl XI 7 ska pa
grund av sitt strategiska ldge och kulturhistoriskt virdefulla omgivning dgnas
sarskild omsorg och utforas med hog arkitektonisk kvalitet géllande materialval och

detaljeringsniva.

YRKANDEN M.M.

Cityfastigheter i Halmstad AB (nedan Cityfastigheter) har, sisom det far forstés,
yrkat att mark- och miljddomstolen upphiver antagandebeslutet och har anfort bl.a.
foljande. Det dr av stor vikt att staden fortétas. I stadsmiljoprogrammet har det
framkommit att det &r fler bostdder som behdvs i centrum, inga flera kontor. Alla
vill ha ett levande centrum med ljus, liv och rorelse vilket inte blir fallet med kontor
dar det slacks k1. 17.00. Det gar att bygga bostader pa plan 2 och 3. Eventuellt
buller fran t.ex. bryggeriet finns det 16sningar for att atgérda, bl.a. med sovrum inat

garden samt att man bygger med ljudklassade fonster.

Fastigheten Karl XI 7 ska tillgodose det parkeringsbehov den fastighetens
anviandning kriver pé egen fastighet och fo6lja kommunens parkeringsnorm
enligt nedanstdende utrdkning. Parkeringsnorm for centrum om 4 000 kvm ar
16-20 platser/1000 kvm, vilket resulterar 1 64—80 parkeringsplatser, parkerings-
norm for kontor om 850 kvm &r 12 platser/1000 kvm, vilket resulterar 1

10 parkeringsplatser och parkeringsnorm for bostidder om 2 950 kvm ér

6 platser/1000 kvm, vilket resulterar 1 18 parkeringsplatser. Ett parkeringsbehov
om ca 100 parkeringsplatser finns ddrmed for fastigheten. Det &r viktigt att

parkeringsnormen foljs da det redan idag dr brist pa parkeringar, &ven om man
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rdknar med det nya parkeringshuset Svartmunken med 363 parkeringsplatser.
Forslagsvis 16ser man parkeringsbehovet i flera plan under marken. Det har

inte gjorts nagon utrdkning avseende hur ménga parkeringar som gar in i ett
parkeringsplan. Planen behover justeras med tre underjordiska garagevaningar
enligt utrdkning for 100 parkeringsplatser pa egen fastighet. Rent byggnadstekniskt
ar detta mojligt att utfora. Det gér att fa in 36—44 parkeringar per plan. Det nya
parkeringshuset Svartmunken behovs for att ersitta de parkeringar som forsvinner
pa tomten dér parkeringshuset byggdes, parkeringar pa Lilla Torg och
parkeringarna pa nuvarande tomt Karl XI 7. Parkeringshuset Svartmunken ska dven
ersitta de platser som har tagits bort p4 Kopmansgatan, Klammerdammsgatan, Karl
XlI:s vag, sporthallstomten, tomten vid Galgbergstrappan m.m. Detta innebir att det
nya parkeringshuset Svartmunken innebér farre parkeringsplatser én de som tas
bort. Det gér darfor inte att belasta parkeringshuset med fler parkeringar da det
redan dr ett underskott péd fyra parkeringsplatser. Halmstad kommuns bedémning
ar att man kan anvisa till nya parkeringshuset Svartmunken &r felaktig.
Byggnadsvolymen har bedomts felaktigt. Det méste tas i beaktande att
parkeringsplan behdvs byggas under mark. Byggnadsvolymen for detta maste
behandlas i detaljplanen och inte i ett senare bygglov. Hur ska man kunna gora fler

parkeringsplatser i efterhand om detaljplanen inte har redogjort for det?

Enligt 6verenskommelse med Halmstad kommun i samband med ombyggnation av
Kopmansgatan ska det idag finnas tre parkeringsplatser for 15 minuters parkering
(exklusive handikapplatser). Dessa behovs for besdokande till vardcentralen, korta
drenden till butiker och boende samt till Cityfastigheters egen verksamhet. Bolaget
bedriver en stor verksamhet som kraver dessa platser for leverans av varor,
uthdmtning av nycklar, etc. Dessa 15 minuters parkeringsplatser ska finnas kvar
framover. Det fir girna bli fler, men absolut inte farre. Dessa har inte definierats i
detaljplanen. Det stdr fem platser i planen, men hur de &r belagda med tidsintervall
framkommer inte. Cityfastigheter har en 6verenskommelse med Halmstad kommun

om att de ska vara begrinsade till 15 minuter.
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Soprummet/miljostationen till planerade byggnaden pa fastigheten Karl XI 7 ér
inte redovisad. Det &r viktigt att den hamnar pa ritt plats. Sopbilarna kan inte hindra
nedfarten till Cityfastigheters garage eller hindra trafiken vid korttidsparkeringarna

pa Bryggaregatan. En utredning av trafiksituationen saknas.

Sol- och skuggstudien dr inte redovisad som den ska da byggnadsvolymen ar hog.
En kompletterande sol- och skuggstudie pa vardag- och hostdagjimningen samt

under vintersolstandet behdvs goras samt analyseras.

Nedfarten till garaget pa Cityfastigheters fastighet Hertig Knut 10 dr i dag dubbel-
riktad. Dar finns det idag ca 100 parkeringar samt lagerytor. Vid ytterligare trafik
till nya parkeringsplatser 1 byggnad pé fastigheten Karl XI 7 behdvs den befintliga
nedfarten breddas 1 m. Servicehuset har idag ingen storre trafik till sitt garage via
denna nedfart da servicehuset mestadels anviander sin andra nedfart. Om de inte
kommer att anvinda den kan man ta bort servicehusets garageport. Den dubbel-
riktade trafiken pa nedfarten samt hur det ska fungera praktiskt har inte tagits upp
1 detaljplanen. Nedfarten till garaget pé fastigheten Hertig Knut 10 behover vara
oppen fran Kéllegatan. Det ska inte bli ndgon ny port vid Killegatan. Portarna ska
finnas dir garagen borjar som det dr idag. Cityfastigheter motsétter sig att nedfarten
byggs over for i sé fall forhindras Cityfastigheters tilltrdde vid inlastning utanfor
garageporten. Deras hyresgister tar dir emot varor fran lastbilar. Cityfastigheter
tar &ven emot vitvaror for egen verksamhet den hir vigen. I detaljplanen ndmns
en takhojd for nedfarten om 350 cm. Cityfastigheter motsétter sig detta. Det maste

vara fritt uppét da det ofta ar kranbilar som lastar av vid nedfarten.

Om lutningen pa nedfarten ska justeras behovs en lutnings- och tillgéinglighets-
analys utforas. Lutningen kan inte &ndras, dvs. goras brantare, for d& forsdmras
tillgéngligheten till Cityfastigheters garage. Cityfastigheter har idag servitut pa
nedfarten till garaget pé fastigheten Hertig Knut 10. En 3D-gemensamhets-
anldggning dr inget som de fatt information om. Cityfastigheter godkénner ingen
3D-gemensamhetsanldggning. Cityfastigheter motsitter sig att bolaget drabbas av
kostnader for nedfarten vid byggnation av Karl XI 7. Det befintliga servitutet ska



Sid 5
VANERSBORGS TINGSRATT DOM P 1556-19
Mark- och miljodomstolen

gélla dven framdver. Det dr transporter med lastbilar frén t.ex. Schenker, DHL och
Bring till Cityfastigheters garageport. Det maste vara fritt ovanfor nedfarten.
Cityfastigheter och dess hyresgéster behover ha tillgéng till nedfarten och dess
garage utan drojsmal under hela byggtiden. Det finns behov av tre offentliga
toaletter: en dam-, en herr och en toalett for barnfamiljer. Detta ska regleras i

detaljplanen.

Kronleins Bryggeri AB (nedan Kronleins) har yrkat att mark- och miljddomstolen
ska upphdva kommunstyrelsens beslut att anta detaljplanen och har anfort bl.a.
foljande. Bolaget bedriver sedan ar 1836 bryggeriverksamhet i centrala Halmstad.
Den nuvarande verksamheten ér lokaliserad till kvarteret Véstre Kavaljeren 14.
Enligt géllande miljotillstind meddelat av Lansstyrelsen 1 Hallands 1dn den 28 juni
2007 (dnr. 551-18804-06) och Miljodomstolen vid Vanersborgs tingsrétts dom den
9 juni 2008 1 mal nr M 1934-07, har bolaget ett i tiden obegrénsat tillstdnd att
tillverka 360 000 hektoliter 61, ldsk, alkolédsk, cider och kolsyrat vatten per ar. For
verksamheten har meddelats villkor avseende bl.a. buller och transporter. I domen
har miljodomstolen ocksa funnit att bolagets anvindning av ammoniak som
koldmedium 1 kylanldggningen ér tillatlig trots exponeringsrisker for manniskor
vid en eventuell olycka. Till f6ljd av ammoniakanvdndningen har ldnsstyrelsen den
24 oktober 2006 beslutat att verksamheten ska omfattas av 2 kap. 4 § lagen
(2003:778) om skydd mot olyckor (LSO). I Boverkets allmdnna rad 1995:5, "Bittre
plats for arbete", anges som riktviarde for skyddsavstand till bryggerier ett avstand

om 400 m vid nyplanering av arbets- och bostadsomraden.

Den antagna detaljplanen innebér att markanvéndningen for fastigheten Karl XI 7
dndras till centrumdndamal (handel), kontor och bostédder. Fastigheten, som gransar
mot bryggeriverksamheten, anvénds idag som parkering. Om planen blir verklighet
kommer fastigheten alltsd att bebyggas med bl.a. nya bostidder vinda mot Bryggeri-
gatan och bryggeriverksamheten. Bolaget har under planprocessen (skrivelser
daterade den 6 april 2016 och den 17 mars 2017) motsatt sig uppforandet av nya
bostéder i1 bryggeriets omedelbara nirhet och pekat pa brister i underlagen for

detaljplanen samt pd avsaknaden av en ordentlig analys och redogorelse for hur
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planen ska kunna genomforas utan menlig paverkan pa bolagets tillstindsgivna
verksamhet. Bolaget konstaterar att underlagen sedan dess har kompletterats

med utredningar angdende potentiella storningar (buller, lukt och transporter)
respektive risker (brandrisker och risker forknippade med anvindningen av
ammoniak i bolagets kylanldggning) och att frdgorna i stora drag behandlats i
planbeskrivningen. Vidare har bestimmelser om skyddsétgarder till forekommande
av storningar fran buller och lukt samt riskerna forenade med anvéndningen av

ammoniak inforts 1 planen.

Kommunen synes, 1 och med kompletteringarna och 1 planen inférda bestimmelser
om skyddsétgérder, vara av uppfattningen att bryggeriverksamheten inte utgor
nigot hinder mot planens genomforande. Bolaget kan inte tolka kommunens instéll-
ning pa annat sétt dn att kommunen numera ser helt annorlunda pa bolagets verk-
samhet dn vid tidigare tillstandsprovningar, vilket i och for sig ér positivt. Bolaget
delar dock inte kommunens slutsats, utan anser alltjimt att uppforande av nya
bostédder 1 bryggeriets omedelbara nédrhet ar oldmpligt eftersom det riskerar att
begréinsa bolagets mdjligheter att bedriva och 1 framtiden utveckla den padgéaende
verksamheten. Denna bedomning och uppfattning har sin grund i bl.a. hur
Halmstads kommun har agerat i tidigare plandrenden dér bolaget har avstatt mark
for uppforande av parkeringshus, men dar kommunen, helt 1 strid med vad som
forespeglades under forhandlingarna med bolaget, sedermera 14t uppfora ett service-
boende for dldre samt under den diskussion som foljde om ersittning for mer-
kostnader och andra oldgenheter som de dndrade planerna medforde (och alltjamt
medfor) for bolaget. Givet denna bakgrund far det anses naturligt att bolaget har en
avvaktande instéllning till de bestimmelser om skyddsatgérder som den nu antagna
planen foreskriver och som kommunen aberopar som stéd for sin beddmning att

bolagets verksamhet inte utgér nagot hinder mot planens genomforande.

Bolaget dr helt beroende av att fullaingdstransporter med gods kan passera till och
fran bryggeriverksamheten pa ett tillfredsstéllande sétt, sdvél under byggtiden som 1
ett langre perspektiv. Fram till och med omlédggningen av K6pmansgatan till gagata,

vilket méste ses som ett led 1 genomforandet av den nu antagna detaljplanen, har ett



Sid 7
VANERSBORGS TINGSRATT DOM P 1556-19
Mark- och miljodomstolen

stort antal av bolagets transporter passerat strickan Bryggaregatan—Kopmansgatan—
Lilla Torg. I och med omldggningen till gdgata har manga av transporterna lyckats
hitta annan vig genom centrala Halmstad, vilket dock medfort vissa storningar
sdsom att transporterna maste backa i hogre utstrackning jamfort med tidigare. For
ndgra av transporterna ér det emellertid inte praktiskt mojligt att ta annan vig, utan
dessa méste dven i fortsédttningen passera strickan Bryggaregatan—K6pmansgatan—
Lilla Torg. Att sé ar fallet har av bolagets representanter vid flera tillfdllen papekats
for kommunen, senast vid mote 1 mars 2019. Trots detta konstaterar kommunen i
planbeskrivningen att bolagets bidrag ifrdga om storande transporter kan anses

forsumbar, vilket bolaget stéller sig tveksam till.

Vidare ar det efter vidtagna utredningar kommunens slutsats att riskerna med hante-
ringen av ammoniak vid bryggeriet ar laga, dock forutsatt att de skyddsatgarder som
foreskrivs 1 planen for den nya bebyggelsen vidtas. Det handlar om placering av
ventilationsintagen péa sidan om den nya bebyggelsen som ar vdnd bort fran
bryggeriverksamheten alternativt pa taket samt att ventilationsintagen ska vara
forsedda med luftrening. Likasé ska uteplatser och balkonger vara placerade pa

sida bort fran bryggeriverksamheten. Bolaget har inga invindningar mot risk-
beddmningen som sadan. Tvértom stimmer denna vél 6verens med vad bolaget
anforde under 6verprévningen av ldnsstyrelsens beslut att klassa verksamheten
enligt 2 kap. 4 § LSO. Vad avser i planen inférda bestimmelser om skyddsatgirder
synes dessa vara lampliga for att ytterligare minska riskerna for att bolagets

verksamhet ska uppfattas som storande.

Niér det géller storningar p.g.a. lukt dberopas av kommunen samma bestimmelser i
den antagna planen som géller till forekommande av riskerna med ammoniak, dvs.
placering av ventilationsintagen pé sidan om den nya bebyggelsen som &r vénd bort
fran bryggeriverksamheten alternativt pa taket samt att ventilationsintagen ska vara
forsedd med luktrening. Enligt kommunen ska dessa atgédrder minska sannolikheten
for betydande luktpdverkan. Det dr emellertid vedertaget att lukt utgor en storning
som kan vara mycket svar att komma tillrdtta med, bl.a. eftersom det inte sillan

saknas dndamaélsenliga tekniska losningar. Bolaget ifragasitter att foreskrivna
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skyddsatgérder verkligen ar tillrackliga for att forhindra att klagomal p.g.a. lukt
riktas mot bryggeriverksamheten.

Angdende storningar fran buller anger kommunen att bryggeriverksamheten som
utgangspunkt ska iaktta de bullervillkor som géller for verksamheten, men att det
foreligger risk for att bullernivéerna invid de nya bostidderna pé vaning 5 kan
komma att overskridas. Vidare har, for de vaningsplan dér bostéder byggs, en
bestimmelse 1 planen tagits in som anger att minst hilften av bostadsrummen ska
vara vinda mot annan sida &n bryggeriverksamheten. Bolaget anser att foreskriven
skyddsétgard ar lamplig, men stiller sig tveksam till om atgirden ar tillracklig for

att forhindra att klagomal p.g.a. buller riktas mot verksamheten.

Bolaget efterlyser ett tydligt stdllningstagande fran kommunen att de nya bostéderna
inte kommer att leda till 6kade krav och/eller begridnsningar pa bolaget med
avseende pa transporter, hanteringen av ammoniak, med avseende pa lukt eller
storningar fran buller. Fragan dr vilken vikt Boverkets rekommendationer om
skyddsavstdnd mellan bostdder och industrier som géller i den omvénda situationen,
dvs. vid nyetablering av en industri, tillméts. Sévitt giller den nu antagna planen
verkar kommunen helt ha bortsett ifran dessa rekommendationer, vilket forvanar
bolaget. Enligt bolagets uppfattning dr den nuvarande anvdandningen som parkering
lamplig och om det skulle finnas skl att bebygga fastigheten bor det 1 vart fall inte

ske med bostader.

DOMSKAL
Tilldmpliga bestdmmelser
Enligt 1 kap. 2 § plan- och bygglagen (2010:900), nedan PBL, &r det en kommunal

angelidgenhet att planldgga anvindningen av mark och vatten enligt denna lag.

Av 2 kap. 1 § PBL framgér det att vid provningen av fragor enligt denna lag ska

hénsyn tas till bdde allmidnna och enskilda intressen.
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12 kap. 2 § PBL stadgas bl.a. att planldggning enligt denna lag ska syfta till att
mark- och vattenomrdden anvénds for det eller de andamal som omradena ar mest
laimpade for med hénsyn till beskaffenhet, lige och behov. Foretriade ska ges at

sddan anvindning som fran allmédn synpunkt medfor en god hushéllning.

Av 2 kap. 4 § PBL framgér att vid bl.a. planldggning enligt denna lag far mark tas i
ansprak for att bebyggas endast om marken fran allmén synpunkt &r ldmplig for

andamalet.

I 2 kap. 5 § PBL stadgas bl.a. att vid planldggning enligt denna lag ska bebyggelse
och byggnadsverk lokaliseras till mark som ar ldmpad for &ndamélet med héansyn
till bl.a. manniskors hélsa och sékerhet, mojligheterna att forebygga vatten- och

luftféroreningar samt bullerstorningar, och risken for bl.a. olyckor.

Av 2 kap. 6 § PBL framgar bl.a. att vid planldggning enligt denna lag ska
bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett
satt som dr ldmpligt med hinsyn till bl.a. skydd mot uppkomst och spridning av

brand och mot trafikolyckor och andra olyckshiandelser.

Enligt 2 kap. 9 § PBL fér inte planldggning av mark- och vattenomraden samt
lokalisering, placering och utformning av byggnadsverk, skyltar och ljus-
anordningar enligt denna ske sa att den avsedda anvindningen eller byggnads-
verket, skylten eller ljusanordningen kan medfora en sddan paverkan pa grund-
vattnet eller omgivningen i dvrigt som innebér fara for ménniskors hélsa och

sdkerhet eller betydande oldgenhet pa annat sitt.

Enligt 4 kap. 36 § PBL ska detaljplanen vara utformad med skilig hinsyn till
befintliga bebyggelse-, 4ganderitts- och fastighetsforhallanden som kan inverka pa

planens genomforande.

Av 13 kap. 17 § PBL framgér bl.a. foljande. Den myndighet som provar ett

overklagande av ett beslut att anta en detaljplan ska endast prova om det
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overklagade beslutet strider mot nagon réttsregel pd det sétt som klaganden har
angett eller som framgar av omstindigheterna. Om myndigheten vid en provning
finner att beslutet strider mot en réttsregel, ska beslutet upphévas i sin helhet.
Annars ska beslutet faststéllas i sin helhet. Beslutet ska inte upphévas om det &r
uppenbart att felet saknar betydelse for avgorandet. Om kommunen har medgett det,
far dock beslutet upphivas i en viss del eller dndras pa annat sitt. Andringar som

har ringa betydelse far goras utan kommunens medgivande.

Ramen for domstolens provning

Det dr en kommunal angeldgenhet att planligga anvdandningen av mark och vatten
(se 1 kap. 2 § PBL). Det ir alltsd kommunen som, inom vida ramar, avgor hur
bebyggelsemiljon ska utformas i kommunen. Hénsyn ska tas till bdde allmdnna och
enskilda intressen (se 2 kap. 1 § PBL). Domstolen som prévar ett 6verklagande av
ett beslut att anta en detaljplan ska endast préva om det 6verklagade beslutet strider
mot nagon rattsregel pa det sitt som klaganden har angett eller som framgar av
omstandigheterna (se 13 kap. 17 § PBL). Om domstolen vid prévningen finner att
beslutet strider mot en rittsregel ska beslutet upphévas i sin helhet. Annars ska
beslutet faststéllas 1 sin helhet. Delvis upphdvande eller dndringar av beslutet far
endast géras om kommunen har medgett det eller om det &r fraga om dndringar av

ringa betydelse.

Bedomning
Mark- och miljodomstolen har gatt igenom handlingarna 1 malet samt 6vervégt vad
klagandena anfort 1 mark- och miljddomstolen. I stort sett samtliga framforda

invdndningar frn klagandena framférdes dven under planprocessen.

I samrédsredogorelsen (s. 15) kommenterar samhéllsbyggnadskontoret en del av
invidndningarna pa foljande vis.
?Ett kdllargarage kommer att uppforas inom fastigheten Karl XI 7, som ticker behovet av
parkeringsplatser for bostdider och kontor samt ett viss samutnyttiande dem emellan. Mer exakt
fordelning av bostdder och kontor samt hur manga platser detta genererar, foljs upp i
bygglovsskedet. Parkering for centrumverksamheter (butiker, restauranger mmy) loses i det nya

parkeringshuset inom fastigheten Svartmunken 1.



Sid 11
VANERSBORGS TINGSRATT DOM P 1556-19
Mark- och miljodomstolen

Planforslaget har kompletterats med en sol/skuggstudie vid var/hostdagjamning. Vid 18.00
skuggas torget lika mycket oberoende om det finns en byggnad pd fastigheten Karl XI 7 eller ej.
Det dir i bdda fallen bakomliggande byggnader som skuggar torget.[...]”

Domstolen noterar att solstudien redovisar befintlig och kommande skuggning den
21 mars och den 21 juni och da avseende klockslagen 12.00, 15.00, 18.00 och
19.30. Domstolen noterar vidare att byggnaden pa fastigheten Karl XI 7 har
redovisats som en femvaningsbyggnad med de tva dversta vaningarna indragna,
vilket planbestammelserna foreskriver. Domstolen anser att solstudien ér tillrackligt
omfattande och illustrativ. Domstolen finner sdledes inte skl att upphéva

antagandebeslutet p.g.a. bristande underlag med hinsyn till solstudie.

Cityfastigheter har invént att det saknas en utredning av trafiksituationen.
Domstolen noterar att det av SWECO upprittats Trafikutredning kv Svartmunken,
Karl XI mfl., daterad den 20 oktober 2014.

Fragor om exploateringsgrad ar enligt domstolen fragor som normalt faller inom det
kommunala handlingsutrymmet. Domstolen anser att kommunen hallit sig inom
detta handlingsutrymme och det saknas séledes forutséttningar att upphiva
detaljplanen p.g.a. de avvigningar som gjorts i dessa delar, se &ven Mark- och

miljooverdomstolens dom den 24 januari 2013 i mél nr P 7817-12.

Kommunen har i granskningsutlatandet (s. 16) svarat att placering av
soprum/miljstation utreds och redovisas i bygglovet. Domstolen bedomer att den

fragan kan redogoras och provas i1 bygglovsskedet.

Vad giller parkeringsplatser har domstolen bl.a. granskat Cityfastigheters ena
bilaga till 6verklagandet som utgérs av ett e-postmeddelande fran trafikingenjor pa

Halmstads kommun. I meddelandet uppges bl.a. foljande.
"Hdr dr upprdkningen pd parkeringsplatser som gar forlorade, eller redan har gdtt forlorade i
ndromrddet till P-hus Svartmunken som skall byggas. [...]
Summa: 367 st gar forlorade totalt inklusive P-plats Epilogen (60 st) och Supercykelstraket (24 st).
Antal P-platser i P-hus Svartmunken blir: 363 st parkeringsplatser inklusive 2 st handikapplatser.
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Vid ‘'mjuk bedémning’ riknar jag bort de 84 som hor till P-plats Epilogen och supercykelstrdk sd
blir det 287 platser som gar forlorade och far ett tillskott pa 76 platser

s

Vid en "hdrd bedomning’ riknar jag med allt och far ett minus pd 4 platser.’

Domstolen anser att parkeringssituationen &r beaktad av kommunen och att det inte
framkommit skil att upphdva antagandebeslutet med hinsyn till antal

parkeringsplatser vid ett genomforande av detaljplanen.

Av planbeskrivningen (s. 21) framgar att pa plan 1 ska en offentlig toalett inklusive
hwc integreras 1 byggnationen inom fastigheten Karl XI 7, forslagsvis mot
Bryggaregatan. Det framgar vidare att kommunen och exploatdren ska triffa en
overenskommelse angdende offentlig toalett. Domstolen finner inte heller skal att

upphidva antagandebeslutet med anledning av antalet offentliga toaletter.

I planbeskrivningen (s. 18) anges bl.a. foljande gidllande mark och vegetation.
"Befintlig ramp till underjordiskt garage kommer att byggas éver i och med den nya byggnaden
och den upphdjda garden. Rampen ska ha en fri hojd pa 3,5 m. En viss del av fastigheten
Karl X1 7 foreslas overforas till Karl XI 6. Detta medfor att Karl XI:s servicehus kan utvidga och

forddla sin forgardsmark.”

En planbestdmmelse (egenskapsbestimmelse for kvartersmark) ar att:

“Fastigheten Karl XI 7 ska vara tillgiinglig for gemensam nedfart med fastigheten Hertig Knut

10, till respektive fastighets underjordiska garage. Nedfarten ska ha en fri hdjd pd 3,5 m. (PBL
4kap 18 §)”

I granskningsutldtandet kommenterar kommunen (s. 16 respektive s. 21) bl.a.
foljande géllande nedfarten till garaget respektive transporter till och fran
bryggeriverksamheten.

”Det underjordiska garaget matas frdn Kiillegatan via befintlig garagenedfart som ges en fri
hojd pd 3,5 meter, vilket medfor att varutransporter med mindre lastbil ges mojlighet att kéra
nedfor rampen. Inom detaljplaneomrddet finns flera servitut for in- och utfart, samt en
gemensamhetsanldggning av samma anledning. Fastigheterna Karl XI 6 och Hertig Knut 10 har
bdde servitut pd Karl XI 7 frdn sina respektive fastighetsgrdinser till och med en gemensam
véndplan. Servitutet for Karl XI 6 (servicehuset) avses att utgd, dd fastigheten inte har behov av

utfarten. Berord exploator ansvarar for att nedfart till kdillargaraget inom fastigheten Hertig
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Knut 10 dr tillgdnglig under byggnationen av Karl XI 7. Inom kvarvarande del av Karl XI 7 kan
ett underjordiskt garage komma att bilda en 3D-fastighet.”

I detaljplanen foreslagen byggnation for Karl XI 7 paverkar inte befintliga forhdllanden
avseende transporter till och fran bryggeriverksamheten. Berérd exploatér ansvarar for att

transporter till och fran bryggeriverksamheten fungerar under byggnationen av Karl XI 7.”

Domstolen anser inte att det har framkommit att i malet aktuella réttigheter inte

skulle ha beaktats.

Av utredning i malet, PM Olycksrisker och oldgenheter vid Karl XI 7 (s. 5),
upprittad av SWECO den 15 november 2016, rev 2, framgéar bl.a. att enligt uppgift i
tillstdndsbeslutet utgdér bryggeriets bidrag av transporter endast ca 0,15 % av de
totala fordonsrorelserna pa Karl XI: s vig och Brogatan-Klammerdammsgatan.
Domstolen finner inte skél att upphédva antagandebeslutet med hénvisning till att

transporterna kopplade till Kronleins verksamhet.

I samma utredning, PM Olycksrisker och oldgenheter vid Karl XI 7 (s. 4) anges
bl.a. foljande gillande lukt och luktutsldpps paverkan pa planomradet.

“Det forekommer periodvis luktoldgenheter frdan verksamheten, vilken kan medfora en viss
paverkan pd planomrddet. Sweco har av tillgdngligt underlag inte kunnat faststdlla frekvensen

eller utbredningen av luktpdverkan, varpa det dr svdrt att ange specifik paverkansgrad.

Givet att det redan i dagsldget finns tdt flerbostadsbebyggelse i ndromrddet och att foretaget i
underlaget anger att de tidigare inte mottagit nagra klagomal, bér dock paverkan pa

planomradet inte vara sd stor att det inte gdr att bebygga med bostdder.”

Vidare anges under slutsats och rekommendationer i SWECO:s PM enligt ovan

(s. 5).
"Med utgdngspunkt fran att nybyggnationen inom Karl X1 7 frdmst dr bostdder gar det inte att
utesluta att effekten blir 6kade klagomdl till tillsynsmyndigheten pa grund av luktoldgenhet. [ ...]

Baserat pd att det redan i dagsldiget finns tdt flerbostddsbebyggelse i ndromrddet utan att
klagomadlen varit betydande och att dtgdrder har genomforts for att minska lukt dr det sannolikt
sd att paverkan acceptabel. For att undanroja tvivel for eventuella framtida klagomal skulle det

dock behévas en aktuell och mer detaljerad sammanstdllning av luktbilden frdn verksamheten
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(ndr, hur och varfor luktar det). Det skulle askddliggora hur verksamheten pdverkar omrddet och

eventuellt drabbar de boende.

Eftersom det inte utifran tillgdngligt material gar att utesluta att planomrddet paverkas av
luktoldgenhet som leder till klagomal kan det vara ldmpligt att vidta vissa dtgdrder for att
minska sannolikheten for luktpdverkan i de planerade bostiderna. Atgérder som bedéms minska
sannolikheten for betydande luktpaverkan dr att byggnaderna forses med luftintag pd fasader
som dr riktade bort fran verksamheten, samt att balkonger och uteplatser inte ligger pd fasad
mot bryggeriet. Att fonster inte dr oppningsbara minskar ocksa sannolikheten for luktpdaverkan,
dven om det rimligen dr sd att personer kan stdnga fonster sjilva om de upplever oldgenhet. En
forebyggande dtgdrd kan ocksd vara att forse inkommande luftintag med ndgon form av

luktreningsapplikation.

Ovanstdende dtgirder pd fasader och ventilation for ny bebyggelse bedoms dven ge god
riskminskande effekt avseende ett eventuellt utslipp av ammoniak. Aven utan dessa dtgdirder
bedoms risknivdan avseende ammoniak for omgivningen enligt tillgdngligt underlag generellt
vara acceptabel, dven om det i underlaget saknas en bedomning som tar hénsyn till antalet
personer i ndrheten av verksamheten. Som en generell rekommendation vid planering av
bostdder intill farlig verksamhet dr det ldmpligt att det finns mdjlighet att utrymma pd en sida av

5

byggnaden som inte dr riktad mot riskkdllan.”

Réaddningstjansten har 1 yttrande under granskningen, daterat den 20 mars 2017,

anfort bl.a. foljande avseende Kronleins verksamhet.
“Rdddningstjdnsten delar inte SWECOs bedomning att det hanteras mindre mdngd brandfarlig
vara samt att anldggningen med rdge uppfyller samtliga krav som samhdllet kan stdlla pd en
anldggning av denna typ. Riddningstjdinsten delar SWECOs bedomning att hanteringen inte direkt
paverkar planomrddet, men vill samtidigt podngtera att hanteringen kan ka risker for
dominoeffekter inom anldggningen och ddrmed oka sannolikheten for en incident med
ammoniakhanteringen. [ ...]
Vi konstaterar att det under historiens gdang funnits argument som talar savdl fér som mot
etablering i ndrheten av verksamheten och kopplat till hanteringen av ammoniak. Den senaste
bedémningen fran SWECO bygger pd redan tillgdangliga utredningar tillsammans med vissa
antaganden och tillfor ingen ytterligare information. Rdddningstjdnsten anser ddrfor att
tillgangligt PM inte uppfyller Linsstyrelsens intentioner med riskanalys och hur verksamheten kan
pdverka planomrddet. Riskanalysen bor genomforas mer utforligt och med ett kvantitativt inslag
for att pavisa att savdl individ- som samhdllsrisk hdlls pd acceptabla nivder. En grundligt utférd
kvantitativ riskanalys hade dven minskat utrymmet for subjektiva tolkningar kring verksamhetens

faktiska riskniva.
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Slutsats:

Réddningstjéinstens samlade bedémning dr den att oklarheter rader kring Krénleins eventuella
paverkan pad planomrddet i hindelse av olycka/tillbud. Oklarheterna bér dérfor utredas mer
ingdende for att med stérre noggrannhet faststilla den faktiska riskbilden och ddrigenom

detaljplanens limplighet.”

Kommunen har i granskningsutldtandet kommenterat bl.a. f6ljande (s. 4) avseende

lansstyrelsens synpunkter.

”En fordjupad riskutredning avseende paverkan pa fastigheten Karl X1 7 frdan den kylanliggning
med ammoniak som finns hos Kronleins bryggeri har genomforts (Riskutredning avseende
ammoniakutsldpp i centrala Halmstad, Sweco 2017-06-14). Berdkning av koncentrationer i ett
gasmoln som uppstar vid ett ldckage har gjorts med ett virsta dimensionerande scenario ddir 250 kg
ammoniak sldpps ut under mycket kort tid (1 minut.) Detta dr ett mycket allvarligt scenario och det

dr vildigt osannolikt med ett totalhaveri pd detta sdtt. [ ...]

Risknivdn beskrivs i termer av individ- och samhdllsrisk. Individrisken dr per definition samma kring
anldggningen oavsett om fastigheten Karl XI 7 bebyggs eller ej. Att bygga bostdder pd fastigheten
kan ge en héjning av samhdllsrisknivan om det medfor att fler personer befinner sig oskyddade i
ndirheten av anldggningen med ammoniak. Dérfor bor balkonger och uteplatser endast anldggas i
skydd av byggnad pd sida bort fran ammoniakanldggningen. For att ytterligare minska risken for
personer inomhus rekommenderas att luftintag for ventilation ska vara placerad pa sida bort frdin
ammoniakanldggningen alternativt pd taket. Om dessa dtgdrder vidtas bedéms inte samhdllsrisken
6ka pa ett oacceptabelt vis. [ ...]

Betrdffande riskanalys brandfarlig vitska, dr avstandet mellan den nya byggnationen inom

Karl XI 7 och omrddet ddr de brandfarliga viitskorna hanteras mer dn 50 meter och uppfyller de
schablonmdissigt rekommenderade avstinden enligt SAIFS 2002:2.”

Domstolen noterar att bland planbestimmelserna finns bl.a. foljande bestimmelser
med beaktande av Kronleins verksamhet.

"Léiigenheterna pd vdning 4 och 5 mot Lilla torg ska utformas sd att minst hdlften av
bostadsrummen dr vinda mot annan sida dn Képmansgatan/Lilla torg. (PBL 4 kap 12 § och 14 §
punkt 4-5)

Ldgenheterna ska utformas sd att minst hdlften av bostadsrummen dr vinda mot annan sida dn

bryggeriverksamheten. (PBL 4 la 12 § och 14 § punkt 4-5)”
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“Balkongerna och uteplatser ska vara placerade pa sida bort fran bryggeriverksamheten.
Bursprak/vintertridgdrd far dock uppforas mot Bryggaregatan/bryggeriverksamheten, se
planbeskrivning sidan 33. Ventilationsintag ska placeras pa sida bort frdan bryggeriverksamheten

alternativt pd tak, samt forses med luftrening (PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt 4-5)”

Sasom en del av tillsynen 6ver kommunala beslut ska ldnsstyrelsen verprova ett
beslut att anta detaljplan om beslutet kan antas bl.a. innebéra att en bebyggelse blir
oldmplig med hédnsyn till midnniskors hélsa eller sédkerhet eller till risken for bl.a.

olyckor (se 11 kap. 10 § andra stycket 5 PBL).

Av handlingarna i malet framgér det att Lénsstyrelsen i Hallands lédn den 5 april
2019 har beslutat, enligt 11 kap. 10 § PBL, att ndgon dverprovning av kommunens

beslut inte ska ske.

Domstolen anser att rdddningstjanstens yttrande vicker vissa fragetecken. Mot
bakgrund av bl.a. intagna planbestimmelser och linsstyrelsens beslut att inte
overprova antagandebeslutet finner dock inte domstolen skél att upphdva
antagandebeslutet med avseende pa invindningar hinforliga till Kronleins

hanteringen av ammoniak eller med avseende pa lukt eller storningar fran buller.

Inte heller det som klagandena anfort i 6vrigt utgor skil for att upphéava
antagandebeslutet. Domstolen anser att det allmédnna intresset att bebygga
planomréadet med bl.a. bostdder och kontor vager tyngre dn klagandenas intresse av

att behalla planomradet oforindrat. Overklagandena ska séledes avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02)
Overklagande senast den 2 januari 2020.

Susanne Morkas Martin Kvarnbick

I domstolens avgdrande har deltagit rAdmannen Susanne Mdrkés, ordforande, och

tekniska rddet Martin Kvarnbédck. Foredragande har varit beredningsjuristen Sofia
Ardeke.
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KS § 69 Dnr KS 2013/00537

Antagande av detaljplan for kv Karl Xl

Beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att godkinna behovsbeddmning av miljobeddmning till
detaljplan for Karl X1 7, daterad 2019-02-12.

2. Kommunstyrelsen beslutar att anta detaljplan for Katl XTI 7 enligt plankarta,
illustrationskarta samt planbesktivning daterade 2019-02-12.

Arendet

Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott gav 2013-01-29 § 25
Samhillsbyggnadskontotet i uppdrag att uppritta detaljplan for Katl XT 7.

Detaljplanens syfte it att préva markanvindningen centruméindamal (handel), kontor
och bostider for fastigheten Karl XI 7 vid Lilla torg i centrala Halmstad. Uppférandet
av ett nytt parkeringshus inom intilliggande Svartmunken 1 ersitter de befintliga
parkeringsplatser som finns inom Karl XI 7 och pa Lilla torg. Detta medfor att Karl XT
7 kan bebyggas. Den nya u-formade byggnaden tillats uppforas i maximalt 5 vAningar
och ska p4 grund av sitt strategiska lige dgnas sarskild omsorg och utféras med hog
arkitektonisk kvalitet gallande materialval och detalj eringsniva.

Planforslaget var utskickat for samrad undet petioden 24 februari till 6 aptil 2016.
Yttranden som inkom under samradet berorde i huvudsak:

Nitheten till Kronleins Bryggeti och hur det paverkar planomridet.
Byggnationens gestaltning samt dess forhallande till den kulturhistoriskt vardefulla
bebyggelsen runt Lilla torg.

— Planférslaget var utskickat for granskning under perioden 20 februari till 20 mars
2017. Ytttanden som inkom under granskningen berérde i huvudsak:

- — Nirheten till Kronleins Bryggeri och hur det paverkar planomrédet.

— Parketingssituationen i centrum

— Utformning av gemensam garagenedfart

— Utformning och anvindning av den planerade byggnaden
—  Solforhillanden

— Behov av att fortydliga utformningsbestimmelser respektive skyddsbestimmelse for
bullet.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Linsstyrelsen hade under granskningstiden synpunkter pa riskbedémningen nir det
giller planomradets narhet till Kronleins bryggeti (med avseende pa ammoniak).
Linsstyrelsen angav att ett antagande av detaljplanen enligt forslaget kan komma att
provas med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § plan- och bygglagen (PBL).

Efter granskningen har kommunen genomfort en fordjupad riskutredning avseende
paverkan fran den kylanliggning med ammoniak som finns hos Kronleins bryggeri
(Riskutredning avseende ammoniakutslipp i centtala Halmstad, Sweco 2017-06-14).

Den fotdjupade riskutredningen stimdes av med Lansstytelsen, som framforde
synpunkter iven pa denna utredning. Med anledning av detta togs ett kompletterande
PM fram (PM - DP Katl X1 7 tisk/ammoniak, Sweco 2018-02-07).

I detta kompletterande PM konstatetas, sasom i den tidigare genomforda
riskutredningen, att foljande atgirder beddms vara rimliga att stalla krav pa i
detaljplanen:

—  TEftersom det ir personer utomhus som utsitts for storst tisk ska uteplatser och
balkonger vara placetade pa sida bott frin ammoniakanldggningen.
— Ventilationsintag ska placeras pé lasida eller pa tak.

— Detaljplanen har efter granskningen kompletterats med bestammelser om att
balkonger och uteplatser ska placeras bort frdn bryggetiverksamheten. Bestammelse
om att luftintag ska placeras bort frin bryggeriverksamheten eller pé tak samt forses
med luftrening fanns sedan tidigare.

Samtliga inkomna synpunkter under granskningstiden, svar pa dessa samt forslag till
foraindringar finns beskrivna i granskningsutlitandet, som foreslas godkannas av
kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott. Sambhillsbyggnadskontoret foreslar att
planforslaget direfter antas av kommunstyrelsen.

Arendets beredning

Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott, 2019-02-26, KSU § 27

Forslaget har tagits fram av samhillsbyggnadskontoret i samatbete med
byggnadskontoret, telnik- och Fritidsforvaltningen, Laholmsbuktens VA, miljokontoret,
riddningstjansten samt med berérda exploatérer och konsulter.

Kommunen har i enlighet med plan- och bygglagen samratt om forslaget och latit det
granskas av linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten, kinda sakigate och
bostadstittshavare, hyresgister och boende som bet6rs, kinda hytesgistorganisationet
samt de myndigheter, ssmmanslutningar och enskilda i Gvtigt som hat ett visentligt
intresse av forslaget. Arendet har iven remitterats till de av kommunens nimnder och
bolag som ansetts berdrda av forslaget. Synpunkter som kommit fram i samrad
respektive granskning, samt hur kommunen foreslas forhalla sig till detta, redovisas 1
samradsredogotelse respektive granskningsutlitande.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Halmstads kommun ."

Sammantradesprotokoll Halmstad
Sammantradesdatum Sida
Kommunstyrelsen 2019-03-12 24(34)

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att godkinna behovsbeddmning av milj obedomning till
detaljplan for Karl XT 7, daterad 2019-02-12.

2. Kommunstyrelsen beslutar att anta detaljplan f6r I<arl XI7 enligt plankatta,
illustrationskarta samt planbesktivning daterade 2019-02-12.

Beslutsgang
Kommunstyrelsen beslutar enligt samhillsbyggnadsutskottets forslag.
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»ducerat av Domstolsverket, Avd. for

Anvisningar for overklagande MMD-02 - Dom i 6verklagade mal och vitesmal * Prc

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar

MMD-02

Vill du att domen ska dndras i ndgon del kan du
overklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till domstolen
inom 3 veckor frin domens datum. Sista datum
for 6verklagande finns pa sista sidan i domen.

Sa har gor du

1. Skriv mark- och miljédomstolens namn och
malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska dndras.

Tala om vilken dndring du vill ha och varfor
du tycker att Mark- och miljééverdomstolen
ska ta upp ditt 6verklagande (Iis mer om
provningstillstind lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till. Forklara
vad du vill visa med varje bevis. Skicka med
skriftliga bevis som inte redan finns i malet.

4. Limna namn samt aktuella och fullstindiga
uppgifter om var domstolen kan na dig:
postadresser, e-postadresser och telefon-
nummer.

Om du har ett ombud, limna ocksid ombudets
kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud goéra det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till mark-
och miljédomstolen. Du hittar adressen i
domen.

Vad hander sedan?

Mark- och miljédomstolen kontrollerar att
overklagandet kommit in i rétt tid. Har det
kommit in for sent avvisar domstolen 6ver-
klagandet. Det innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar mark-
och miljddomstolen 6verklagandet och alla hand-
lingar i malet vidare till Mark- och miljé6ver-
domstolen.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven Mark- och milj6-
6verdomstolen skicka brev pa detta siitt.

Provningstillstand i Mark- och miljo-
overdomstolen

Nir 6verklagandet kommer in till Mark- och
milj6éverdomstolen tar domstolen forst stillning
till om malet ska tas upp till provning,.

Mark- och miljé6verdomstolen ger provnings-

tillstand 1 fyra olika fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning att
tvivla pa att mark- och miljddomstolen démt
ratt.

¢ Domstolen anser att det inte gar att bedéma
om mark- och miljédomstolen har démt ritt
utan att ta upp malet.

e Domstolen behéver ta upp malet for att ge
andra domstolar vagledning i ritts-
tillimpningen.

e Domstolen bedémer att det finns synnerliga
skil att ta upp malet av nigon annan anledning.

Om du znte far provningstillstind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med mark- och miljédomstolen om du
har fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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UPPLYSNING OM LAGA KRAFT

Kommunstyrelsen 1 Halmstads kommun har den 12 mars 2019, § 69 beslutat anta
forslag till detaljplan f6r KARL XI 7 m.fl. Halmstad.

Kommunens aktbeteckning ar 1380K-P2020/4.

Lansstyrelsen har den 5 april 2019 beslutat att ndgon 6verprévning enligt 11 kap. 10 §
plan- och bygglagen inte ska ske.

Mark- och miljodomstolen har genom dom den 12 december 2019 avslagit
overklagande av kommunstyrelsens beslut att anta detaljplanen.

Mark- och miljodomstolens dom har overklagats till Mark och miljo6verdomstolen.
Mark- och miljo6verdomstolen ger provaingstillstand genom beslut den
19 februart 2020 men avslar overklaganden genom domslut den 12 november 2020.

Detaljplanen har dirmed vunnit laga kraft den 12 november 2020.

amhallsbyggnadskontoret den 17 november 2020.
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Sandlista

Linsstyrelsen

Planavdelningen

Mark- och exploateringsavdelningen
Strategi- och utredningsavdelningen

Byggnadsnimnden
Miljonimnden
Trafikverket forts. nasta sida
Postadress Besdksadress Telefon E-post
HALMSTADS KOMMUN HALMSTADS KOMMUN 035-13 70 00 direkt@halmstad.se
Box 153 Kyrkogatan 5
301 05 Halmstad 302 42 Halmstad

Webbplats

www.halmstad.se
Organisationsnr: 212000-1215



Laholmsbuktens VA AB
Kulturmiljé Halland
Kulturnimnden
Riddningstjinsten

Kommunala Lantmiterimyndigheten
Teknik- och fritidsnimnden
Socialnimnden
Hemvirdsnimnden
Kommunala funktionsrittsridet
Skanova

Halmstads Stadsnit AB

Peter Fornstam, Svenska Bio AB

Johan Torstensson, Cityfastigheter 1 Halmstad AB

Leena och Bruno Ljunggren

Kronleins bryggeri ab, advokat Jan Eriksson, Alrutz” Advokatbyra
Mattias Torstensson, Bankgatan fastighetsférvaltning, Cityfastigheter 1 Halmstad AB

Pensionirsuniversitetet

Fem Hjirtan Holding AB

Postadress Besdksadress Telefon E-post
HALMSTADS KOMMUN HALMSTADS KOMMUN 035-13 70 00 direkt@halmstad.se
Box 153 Kyrkogatan 5

301 05 Halmstad 302 42 Halmstad

Organisationsnr: 212000-1215

Webbplats
www.halmstad.se





