Std 01(05)
ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for
Kv TALET
Séndrum, Halmstad

Byggnadskontoret i maj 1997

PLANBESKRIVNING '

HANDLINGAR
Till planforslaget hor foljande handlingar:

= Planprogram

*  Plankarta med bestimmelser redovisat p4 grundkarta i skala 1:1000
@ Illustationskarta i skala 1:1000

= Denna planbeskrivning

= Genomforandebeskrivning

®  Samradsredogirelse

*  Sérskilt utlitande

Tillgingligt pd byggnadskontoret finns ocksa:
*  Fasttighetsforteckning
*  Grundkarta med gillande plangrénser

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Inom kommunen réder stor brist pd virdboende for ldre. Kommunen har darfor for avsikt att
lata uppfora cirka 40 serviceligenheter inom planomridet. Den befintliga byggnaden inom
omradet 4r en dagcentral som anviinds inom dldreomsorgen. Genom att forlagga foreslaget
vardboende till omradet efterstréivas vissa samordningsfordelar.
Omrédet var ursprungligen tdnkt och detaljplanerat for barnstuga i en vaning samt en dagcentral.
Endast dageentralen uppftrdes som en resurs till de serviceldgenheter som byggdes i det
angransande kvarteret. Tomten erfordras inte lingre for utbyggnad inom barnomsorgen.
Bostdderna avses inrymmas i tvd huskroppar om vardera tre viningar med ett gemensamt

trapphus mellan de bida huskropparna. Bostadshusen och dagcentralen forbinds genom en
glasad géng. Omridet angdrs med bil fran PAlsbovigen.

PLANDATA

Planomridet &r beliget i den stdra delen av Palsbo. I vister grinsar omradet till bostéder, i norr,
oster och soder till grénomriden. Planomradets avgrinsning redovisas pa nedanstiende bild.
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Areal

Planomrédet har en areal om cirka 0,7 hektar.

Markiigoférhillanden

All mark inom planomradet #gs av Halmstads kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

| dversiktsplanen (OP 90) antagen av kommunfullmiktige i oktober 1990, r omridet medtaget
som allmén titortsbebyggelse pigiende anvindning.
Detaijplaner
*  For omradet géller stadsplan (detaljplan) faststélld av ldnsstyrelsen 1987-10-23 (arkiv nr
775).
*  Planomradet gransar dven till stadsplan faststalld av ldnsstyrelsen 1987-05-04 (arkiv nr

770).

Planernas genomfdrandetid har gatt ut.
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Kommunala beslut

~

s 1996-05-07, § 194, ©beslutade kommunstyrelsens arbetsutskott att bifalia
stadsbyggnadskontorets forslag att ge byggnadsnimnden i uppdrag att uppritta ny
detaljplan for fastigheten Talet 1.

] 1996-05-15, § 195, beslutade byggnadsnimnden att uppdra &t byggnadskontoret att
upprétta forslag till detaljplan med s kallat enkelt planférfarande.

u 1997-01-22, § 10, beslutade byggnadsnimnden att godkinna programhandlingarna for
samrid.

§  1997-03-12, § 93, beslutade byggnadsnimnden att godkinna samradshandlingarna for
samréd.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Omrédet faller relativt kraftigt mot sdder och sydviist och nivaskillnaden 4r cirka fyra meter. |
den véstra delen av planomréidet, kring dagcentralen, finns en anlagd tridgird med grismatta
och planteringar samt plattsatta uteplatser. I den 8stra delen ar omradets struktur smékullrig och
bevuxen med stora trid frimst ek, bjork, fur och rénn. Undervegetationen i denna delen ir
betydande, omradet upplevs som sndrigt. Stor hinsyn maste tas till den befintliga vegetationen
vid projekteringen d4 den &r en stor tillging for omradet. Sarskild planbestdimmelse foreslis som
skydd for vegetationen utanfor byggnadszonerna

- Geotekniska forhillanden

En geoteknisk undersokning utférdes under r 1987 av VIAK i samband med att servicehus och
barnstuga skulle byggas inom omradet. Utredningen ger vid hand att det finns betydande
problem att ta hiinsyn till i samband med grundldggningen. Inom omradet kan bergschakt bli
aktuellt, #ven organiskt material finns i undergrunden men det mest alarmerande Hr
grundvattentrycket som #r mycket hogt. Vid matningstillfillet (februari 1987) lig
grundvattenytan mellan 0,2 och 0,6 meter under markytan.

Servicekontoret har l4tit AB Jacobson & Widmark i Halmstad ta del av tidigare utford
geoteknisk understkning och nu kinda utbyggnadsplaner. Bolaget s#ger; "Ur geoteknisk
synpunkt torde planerade byggandet icke ge upphov till ndgra nimnvirda problem, dock bor
man nogsamt dverviiga hojdséttningen inom omrédet. Under det tunna jordticket Aterfinns berg
som maste springas infor grundliggningsarbetena.” Vidare sdger man; “Byggnadskropparna
kommer att forses med drénering vilken kommer lokalt att paverka grundvattensituationen. Med
ledning av utférd geoteknisk undersdkning ser vi inga oléigenheter av detta. De kompletterande
undersdkningar som kan vara aktuella i detta skede #r négra grundvattenobservationsror, Syftet
med dessa vore att beddma omgivningspaverkan av planerade byggnader och att upptaga nigon
grundvattenprov for att bestimma jérnhalten. I vissa omraden kring Halmstad férekommer haga
halter jirn som vid utfillning kan sitta igen drénerings- och dagvattenledningar.”

Grundvattenobservationer har genomforts genom servicekontorets forsorg,

- Fornlimningar

Inem planomridet finns inga kinda fasta fornldmningar. Jarnhalten j grundvattnet méste
bestdmmas innan grundliggnings- och dréneringsarbeten paborjas.

WAARB\STEFAN\WORD\DPL\OG\TALETVANTAGANDABESKRIVN. DOC, 97-5-15 10.55.53




Bebygbelse

Skyddsrum

Eriytor

sid 04

Arket arkitekter har utarbetat ett skissforslag i vilket 40 serviceldgenheter om vardera cirka 35
m® i tvi nya huskroppar sammanbyggda med ett gemensamt trapphus foreslds. De nya
huskroppama byggs 4ven samman med den befintliga dagcentralen. Den bildade fastigheten
(Talet 1) rdcker inte for att hysa anldggningen utan en mindre del av den omgivande parkmarken
maéste tas i ansprik.

Omradet angdrs med bil i den nordvistra delen av tomten. I kroppen nérmast angdringsplatsen
finns ocksd huvudentrén till bostiderna. Ett gemensamt trapphus har forlagts mellan
huskroppama och har vridits nigot i forhillande till bostadshusen. Situationsplanen redovisar
dven tvd uteplatser mot sdder, en vid varje byggnad.

I den véstra huskroppens bottenplan finns en stor entréhall samt personalutrymmen och
gemensamma funktioner. I detta bottenplan finns ocksé fyra serviceligenheter belidgna runt ett
gemensamt utrymme. I dvrigt finns pA varje plan itta serviceligenheter grupperade runt ett
gemensamt kok och samvarorum. Utanfér samvarodelen finns i bottenvaningarna en uteplats
och i vaningarna ovanfor balkonger.

Byggnadskropparna foreslds bli tre vaningar hoga och kréns, enligt utfdrda skisser, av ett
pyramidliknande tak. Enligt skisserna 4r sydfasadema utforda med mycket glas liksom 8versta
véningen. I 6vrigt framgar inte materialval av ritningarna.

Som framgir ovan ir tomten relativt kuperad vilket medfér att personer med nedsatt
rorelsefdrmadga #r hiénvisade till huvudentrén eller trapphuset vid utging mot séder.
Férutséttningar finns for att personer med funktionshinder skall kunna klara sig bra p4 egen hand
soder om byggnadskropparna.

Planomrédet ligger inom Halmstad kommuns skyddsrumsort, hemskyddsomride 4 och med
skyddsniva 2. Man har tre skyddsnivaer, p4 skyddsniv 1 stills hogst krav. Skyddsrumsbesked
skall stkas fore det att bygglov stkes.

Planforslaget innebdr att en mindre del av allmén platsmark (parkmark) tas i ansprik som
tomtmark. Totalt foreslas att cirka 1700 m* som i gillande plan 4r avsett som parkmark skall
dverga till att bli tomtmark.

Planomrédet grinsar pd tva sidor till parkmark, Den omgivande parkmarken stir i forbindelse
med de gronstrak som omger bostadsomradena i denna del av staden. Gronomradena erbjuder en
varierad naturupplevelse och goda rekreationsmdjligheter. Inom grénomradena finns anlagda
gang- och cykelvigar.

Gator och trafik

Omrédet angors med bil frén Pélsbovéigen. Vid bostidernas huvudentré finns en mindre
viindplan for av- och péstigande till bostiderna.

Omedelbart s6der om planemrddet finns en bussgata med hallplats vid den befintiiga
dagcentralen. Fran trapphuset till busshallplatsen 4r avstindet cirka 75 meter.
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Vid planomradets vistra grins gir en ging- och cykelvig som stir i forbindelse med det lokala
géng- och cykelvignitet.

Fastigheten Talet 1 deltar med 50% i den parkeringsanliggning som finns inom fastigheten
Stndrum 3:1 véister om planomridet. Gemensamhetsanliggningen innehdller 42 bilplatser av
vilka 21 4r att hanfora till Talet 1. Utanfor planomridet foreslas illustrativt sex parkeringsplatser
som gatuparkering for besokande med rorelsehinder. Enligt parkerinsnormens schablonmetod
skulle omrédet erfordra cirka 57 platser med foreslagen byggritt (26 platser for
servicebyggnaden och 31 platser for bostadsdelen). Enligt uppgift fran distriktschefen inom
Pélsbo kommer det att arbeta hogst 15 personer samtidigt inom dagcentralen och vérdboendet
samtidigt. Enligt parkeringsnormen krévs 0,65 bilplatser per sysselsatt, vilket gor att det krivs
cirka tio bilplatser. De boende vintas inte ha bil. Féreslaget antal parkeringsplatser motsvarar
mer dn vil behovet for anldggningen.

Teknisk forsérjning
- Vatten och avlopp

Anldggningen kan anslutas till befintligt vatten- och avloppsnit som finns utbyggt till omradet.

- Viirme
Enligt viarmeplanen fér Halmstads kommun skall omradet uppvirmas med fjérrvirme.

- El
Halmstads Energiverk svarar for eldistributionen inom omradet. Foreslagna anldggningar torde
kunna anslutas till befintligt n4t.

- Avfall

Befintligt sophus for kvarteret maste rivas for att ge plats 4t tillfarten till bostdderna. Nytt sophus
som erbjuder méjlighet till killsortering skall byggas upp och som erbjuder korta gangavstind
vid sdvil himtning som limning av sopor.

Administrativa fragor

Planens genomfbrandetid slutar fem ar efter det planen vunnit laga kraft.

Halmstad 1997-05-14 \

il _Speae e

Anders Sennerdal Stefan Nylén

Antagandebeslut har vunnit
laga kraft

anet Larsson
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ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for
Kv TALET

St'indrum, Halmstad

Byggnadskontoret i maj 1997

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planforfarande

Detaljplanefdrslaget har uppriittats i $verensstimmelse med vad plan- och bygglagen, PBL 5:28,
foreskriver om enkelt planforfarande. Det vill siga planforslaget har begrinsad betydelse och
bor sakna intresse for allménheten. Tillfille att taga del av planforslaget foreligger endast vid
samradstillfallet. Samrédet har fSregétts av ett programsamrad.

Tidplan

Planprocessen

Samrad mars/april 1997

Antagande av byggnadsnimnden maj 1997

Laga kraft (tidigast) juni 1997
Genomforandetid

Detaljplanen foreslds fi en genomforandetid som slutar fem &r efter att planen vunnit laga kraft.
Huvudmannaskap

Kommunen 4 huvudman for allmén platsmark utanfor planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Bygglov for den i planen medgivna byggritten forutsitter dverensstimmelse mellan plan och
fastighetsindelning. Planomrddet omfattar kvarteret Talet och del av Sandrum 1:3,
Overensstimmelse  kan lampligen  4stadkommas genom fastighetsreglering  enligt
fastighetsbildningslagen varvid aktuell del av Sondrum 1:3 6verfors till kvarteret Talet,

Fastighetsregleringen handliggs i en lantméteriforrattning. Forrattningen pabarjas efter skriftlig
ansdkan frén nigon av de lagfarna Agarna till bersrda fastigheter. Ansékan skall inges till :

Fastighetsbildningsmyndigheten i Halmstads kommun.
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EKONOMISKA FRAGOR

Plangenomforandet torde inte medftra nagra kommunala kringkostnader i form av gata, nya
vatten- och avlioppsledningar eller liknande.

TEKNISKA FRAGOR

B 3

En geoteknisk undersokning utfordes under &r 1987 av VIAK i samband med att servicehus och
barnstuga skulle byggas inom omridet. Utredningen ger vid hand att det finns betydande
problem att ta hansyn till i samband med grundldggningen. Inom omradet kan bergschakt bli
aktuellt, #ven organiskt material finns i undergrunden men det mest alarmerande #r
grundvattentrycket som 4r mycket hogt. Vid mitningstilifillet (februari 1987) lag
grundvattenytan mellan 0,2 och 0,6 meter under markytan.

Servicekontoret har i samband med foreliggande plan 14tit utfora en ny grundvattenmétning
under en tvAveckorsperiod i mars/april 1997. Métningarna har utforts av Sune Carlsson Vig &
Markprojektering i tre métpunkter. Grundvattenytan befanns vid mattilfillena ligga mellan 0,63
och 1,15 meter under omgivande markyta.

Att bebygga omridet kommer att kriva att det vidtas extra dtgirder vid grundliggning av
byggnadskropparna samt for de ledningsbiddar som erfordras fran servicepunkter till
byggnaderna.

Grundldggningsmetoden skall redovisas vid bygganméilan. Grundidggning och drinering skail
utforas i geoteknisk klass 3 enligt BKR (Boverkets konstruktionsregler).

P4 grund av omridets geotekniska forutsittningar méste fordjupade studier av
grundvattenforhéllandena goras for att erhalia ett acceptabelt underlagsmaterial for den fortsatta
projekteringen.

Det ankommer pé byggherren att utféra fordjupade geotekniska utredningar som ger svar pi hur
byggnaden limpligen skall kunna skyddas mot intringande grundvatten. Det &r ocksd angeliget
att kontrollsystem utarbetas for dréneringens funktion.

Halmstad 1997-05-14

Stéfan Nylén

Anders Sennerdal

Antagandebeslut har vunnit

laga kra

aild

ft 1997-06-12

o

anet Larsson
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ANTAGANDEHANDLING

Detaljplan for
Kv TALET

Sondrum, Halmstad

Byggnadskontoret i maj 1997

SARSKILT UTLATANDE

Byggnadsnimnden beslutade 1997-03-12, § 93, att l3ta samrida om forslaget till detaljplan samt
att sinda det pa remiss till ett antal nimnder, styrelser med flera.

Berdrda fastighetségare och myndigheter har med skrivelse avsind 1997-03-25 underrittats om
planandringen. Forslaget har varit tillgéngligt for granskning och information pa
byggnadskontoret under tiden 1997-03-26 till och med 1997-04-28.

Av begirda 15 yttranden har samtliga svarat. Inga skrivelser har inldmnats i drendet,

YTTRANDEN FRAN MYNDIGHETER

Lansstyrelsen, sédger i sitt yttrande att man inte har nigra synpunkter som kan liggas till grund
for eventuell Gverprévning av planforslaget enligt PBL 12:1. Lénsstyrelsen anser dock att
grundldggningsforhillandena inom omradet #r sidana att man fSrutsitter att nodvindiga
tekniska &tgérder genomfors.

Kommentar: .

I genomfbrandebeskrivningen stadgas att grundldggningsmetoden skall redovisas i
samband med bygganmilan. Det ankommer pa byggnadsinspektionen att bedoma om den
vid bygganmilan redovisade grundliggningsmetoden &r tilifyllest.

Kommunala fastighetsbildningsmyndigheten har meddelat att man inte har négot att erinra mot

detaljplaneftrsiaget.

SYNPUNKTER FRAN SAKAGARFE

Hyresgistforeningen har meddelat att man inget har att erinra mot detaljplaneforslaget.

Inga skrivelser har inlimnats frin fastighetsdgare eller hyresgister.
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YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER M FL

Yitranden utan erinringar har inlimnats fran:

Energiverken

Hemvérdsndmnden

Kommunstyrelsen

Renhéllningsbolaget

Réddningsnimnden

Socialndmnden, muntligen genom socialfdrvaltningen.
Handikappradet .

Telia AB

L.andsantikvarien

Miljs- och hélsoskyddsnimnden (genom miljs- och hélsoskyddskontoret) papekar att man under
programsamradet framforde betéinkligheter mot omradets lamplighet for bebyggelse med tanke

pa hég grundvattenniva. Vidare ville nimnden vid det tilifillet att ldmplig grundlsiggningsmetod
skulle penetreras innan planarbetet fortsattes.

Milj6- och hélsoskyddsnamnden beslutar i sitt samrddssvar foresla byggnadsndmnden;

= atti forsta hand omprova lokaliseringen med tanke p4 fukt- och mégelproblem

* att i andra hand, under forutsittning att en samiad beddmning av de geotekniska
forutsattningarna sitkerstilier byggandet ur hilsosynpunkt, tillstyrka forslaget

Kommentar:

I var kommentar till miljo- och halsoskyddsnimndens ytirande i samband med
programsamrédet sade vi att en ny grundvattenmitning bor foretas. Denna
grundvattenmitning har utforts under en tviveckorsperiod i mars/april i tre métpunkter
varvid grundvattenytan befanns ligga mellan 0,63 och 1,15 meter under omgivande
markyta. Som framgir av genomftrandebeskrivningen skall grundliggningsmetoden
redovisas vid bygganmalan. Grundliggning och drénering skall utforas i geotekmsk klass 3
enligt Boverkets konstruktionsregler.

Servicenimnden (genom servicekontoret) siger sig inte ha nfgot att erinra mot
detaljplaneftrslaget. I kommentarer till grundvattenundersékningen siger servicekontoret att
métningarna bekriftar vad som tidigare sagts av anlitad teknisk expertis. Kontoret konstaterar
vidare att befintlig byggnad, som firdigstilldes i maj 1993, inte har haft ndgra problem med
grundvatten.

Kommentar;
Vér erfarenhet av drineringar 4r att den driinerande effekten avtar med tiden vilket kan 3
till foljd att savil grundvattenytan stiger som att husdréneringen forsémras. Sammantaget
kan detta fa till f5ljd att husets birande system utsatts for stillastiende grundvatten. Det ar
darfor viktigt att kontrollsystem utarbetas som eliminerar eventuella framtida problem med
grundvattnet.

Tekniska ndmnden (genom tekniska kontoret) upprepar sitt yttrande fran programsamrédsskedet
dér foljande framfordes:
Gata

Némnden anser att det kan diskuteras om de parkeringsplatser som #r inritade véster om
planomrddet behver anliggas.

WIARRSTEFAN\WWORDIDPLWATALENANTAGANDVAUTLATAND DOC, 97-5-12 17.12.56




sid 03

- Park

Tekniska kontoret pekar pé att tomten utokas pa befintlig parkmark som i huvudsak ir bevuxen
med ¢k, tall och bjork, varav en del vackra solitirer. Kontoret anser att de foreslagna
treviningshusen &r ett stort ingrepp i befintlig natur och att husen synes svéra att anpassa i den
kuperade terrdngen. Kontoret befarar att ett stort antal trid kommer att forsvinna dels inom
byggnadsomradet och dels utanftr av grundiiggningstekniska skal.

Med hénsyn till ingreppen i naturmarken avstyrker Tekniska kontoret det fram lagda
planforslaget.

Kommentar;

Kommentarerna frén programsamradstiden upprepas:

Gata

Enligt gjorda beddmningar skulle befintliga parkeringsplatser vara tillfyllest dven for nu
foreslagen bebyggelse. Mot bakgrund av att befintliga parkeringsplatser ar beligna en bit
fran den foreslagna bebyggelsen och att omridet i forsta hand &r avsett for dldre personer
foreslds de tillkommande parkeringsplatserna reserveras for personer med nedsatt
rérelseforméga. Parkeringsplatserna #r inte en forutsittning for planens genomforande utan
vill visa pd en mdjlig plats att anldgga nya platser for bilburna personer med nedsatt
rorelseformaga. Foreslagna parkeringsplatser inryms i gillande plan.

Vid samriddsmotet med markégarna efterlystes fler parkeringsplatser till omradet. Det
framkom vid motet att den gemensamma parkering i vilken bland andra kvarteret Talet &r
deligare anvinds av andra an av de ingdende deligarna.

Park

Planforslaget innebir att triden inom foreslagna byggnadskroppar maste avverkas. Det ar
logiskt att anta att dven trfiden i zonen nirmast husen maste tas vick. Erfarenhetsméssigt
kan sigas att krav normalt reses p& att det gors en viss utglesning av vegetationen runt
vistelseytor fr att tillgodose kravet pd goda ljusforhallanden.

STALLNINGSTAGANDE

D3 inga synpunkter inlimnats som foranleder ndgon frandring av detaljplaneforslaget foreslar

vi

byggnadsnimnden att antaga detaliplanen for kvarteret Talet med stod av

kommunfullmiktigesbemyndigande 1987-06-25, § 214.

NAMNLISTA

Inga sakégare har under programsamridet och under samradsskedet framfort synpunkter mot
planfbrslaget. Tekniska nimnden har avstyrkt planfirslaget under savil programsamradstiden
som under samradstiden.

Halmstad 1997-05-14

Anders SenW % tefan Nylén
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HALMSTAD O QO
Byggnadskontoret LAGAKRAFTBEVIS

Lennart Damgaard

Byggnadsndmnden i Halmstads kommun har den 14 maj 1997 beslutat anta ett forslag till detaljplan for
Talet 1, Séndrum, Halmstad. Tillkinnagivande om justeringen av protokollet med beslutet har anslagits
p& kommunens anslagstavla den 22 maj 1997.

Lansstyrelsen har den 3 juni 1997 beslutat att ndgon provning enligt 12 kap 1 § plan-och bygglagen inte
skall ske.

Byggnadsnimndens beslut har inte 6verklagats. Beslutet har siledes enligt 13 kap 2 § PBL, jamfort med 5 §
samma kapitel, vunnit laga kraft den 12 juni 1997,

I tjansten

e /Y;“V“ e

Lennart Damgaa

Séandlista:

Lénsstyrelsen

Fastighetsregistermyndigheten 1 Halmstads kommun
Fastighetsbildningsmyndigheten i Halmstads kommun
Byggnadskontoret, Sennerdahl

Byggnadskontoret, Mattsson

Byggnadskontoret, Eltér

Byggnadskontoret, karttek.

Stadsbyggnadskontoret, Koppang

Akten ~

plan/lagakbev
Postadress Gatuadress Telefon Telefax
Box 153 Ridhuset 035-137000 035-137282

301 05 Halmstad
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