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INLEDNING
PLANHANDLINGAR

Till planforslaget hor foljande handlingar:

Denna planbeskrivning

Plankarta med bestaimmelser
Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Undersokning av betydande miljopéaverkan

Tillgangligt pa samhillsbyggnadskontoret finns ocksa:

Fastighetsforteckning (2020-09-15, rev. 2022-09-23)
Grundkarta (2019-09-26, rev. 2020-09-16, 2022-09-27)
Inmitta nockhoéjder Haverdal 27:1 m.fl.

Ovriga handlingar/utredningar:

Kulturhistorisk utredning (Kulturmiljé Halland, rapport 2018:64)

Kulturhistorisk dokumentation och konsekvensbeskrivning (Kulturmiljé Halland, rapport
2019:15)

Dagvattenutredning (2019-07-03)

Miljoteknisk undersokning (Relement Miljo Vist AB, 2019-11-26)

Kompletterande miljoteknisk undersékning (Relement Miljo Vast AB, 2021-06-14)

Geoteknisk undersokning for dagvattenutredning (MUR/GEO) (2021-07-06, rev 2021-08-25)
Oversiktlig geoteknisk utredning for dagvattenutredning (Planerings PM/Geoteknik) (2021-08-

PM Haverdal kompletterande dagvattenutredning (2021-10-06)

Detaljplanen har tagits fram utifran bestimmelserna i plan- och bygglagen (SES 2010:900) samt
Boverkets numera upphévda allminna rad (2014:5) om planbestammelser for detaljplan. Detaljplanen
bestar av en plankarta med bestimmelser. Till planen fogas illustrationskarta och planbeskrivning.
De ska underlitta forstaelsen av detaljplanens innebérd samt redovisa de férutsittningar och syften
planen har. De har, till skillnad fran plankartan, ingen egen rattsverkan. Avsikten &r att de ska vara
vdgledande vid tolkningen av planen.

Efter samrad och granskning tillkommer samradsredogorelse respektive granskningsutlatande dar
inkomna synpunkter sammanstills och besvaras.
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DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Huvudsyftet med detaljplanen &r att genom fortdtning av befintlig bebyggelse majliggéra uppforande
av fler bostdder i Haverdal. Syftet med detaljplanen dr ocksa att beakta den smaskalighet och enkelhet
som praglar bebyggelsen i Haverdal.

Huvuddrag

Planfoérslaget medger friliggande enbostadshus och innebdr ungefir tio nya bostadsfastigheter.
Intentionen med planforslaget ar att ny bebyggelse inom planomradet, liksom delar av befintlig
bebyggelse i planomradets omgivning och i Haverdal i 6vrigt, ska kunna uppféras i 1,5 plan. Hogsta
nockhgjd regleras i meter 6ver angivet nollplan och varierar mellan +20 och +22 meter, vilket innebér
nockh6jd om 7 meter om byggnad uppfors i befintlig markniva. Minsta fastighetsarea begrénsas till
1 100 m® i planomradets norddstra del, till 1 000 m® i planomradets vistra och sydvistra del, och
till 1 400 m? i planomrédets sydostra del. Andel bebyggd mark begrinsas till 20 % av fastighetsarea,
dock hogst 250 m? respektive 280 m? Tvé mindre markomraden i detaljplanen reserveras for
gemensamhetsanldggningar for in- och utfart samt uppstallningsplatser f6r sopkarl. Yta for f6rdrojning
av dagvatten sikras utmed Laxavigen pd allmén plats natur i planomrédets sodra del.

BAKGRUND OCH UPPDRAG

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott (KSU) beslutade 2017-06-13, KSU § 153, att ge ett positivt
planbesked for fastigheten Haverdal 27:1. KSU beslutade ocksa att ge samhillsbyggnadskontoret i
uppdrag att i detaljplan préva bostadsdandamal pa fastigheten Haverdal 27:1, samt att uppritta de avtal
som i enlighet med planbeskedet fordras for detaljplanen.

Villkor enligt planbeskedet var att kommunen var beredd att prova atgard enligt begdran, under
forutsattning att hela omrade B7 planliggs samtidigt. Villkoret innebér saledes att dven del av
fastigheten Haverdal 18:53 har inkluderats i detaljplanen.
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PLANDATA

Lagesbestamning och areal

Planomrédet ligger i Haverdal, cirka 13 kilometer fran centrala Halmstad. Omradet avgrinsas
i nordvist av bebyggda smahusenheter lings Skallstugevigen och i nordost av Skallbergsvigen
(se bild 1 nedan). I sydost gransar planomradet dels till bebyggda smahusenheter, dels till
Laxavagen. I sydvést avgransas planomradet av fastigheterna Haverdal 18:50 och Haverdal
18:48, bebyggda smahusenheter. Planomradet omfattar ungefar 1,5 ha.

Markagoférhallanden
De béda fastigheterna inom planomradet, del av Haverdal 27:1 och del av Haverdal 18:53, ar
i privat d4go. Del av fastigheten Haverdal 18:53 ingéar i gemensamhetsanldggningen Haverdal

ga:s.

\_ 12 - ®. .
Bild 1. Del av fastigheterna Haverdal 27:1 och Haverdal 18:53. Planomrédet (rédstreckad planomradesgrans) i
forhallande till angransande fastigheter och 6vergripande gatustruktur.
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MILJOBEDOMNING

Till nésta generation ska vi kunna ldmna 6ver ett samhille dir de stora miljoproblemen dr losta.
Riksdagen har antagit 16 miljokvalitetsmal. De miljomal som direkt eller indirekt berérs av detta
planforslag ar “begransad klimatpaverkan” och "god bebyggd miljo.”

Huvudsyftet med detaljplanen dr att genom fortitning av befintlig bebyggelse méjliggéra uppférande av
fler bostader i Haverdal. Planforslaget kan, marginellt, innebdra ett 6kat underlag for kollektivtrafiken.
Mojlighet finns dven att med cykel ta sig till Halmstad. Planforslaget bedoms darfor, om én marginellt,
bidra till miljomalet begrdnsad klimatpéaverkan.

Tatortsndra natur i form av Haverdalsreservatet, med mojlighet till rekreation, ligger ungefir 200
meter fran planomradet. Planomradet ligger dven inom gang- eller cykelavstand fran F-5 skola,
forskolor och dagligvaruhandel. Fortatning inom orten Haverdal bedoms dérfor, marginellt, bidra till
miljomalet god bebyggd miljo.

Behovsbeddmning

Enligt PBL 4 kap 34 § samt Miljobalken SFS 1998:808 ska detaljplaner, vars genomforande kan antas
innebédra 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.

Stallningstagande

Ett genomforande av planen anses inte medfora betydande péverkan pa miljon, hilsan eller
hushallningen med mark, vatten eller andra resurser varfor miljokonsekvensbeskrivning inte har
upprattas.

Beslut om positivt planbesked fattades 2017-06-13. Till grund for stillningstagandet ligger
dérfor, i enlighet med miljobedomningsférordning (SES 2017:966), overgiangsbestimmelse 3 a,
en bedéomning gjord enligt kriterierna i den numera upphévda férordningen (SFS 1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

PLANER OCH PROGRAM

Oversiktsplan/férdjupad éversiktsplan

I kommunens dversiktsplan, Framtidsplan 2050, &r omradet bendmnt "HAV2” och beskrivs enligt
foljande: "Fortatningi Haverdalmed nérhettillbadekommersiell och offentligservice och kollektivtrafik.
Omradet berdknas kunna innehalla 10 bostédder.”. Planen ér foérenlig med 6versiktsplanens intentioner.

Gallande detaljplan

Inom omradet giller detaljplan 1380K-P625, "Forslag till andring av byggnadsplanebestimmelserna
for Haverdal (delen Haverdalsstrand och Skallen)”, laga kraft 1978. Genomférandetiden har l6pt ut. Pa
delav fastigheten Haverdal 27:1 medger géllande detaljplan handelstrddgardsandamal (Lh). Byggritten
pa del av Haverdal 27:1 enligt gillande plan, sasmmahallen och ej begrinsad i hojd, uppgar till ungefir
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7 680 m*> och innebir en exploateringsgrad om ungefir 72 %. P& del av fastigheten Haverdal 18:53
medger gillande plan park eller plantering, allman plats (se bild 2 nedan).

For den bebyggelse som omger planomradet medger gillande plan "BFI”, bostadsidamal med
fristaende huvudbyggnader, en vaning. Byggnadshdjd ar begransad till 4,0 meter. Storsta sammanlagda
byggnadsyta ar begrinsad till 250 m* per tomt.
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Bild 2. Utdrag ur gillande plan, 1380K-P625. Rodstreckad planomridesgrans.

Handlingsprogram fér bostadsforsorjning
I kommunens handlingsprogram for bostadsforsérjning 2016-2030 dr aktuellt omrade utpekat for
planlaggning under innevarande planeringsperiod.

Kommunala handlingsprogram
Forutom gillande lagstiftning rorande planering och byggande finns en rad mal och riktlinjer for
Halmstad kommun:

Handlingsprogram for hallbara transporter
Ekohandlingsprogram

Halmstads grona varden
Handlingsprogram fér bostadsforsorjning
Planeringsdirektiv med budget

Energiplan

Planprogram
I plandrendet har planprogram som foreligger detaljplanen inte uppréttats.
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RIKSINTRESSE OCH FORORDNANDE

Planomradet dr lokaliserat inom foljande utpekade riksintressen:

o Skrea strand-Tylosand (FN10) - friluftsliv, 3 kap. 6 § miljobalken.
o Kustomradet - rorligt friluftsliv och hogexploaterad kust, 4 kap. 2 och 4 §$ miljobalken.

Dirutover beror aktuellt omrade dven riksintresseomradet for Ringenis skjutfilt, av riksintresse for
totalforsvaret enligt 3 kap. 9 § miljobalken. Aktuellt omrade ligger utanfor utpekat

riksintresse, men inom sa kallat hindersfritt omrade som omger skjutfiltet. Inom hindersfria
omraden fir inga hoga objekt tillkomma som kan paverka Forsvarsmaktens verksamhet

och drenden som kan inkrdkta pa omradenas hindersfrihet ska remitteras Forsvarsmakten.
Planforslaget bedoms inte begransa Forsvarsmaktens mojlighet att anvianda Ringenis skjutflt.

Ungefir 200 meter soder om planomradet ligger Natura 2000-omradet Haverdal (SE0510020). Virden
i omradet utgdrs bland annat av fossila inlandsdyner, strandhak och klapperstensvallar. Planforslaget,
som innebér en mindre fortitning inom orten Haverdal, bedoms inte pa ett betydande sitt paverka
miljon i Natura 2000-omradet.

FORUTSATTNINGAR
MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Marken inom planomradet utgors till stor del av icke hardgjorda ytor. Marknivan ligger mellan 16,0
och 10,8 meter 6ver havet. Norra delen av Haverdal 27:1, kvartersmark, bestdr av 6ppen grasyta och
nyttjas som fotbollsplan (bild 3). I s6dra delen av Haverdal 27:1 ligger en fore detta handelstradgard
bestaende fem byggnader. De fem byggnaderna omges av buskar och frukttrad (bild 4). I sydostra
delen av Haverdal 27:1 ligger en pemanentbostad. Marken pa del av fastigheten Haverdal 18:53, allmén
plats, bestar av igenvuxen parkmark (bild 5).

Bild 3. Vy 6ver grisytan som anvinds som fotbollsplan pa del av fastigheten Haverdal 27:1. Den fore detta handels-
tradgarden skymtas till vinster i bild.

8(27) 1380K-P2023/19 KS 2020/00284



Bild 4. Vy éver sédra delen av Haverdal 27:1. Bilden visar buskar och frukttridd framfor den fore detta handelstridgarden.
Laxavigen till vanster i bild.

Bild 5. Vy 6ver grésyta pa Haverdal 27:1 och igenvuxen parkmark pd Haverdal 18:53. Permanentbostad pa Haverdal 27:1
skymtas till hoger i bild.

Inga intresseomraden vad giller flora, fauna, nyckelbiotoper eller hotade arter dr kinda inom omradet.
Planomradet omfattas inte av skydd enligt 7 kap. miljobalken och &r inte beldget inom omrade som
bedomts som ekologiskt sarskilt kdnsligt i kommunens 6versiktsplan.

Vattenomraden och strandskydd

Inom planomrédet finns inga vattenomraden. En del av planomradet ligger inom 300 meter fran
strandlinjen men omfattas enligt Lansstyrelsen i Hallands ldns beslut 2014-12-03 (511-2956-14) om
utvidgat strandskydd, bilaga 1 kartblad 2, inte av utvidgat strandskydd.

Geotekniska forhallanden

Jordarten inom planomradet utgors av svallsediment, grus (SGU:s geokarta 20200401). Hela Haverdal
klassas enligt markradonutredning f6r Halmstads kommun (SGAB 1989) som ett normalriskomréde.
Léds mer om geotekniska férhallanden under "Planférslag och konsekvenser”.
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Kulturmiljoer och fornlamningar

Négra fornldmningar dr inte kdnda inom planomradet. Norr om planomrédet ligger Anckerbyn,
som ingar i kulturmiljéoprogrammet f6r Halmstad kommun. Anckerbyn &r kulturhistoriskt sarskilt
vardefull. 2006 fick Anckerbyn klassificeringen A i Kulturmiljo Hallands inventering av kulturhistoriskt

3 I

vartefull bebyggelse. Klass A innebér “objektsvarde’, "nationellt intresse” och "omistlig”

Parker och rekreationsomraden
Tillgdng till gronomraden i ndromradet dr god. Haverdalsreservatet, med goda mdojligheter till
rekreation, ligger ungefir 200 meter fran planomradet.

Behov av kompensationsatgarder

Detaljplanen innebdr att del av fastigheten Haverdal 18:53, allman platsmark, planlagd som park eller
plantering, tas i ansprak vid genomférandet av detaljplanen. De ekologiska virdena pa Haverdal 18:53
bedoms dock som triviala. Markomradet haller dessutom pa att véixa igen och verkar, bortsett fran en
stig utmed fastighetsgrans pa fastighetens norra del, inte anviandas (bild 6 och 7).

E . : \ F 3 ¥s -
Bild 6. Vy éver del av den igenvixande fastigheten Bild 7. Vy 6ver Haverdal 18:53. Stig utmed
Haverdal 18:53. fastighetsgrins pa fastighetens norra del.

Detaljplanen innebdr inte att nagra omraden med hoga ekologiska eller rekreativa virden tas i
ansprak for exploatering. Tillgang till gronomraden i ndromradet dr dessutom god. Nagot behov av
kompensationsatgarder bedoms darmed inte vara aktuellt for denna detaljplan.

BEBYGGELSE

Bebyggelsen i Haverdal ar 6vergripande smaskalig och enkel med 1 eller 1,5 vaningar. Byggnaderna ér
friliggande och omges av generdsa tradgardsytor.

Befintlig bebyggelse inom planomradet bestar av en nyare permanentbostad fran 2015 och en
aldre fore detta handelstradgard bestaende av fem byggnader. Nockhojd for permanentbostaden
inom planomréadet ar +19,55 meter. Den fore detta handelstradgarden pé fastigheten Haverdal 27:1
inventerades av Kulturmiljé Halland i den ldnstickande bebyggelseinventeringen 2006. Bebyggelsen
fick da klass C, bebyggelse med miljoviarde och lokalt intresse. Bebyggelsen bedomdes ha ett
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byggnadshistoriskt, miljoskapande och samhallshistoriskt vérde.

For den bebyggelse som omger planomradet medger gillande plan “BFI”, bostadsiédamal
med fristdende huvudbyggnader, en véaning. Byggnadshdjd dr begrinsad till 4,0 meter. Storsta
sammanlagda byggnadsyta dr begrinsad till 250 m? per tomt. Hogsta nockhojd f6r bostadshus i raden
av bostadsfastigheter som sdder om Skallbersvigen, som angrinsar till planomradet i norr, dr +23,91
meter.

Sambhallsservice
Samhdllsservice i Haverdal dr god. Kommunal och kommersiell service sasom forskolor, F-5 skola och
dagligvaruhandel ligger inom 700 meter fran planomradet.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Inga separata gang- och cykelvigar finns inom planomradet. Narmaste cykelvédg borjar i korsningen
Haverdalsvigen/Skallbergsvigen/Stabbes vig och ansluter till bade cykelleden Kattegatleden och
Halmstads 6vergripande cykelvagniit.

Kollektivtrafik

Nérmaste busshallplats, "Haverdal Haverdalsvigen”, ligger drygt 300 meter dster om planomradet.
Hallplatsen trafikeras av busslinje 350, strickan Halmstad - Gullbrandstorp - Haverdal - Skipas
- Falkenberg, med ungefir 25 turer/dag méandag-fredag i vardera riktningen. I riktning Skipas/
Falkenberg gar nio av turerna till och fran Falkenbergs bussterminal, 6vriga vdnder i Skipas. Samtliga
turer i riktning Halmstad gér till och fran Halmstad Resecentrum (hallandstrafiken.se)

Biltrafik och gator

Overgripande gatustruktur utgérs av Skallbegsvigen som grinsar till planomradet i nordost och
Laxavédgen som grénsar till planomradet i sydvast (se bild 1). Skallbergsviagen ar ungefir 5 meter bred
och Laxavdgen ungefdr 4 meter bred. Hastigheten dr begrdnsad till 30 km/h.

Bilparkering
Parkering sker idag pa respektive fastighet inom planomradet.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Utgangspunkten for en miljokvalitetsnorm dr att den tar sikte pa tillstandet i miljon och vad méanniskan
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 atgarder for
att begransa verksamhetens hélso- och miljopaverkan.

Miljokvalitetsnormerna ska foljas nar kommuner och myndigheter planerar och planldgger, bedriver
tillsyn och ger tillstand till att driva anldggningar. Hur beslutande myndighet ska forhalla 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 luft och vattenkvalitet som
tillimpas i Halmstad.
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Storande verksamheter och farligt gods
Varken storande verksamhet eller rekommenderad vag for farligt gods ligger i narheten av planomradet.

Risk
Marknivan inom planomréadet ligger mellan 10,8 och 16,0 meter éver havet. Oversvimning till foljd
av stigande havsnivier bedoms inte vara ndgon risk inom planomrédet.

Buller

Trafikmangden pa Skallbergsvagen och Laxavigen ér inte sa stor att den avseende végtrafikbuller
bor vara ett problem. Specifik trafikrakning for de bada gatorna har darfor inte gjorts. Trafikrdkning
har dock gjorts i oktober 2018 pa Smeavigen, parallellgata till Skallbergsvigen. Genomsnittligt antal
fordon per dygn var 360. Trafikmadngden pé gatorna som grinsar till planomradet uppskattas till 400
fordon/dygn.

TEKNISK FORSORJINING

Energiforsorjning
Kommunens handlingsprogram fér hallbar energi 2010-2014 anger mal och riktlinjer for en effektiv
och hallbar energianvindning.

Dricks-, spill- och brandvatten

Underjordiska dricks- och spillvattenledningar &r dragna i Skallbergsvigen och i Laxavégen.
Fastigheterna Haverdal 27:1 och 18:53 ingar idag i verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten.
Vattenbrandpost beldgen i korsningen Skallbergsvigen/Skallbergsgrand uppfyller kraven om 10 I/s.

Dagvatten

Fastigheten Haverdal 27:1 ingar idag, delvis, i verksamhetsomrade for dagvatten. Underjordisk
dagvattenledning korsar idag planomradet ungefér vid grinsen mellan fastigheterna Haverdal 27:1
och Haverdal 18:53.

Avfallshantering

Hanteringen av hushallsavfallet skots av Halmstads Energi och Miljo AB (HEM) och bygger pé
kallsortering. For ndrvarande himtas hushéllsavfallet i Haverdal en gang var fjortonde dag. Befintliga
dtervinningsstationer i Haverdal finns vid Sommarvigen och Klévervigen.
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PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER
MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Planforslaget innebdr att den igenvuxna marken pa del av fastigheten Haverdal 18:53, planlagd som
park eller plantering, allmén plats, tas i ansprak for bostadsaindamal. Aktuell areal uppgar till ungefar
4 500 m* Allman plats enligt planforslaget, avsedd f6r fordrojning av dagvatten, uppgar till ungefar
450 m>. Konsekvens av planforslaget ar dirmed en minskning av allmin plats med ungefir 4 050 m>.
Planférslaget innebér dven att anvindningen dndras fran "handelstradgard™ till bostdder” pa del av
fastigheten Haverdal 27:1. Konsekvens av planforslaget kan bli att buskar och frukttrad kan komma
att tas ner i denna del.

Vattenomraden och strandskydd

Inom planomradet finns inga vattenomraden. Planomradet omfattas inte av strandskydd. Strax
sydost om planomradesgransen i planomradets Ostra del borjar dikningsforetaget "Forslag i 4 blad
angaende torrlaggning av mark till Haverdal, Plonninge, Harplinge, Kulla och Skee, uti Harplinge
socken, Halmstads hédrad och Hallands lan”, uppréttat 1929-1930. Se bild 8. Vid jaimforelse mellan
torrlaggningsforetagets blad 3, ekonomisk karta fran 1920-talet och nuvarande fastighetsindelning,
verkar delar av foretagets batnadsomrade ligga inom nuvarande verksamhetsomrade for dagvatten,
men utanfor aktuellt planomrade. Se bilderna 9 och 10. Planférslaget innebédr fordréjning av
dagvatten inom planomradet och dagvatten kommer sldppas till befintligt dagvattenledningsnit. I
nuldget bedoms, prelimindrt, att foretaget inte paverkas av planforslaget. Omstindigheterna kring
dikningsforetaget dr dock inte klarlagda.

Bild 8. Utdrag ur linsstyrelsens
“Informationskarta Halland’.
Dikningsforetaget i Dblitt och
planomradesgréns i rott.
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Bild 9 och 10. Utdrag ur torrliggningsforetagets blad 3 till vanster. Utdrag ur ekonomisk karta frin 1920-talet med

nuvarande fastighetsindelning och planomradesgréns i rott till héger.

Geotekniska forhallanden

Jordarten inom planomradet utgors av svallsediment, grus (SGU:s geokarta 20200401). Hela Haverdal
klassas enligt markradonutredning for Halmstads kommun (SGAB 1989) som ett normalriskomréde.
Enligt Boverkets byggregler, BFS 2011:6, far arsmedelvardet av aktivitetskoncentrationen av radon
i inomhusluften inte 6verstiga 200 Bq/m®. Nya hus bor byggas radonskyddande. Radonboken -
Forebyggande atgirder i nya byggnader, Formas, kan anvidndas som végledning.

Infér granskning har, inom ramen for komplettering av dagvattenutredning, en oversiktlig geoteknisk
utredning genomforts av Sweco (MUR/GEO 2021-07-06, rev 2021-08-25 och tillhérande PM/
Geoteknik 2021-08-31). Enligt utford undersokning utgérs jordlagren generellt, under ett 6vre ytlager
av mulljord alternativt fyllnadsmassor, av en sandjord som underlagras av sandmorén ned till
undersokt djup. Inom delar av omradet saknas det 6vre sandlagret. (Sweco 2021-08-31)

Vad giller grundvatten har vattenyta uppmitts pa mellan 0,4 och 1,0 m djup under markytan (juni
och augusti 2021). I 6ppna skruvprovtagningshal har det noterats en vattenyta pa mellan 0,8 och 1,2
m djup under markytan. Med hénsyn till uppmitta vattennivaer, arstidsvariationer samt forekomst av
jordlager med hog finjordshalt bedoms grundvattennivan ligga i eller ndra markytan under delar av
aret. (Sweco 2021-08-31)

Vad giller sittningar bedomer Sweco (Planerings PM/Geoteknik, 2021-08-31) att det generellt inte
foreligger nagra stabilitetsproblem for aktuellt planomrade.

Enligt Sweco (Planerings PM/Geoteknik, 2021-08-31) bedoms omradet generellt ha goda
forutsittingar for planerad bebyggelse och baserat pa oversiktlig geoteknisk undersokning “bedéms
grundldggning av byggnader och anldggningar kunna utféras i befintlig markniva utan nagon form av
grundforstarkning pa konventionellt sitt med platta pd mark eller grundsulor”. Det rekommenderas
att all jord med organiskt innehéll (mulljord) ska skiftas ur under omrade for planerade byggnader
och hardgjorda ytor. Vidare rekommenderas att grundlaggning utfors pa lager av drinerade och
kapillarbrytande material och att byggnader utférs med dranering.

Kompletterande geotekniska undersokningar kan komma att krévas i samband med bygglov.
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Kulturmiljoer och fornlamningar

Négra fornldmningar ar inte kdnda inom planomradet. Om fornlamning dnda patraffas under
gravning eller annat arbete ska, enligt 2 kap. 10 § kulturmiljolagen, arbetet omedelbart avbrytas och
forhallandet anmalas till lansstyrelsen.

Norr om planomradet ligger fritidshusomrédet Anckerbyn, som ingér i kulturmiljéprogrammet f6r
Halmstad kommun. Anckerbyn ar kulturhistoriskt sarskilt vardefull. Riktlinjer som anges Kulturmiljo
Hallands rapport (2018:64) ligger delvis som grund for den hénsyn som tas i planforslaget, bade vad
galler hdnsyn till Anckerbyn och till Haverdals bebyggelsekaraktir i stort. Anckerbyns radhuslianga
som ligger ndrmast planomradet ligger pa ungefir 22 meters h6jd. Hogsta punkten inom planomradet,
i planomradets nordostra del, ligger pa ungefir 16 meters hojd. Hogsta nockhdjd i denna del av
planomradet, pa nuvarande fastighet Haverdal 18:53, dr begrdnsad till +22 meter. Planforslaget
bedoms inte pa betydande sitt paverka Anckerbyn.

Den fore detta handelstradgarden pa fastigheten Haverdal 27:1, som bedomts som klass C i den
linstickande inventeringen av kulturhistoriskt vérdefull bebyggelse, skyddas inte i detaljplanen.
Kommunens beddmning ér att det allmdnna intresset att skapa mojlighet for fler bostader i kommunen,
i synnerhet mot bakgrund av kommunens malsittning om beredskap fér 150 000 invanare r 2050 och
behov av fler bostdder, 6vervager det allmédnna intresset att skydda aktuella byggnader. Den C-klassade
bebyggelsen kan ligga kvar, men planforslaget hindrar inte att byggnaderna rivs och ersitts med ny
bebyggelse enligt de bestimmelser detaljplanen medger.

Parker och rekreationsomraden
Tillgang till gronomraden i ndromradet dr god. Haverdalsreservatet, med goda mojligheter till
rekreation, ligger ungefir 200 meter fran planomradet.

BEBYGGELSE

Anvandning
Inom planomradet medges anvindningarna bostdder ("B”) och "NATUR”.

Utformning, omfattning och gestaltning

Huvudsyftet med detaljplanen ar att genom fortitning av befintlig bebyggelse mojliggora uppforande
av fler bostdader i Haverdal. Syftet med detaljplanen ér ocksa att beakta den sméskalighet och enkelhet
som praglar bebyggelsen i Haverdal.

Som ovan namnt dr bebyggelsen i Haverdal dr 6vergripande smaskalig och enkel med 1 eller 1,5
vaningar. I Kulturmiljé Hallands rapport (2018:64) nimns antikvariska riktlinjer som delvis ligger till
grund for planforslaget. Riktlinjer som, i den mén det ar mojligt, tagits fasta pa i planforslaget ar

« Att hélla nere tillkommande bebyggelse h6jdméssigt
» Smaskalighet och enkelhet

o Friliggande enheter

o Fasader i trapanel

 Sadeltak

Aven nu gillande planbestimmelser for till planomrédet angrinsande fastigheter ligger till grund for
planforslaget. Intentionen med detaljplanen &r att ny begyggelse inom planomradet, liksom delar av
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befintlig bebyggelse 1 planomridets omgivning och i Haverdal i 6vrigt, ska kunna uppforas i 1,5 plan.
Hogsta nockhdjd inom planomrédet (+22, +21 respektive +20 meter) dr anpassad efter

* marknivdn for Anckerbyns ldgst beldgna radhusldanga (+22 meter) norr om planomradet

* ungefarlig hojdskillnad om tre meter mellan planomradets nordvéstra del (marknivd ungefér
mellan +14 och +15 meter) och raden av bostdder nordvést om planomradet (raden av bostdder
utmed Skallstugevigens sodra sida, markniva mellan +17 och +18 meter)

* hogsta nockhdjd (+23,91 meter) for bostadshus i raden av bostidder nordvist om planomridet
(raden av bostidder utmed Skallstugevégens sodra sida)

* nockhdjd for befintlig permanentbostad inom planomradet (+19,55 meter).

Av grundkartans hdjdkurvor framgér att skillnad 1 marknivd mellan planomrédets nordvéstra del
(mellan +14 och +15 meter) och raden med hus som l6per utmed Skallstugevdgens sddra sida
(mellan +17 och +18 meter) &r ungefér tre meter. Nivéskillnad om tre meter, i kombination med
bostadsbebyggelse enligt planforslaget, innebér att nuvarande utsikt kommer att paverkas for boende
utmed Skallstugevigens sodra sida.

Detaljplanen inbegriper fyra egenskapsomraden (se bilderna 11-14) med anvandningen bostader.
Ett egenskapsomrade ligger inom del av nuvarande fastighet Haverdal 18:53, dvriga tre inom del av
nuvarande fastighet Haverdal 27:1. Bestimmelserna varierar nagot mellan de olika egenskapsomradena
men ndgra bestimmelser dr gemensamma. Enligt begiran om planbesked rorande fastigheten
Haverdal 27:1 avses planldggning av enbostadshus. Intentionen &r att stycka fastigheten. I syfte att
anpassa nya fastigheter och bebyggelse till kringliggande bebyggelse och beakta den sméskalighet och
enkelhet som préglar bebyggelsen i Haverdal, giller foljande bestimmelser inom planomradet.

Gemensamma bestammelser fér kvartersmark

Inom kvartersmark medges endast friliggande enbostadshus, “f;”. 1 nuvarande plan- och
bygglagstiftning saknas definition av "enbostadshus” Med “enbostadshus” avses i denna detaljplan
sjalvstandig bostad. Fasad ska utformas i trapanel ™t,”

Ny byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrdns "p,”. Bestimmelsen syftar dels till att
sdkerstilla skydd mot brandspridning mellan byggnader, dels till att sékerstélla visst matt av gleshet

och siktlinjer mellan byggnader. p:” giller for ny byggnation - nu befintliga byggnader kan ligga
nirmare fastighetsgrdns dn 4 meter vid en ny fastighetsbildning.

Nuvarande fastighet Haverdal 18:53

Inom nuvarande fastighet Haverdal 18:53 (se bild 11) ar minsta fastighetsstorlek reglerad till 1 100
m?. Det innebdr att tre nya fastigheter kan bildas inom egenskapsomradet, och fyra nya fastigheter
om markreserverna “u” och ”g” inkluderas. Andel bebyggd mark inom egenskapsomradet begriansas
till 20 % av fastighetsarea, dock hogst 250 m? for det fall ny fastighet Gverstiger en areal om 1 250
m?. Gransen om 250 m* motiveras av att kringliggande fastigheter har denna begrinsning. Endast
sadeltak (f;) medges, med en takvinkel mellan 20° och 45°. Till foljd av hog grundvattennivd och
behov av fall pd ledningar foreskriver ’b:” att kéllare inte fir finnas. Hogsta nockhdjd begransas till
+22 meter, ungefarlig h6jd pa marknivan for den den av Anckerbyn som ligger narmast planomradet.
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Bild 11. Utdrag ur plankartan. Aktuellt egenskapsomrade inom réd avgrinsning.

Norra och vastra delen av nuvarande fastighet Haverdal 27:1

Inom norra och vistra delen av nuvarande fastighet Haverdal 27:1 (bild 12) regleras minsta
fastighetsstorlek till 1 000 m?. D& del av u-omrédet inkluderas kan fyra nya bostadsfastigheter bildas.
Andel bebyggd mark begrinsas till 20 % av fasighetsarea, dock hogst 250 m? for det fall ny fastighet
overstiger en areal om 1 250 m”. Gransen om 250 m> motiveras av att kringliggande fastigheter har
denna begrinsning. Endast sadeltak (f;) medges, med en takvinkel mellan 20° och 45°. Till f6ljd av
hég grundvattenniva och behov av fall pa ledningar foreskriver ”b:” att killare inte far finnas. Hogsta
nockhojd regleras till +21 meter, det vill sdga tre meter ldgre dn +23,91 meter, hogsta nockhojd for
befintlig bostadsbyggnad som grinsar till planomradet i nordvast.
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Bild 12. Utdrag ur plankartan. Aktuellt egenskapsomrade inom rod avgransning.
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Sydvastra delen av nuvarande fastighet Haverdal 27:1 (fore detta handelstradgard)

Inom sydvistra delen av nuvarande fastighet Haverdal 27:1 (bild 13) regleras minsta fastighetsstorlek
till 1 000 m?. Det innebdr att tvd nya bostadsfastigheter kan bildas inom egenskapsomridet. Andel
bebyggd mark begrinsas till 20 % av fasighetsarea, dock hogst 250 m? for det fall ny fastighet
overstiger en areal om 1 250 m”. Gransen om 250 m”> motiveras av att kringliggande fastigheter har
denna begrinsning. Endast sadeltak (f;) medges, med en takvinkel mellan 20° och 45°. Till f6ljd av
hog grundvattenniva och behov av fall pa ledningar foreskriver ”b:” att kéllare inte far finnas. Hogsta
nockhojd regleras till +20 meter, ungefar samma nockhdjd som befintlig permanentbostad (+19,55
meter).
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Bild 13. Utdrag ur plankartan. Aktuellt egenskapsomrade inom réd avgrdnsning.
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Sydostra delen av nuvarande fastighet Haverdal 27:1 (befintlig permanentbostad)

For denna del av planomrédet (bild 14) dr minsta fastighetsstorlek reglerad till 1 400 m*. Det medfor att
hogst tva nya fastigheter kan bildas inom denna del av planomradet. Andel bebyggd mark begransas till
20 % av fasighetsarea, dock hogst 280 m?. 280 m? &r 20 % av 1 400 m” och ligger strax 6ver nuvarande
andel bebyggd mark for nuvarande permanentbostad plus komplementbyggnader. Hogsta nockhdjd
regleras till +20 meter, ungefar samma nockhdjd som befintlig permanentbostad (+19,55 meter).
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Bild 14. Utdrag ur plankartan (utan hojdkurvor). Aktuell

del av omradet inom réd avgransning.
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Sambhaillsservice
Planforslaget, en mindre fortatning, bedoms inte pa betydande sétt paverka befintlig samhallsservice.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik
Planforslaget inbegriper inga separata gang- och cykelvigar. Markreservaten for
gemensamhetsanldggningar for in- och utfart till nya fastigheter inom planomnradet kan dven
anvandas av gdng- och cykeltrafikanter som ska till och frdn de nya fastigheterna. Utanfér planomradet
sker ingen fordandring.

Kollektivtrafik
En utbyggnad enligt planforslaget kan, om dn marginellt, 6ka underlaget f6r befintlig kollektivtrafik.

Biltrafik och gator
Den nya bebyggelsen bedoms generera 60 resor/dygn, varav de flesta med bil. Denna 6kning bedéms
dock inte utgora nagot betydande problem (lds mer under rubriken "Buller” pa s. 18).

Tvd markomraden reserveras i detaljplanen fér gemensamhetsanliggningar for in- och utfart till
tillkommande fastigheter inom planomradet. De bada gemensamhetsanliggningarna ér dven avsedda
att fungera som raddningsvégar (lis mer under kommande rubrik "Risk”). Pa nuvarande fastighet
Haverdal 18:53 stracker sig markreservatet fran Skallbergsvigen och, lings fastighetsgréins, ungefar
65 meter in pa nuvarande fastighet Haverdal 18:53. Alternativ lokalisering, som ur trafiksdkerhetsskal
har utgatt, ar i Skallbergsgrinds forlingning. Pa nuvarande fastighet Haverdal 27:1 stracker sig
markreservatet fran Laxavdgen ungefar 55 meter in pa fastigheten i vastnordvistlig riktning, for att
delas i ett T-kors. Fran T-korset striacker sig markreservatet ungefir 50 meter dt sydvast och ungefar 15
meter at nordost. Markreservaten for gemensamhetsanldggningarna dr sex meter breda.

Bilparkering
Parkering inom planomradet ordnas pa egen fastighet och enligt kommunens parkeringsnorm.

Haverdal och aktuellt planomrade tillhor zon 3. For enbostadshus inom zon 3 giller tva bilplatser/
bostad.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Luftkvaliteten i Halmstads kommun dr god. Av de luftfororeningar som biltrafiken for med sig ar det
framst kvavedioxid och partiklar (PM10) som kan ha betydelse for hilsa och miljo. Kontinuerliga
matningarskerigaturummet pé Viktoriagatan, den mesttrafikerade gatanikommunenoch den gatasom
har hogst halter av féroreningar. Uppmitta nivaer kvavedioxid och partiklar (PM10) pa Viktoriagatan
uppfyllde ar 2018 de lagstadgade miljokvalitetsnormerna med marginal. Miljokvalitetsnormerna for
kvavedioxid och partiklar bedoms darfor inte 6verskridas till f6ljd av planens genomférande.

Mingden dagvatten till foljd av planforslaget bedéms inte forsamra vattenkvaliteten i S6dra mellersta
Hallands kustvatten (WA68121347). Recipienten har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status. Effekter till f6ljd av planforslaget bedoms inte vara av betydande péverkan for vattenférekomsten
och den méangd dagvatten som foljer av planforslaget bedoms inte forsamra vattenforekomstens status.
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Storande verksamheter och farligt gods
Varken storande verksamhet eller rekommenderad vag for farligt gods ligger i narheten av planomradet.

Risk
Planforslaget bedoms inte medfora nagra nimnviérda risker betraffande hélsa och sdkerhet.

I syfte att, avseende fororenad mark, bedéma markens lamplighet for bostdder, genomférde Relement
Miljo Vast AB en miljoteknisk undersokning (2019-11-26) under arbetet med detaljplanens
samradsforslag. Denna undersokning visade pa spar av av pesticidier och kvicksilver i den ytliga
mulljorden inom fastigheten Haverdal 27:1. Inga fororeningar patréiffades inom fastigheten Haverdal
18:53 eller inom den éldre garden. Under 2021 kompletterades den miljotekniska undersokningen. Av
resultaten fran den kompletterande undersékningen (Relement 2021-06-14) framgar att det finns spér
av organiska bekdmpningsmedel i ytlig mulljord och ocksa forhojda halter dér det tidigare vaxthuset
lag.

For omradet pa den nordvéstra delen av fastigheten Haverdal 27:1, idag grasyta, forefaller enligt
Relement (2021-06-14) foéroreningen med organiska bekdmpningsmedel och kvicksilver avgrinsad
till ytliga jordlager ner till ungefir 0,5 meter. For nuvarande markanvindning utgér uppmitta
halter ingen forhojd risk. Vid fordndrad markanvandning bor dock ytliga férorenade jordmassor
schaktas ut eller tickas i sadan omfattning att risker minimeras (Relement 2021-06-14). For att
avseende fororenad mark sdkerstélla markens lamplighet f6r bostdder inom detta omrade géller den
administrativa bestimmelsen “a;”: startbesked féar inte ges for lov- och anmaélningspliktiga atgérder
forran avhjilpandeatgarder som sakerstiller markens lamplighet for bostdder avseende foérorenad

mark har genomforts.

For omradet i den sydostra delen av fastigheten Haverdal 27:1 dér det tidigare lag ett vaxthus, har
Relement (2021-06-14) konstaterat organiska bekdmpningsmedel och metaller i fyllning lokalt ner till
minst 1 meters djup. Vid nuvarande anvandning som grasmatta bedoms uppmatta halter inte utgora
ndgon hélsorisk. Vidare bedomer Relement (2021-06-14) att om markanvindningen forandras eller
jorden omblandas bor dock sikerstillas att halter i den ytliga jorden inte verskrider hélsoriskbaserade
riktvarden, och att avhjdlpandeétgérder i form av urschakting eller tickning da kan bli aktuellt. For
att avseende fororenad mark sidkerstdlla markens lamplighet for eventuellt framtida ny bebyggelse
inom detta omrade, giller den administrativa bestimmelsen "a,”: startbesked far inte ges for lov-
och anmaélningspliktiga atgérder forran avhjilpandeatgarder som sikerstéller markens lamplighet for
bostdder avseende fororenad mark har genomforts. Den administrativa bestimmelsen “a,” giller for
hela det omrade ddr det tidigare lag ett viaxthus och técker dérfor en lite storre yta dn avgriansning for

omrade S6 enligt Relements kompletterande miljotekniska undersokning daterad 2021-06-14.

Befintlig vattenbrandpost i korsningen Skallbergsvigen/Skallbergsgrand uppfyller kraven om 10
1/s och kan mata till fastigheten Haverdal 18:53. Ny brandpost med kapacitet 10 1/s behovs for att
kunna mata till kommande tomter eller fastigheter pa nuvarande fastighet Haverdal 27:1 (las under
kommande rubrik "Dricks-, spill- och brandvatten”).
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Utover in- och utfarter dr de bada
gemensamhetsanliggningarna avsedda
att fungera som rdddningsvégar.
Markreservatets avfasade 90°-kurva
mot sydvdst pd nuvarande fastighet
Haverdal 27:1 har, i syfte att mojliggora
tillganglighetforstorrerdddningsfordon
sasom sldckbil, innerraden 7 meter.
Gemensamhetsanldggningarnas
framtida deltagande fastighetsdgare
bor observera att raddningsvdgarna
ska ge god framkomlighet. Ytlagret ska
vara av grus eller liknande och klara ett
minsta axeltryck om 100 kN. Fri hojd
ska vara 4,0 meter. Fri korbanebredd Kérbanebredd minst 3,0 m
och fri portalbredd &r 3,0 respektive 3,5
meter, se bild 15 till hoger.

Fri héjd minst 4,0 m

Portalbredd minst 3,5m

Bild 15.

Léangsta avstand fran brandpost till uppstillningsplats for slackbil ar 75 meter. Planforslaget mojliggor,
genom atkomst via raiddningsvagarna, uppfyllande av detta avstand. Planforslaget bedoms dven, genom
atkomst via raddningsvagarna, uppfylla ett avstand om hogst 50 meter fran sldckbil till byggnads
angreppspunkt.

Buller
I3 och 4 §$ forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anges bland annat foljande:

”3 § Buller fran spartrafik och véigar bor inte 6verskrida
1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sddan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.

4 § Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 &nda 6verskrids bor
1. minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dér 55 dBA ekvivalent
ljudnivd inte 6verskrids vid fasaden, och
2. minst hélften av bostadsrummen vara vinda mot en sida ddr 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden””

Trafikméngden pa gatorna (hastighet 30 km/h) som gransar till planomradet uppskattas till 400 fordon/
dygn. Den nya bebyggelsen bedoms generera 60 resor/dygn, varav de flesta med bil. Antal fordon och
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hastighet kan jamforas med Boverkets information (2016), dér trafikfloden om 1 220 fordon/dygn vid
den hogre hastigheten 40 km/h, genererar en ljudniva om 55 dBA. Den uppskattade trafikméngden
skulle, ungefar, behova tredubblas for att eventuellt 6verskrida riktvdrdena. Eftersom planforslaget
innebdr ett mindre antal nya bostader och ett marginellt 6kat antal fordonsrorelser per dag, bedoms
ett genomfoérande av detaljplanen inte medfora att riktvardena for buller utomhus 6verskrids.

TEKNISK FORSORJINING

Energiférsorjning
Eon har elndt i aktuellt omrade. Ny bebyggelse bor kunna ansluta till detta nit.

Dricks-, spill- och brandvatten

Fastigheterna Haverdal 27:1 och 18:53 ingar idag i verksamhetsomrade for dricks- och spillvatten.
Maijlighet till VA-anslutning finns i Laxavdgen och Skallbergsvagen. Inom planomradet reserveras
mark for dragning av nya VA-ledningar. Planerad lokalisering av ledningarna sammanfaller av
rationella skdl delvis med markreservaten for de tva gemensahetsanldggningarna.

De allminnyttiga ledningarna ska vara tillgédngliga for eventuell ledningshavare och for drift och
underhall. Markomrade f6r allmannyttiga underjordiska ledningar reserveras med den administrativa
bestimmelsen "u,” (markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar). "u,” kompletteras
av egenskapsbestimmelsen “prickmark” (marken far inte forses med byggnad). Minsta erforderliga
bredd for u-omréden ér enligt kommunens tekniska standard 6 meter.

Befintlig brandpost i korsningen Skallbergsvigen/Skallbergsgrand uppfyller kraven om 10 I/s och kan
mata till fastigheten Haverdal 18:53. Ny brandpost med kapacitet 10 1/s behovs for att kunna mata
till kommande tomter eller fastigheter pa nuvarande fastighet Haverdal 27:1. Foreslagen placering ar
Laxavdgen norr om fastigheten Haverdal 27:5. Laholmsbuktens VA AB ansvarar for detta i samverkan
med raddningstjénsten.

Dagvatten och skyfallshantering
Fastigheten Haverdal 27:1 ingar idag, delvis, i verksamhetsomrade for dagvatten. Verksamhetsomrade
for dagvatten avses ansokas om for de bada fastigheterna inom planomradet.

Fordréjning av dagvatten sker pd allmin plats inom planomradet. Genomférande av planforslaget
ska inte leda till 6kad belastning pa dagvattenledningsndtet. En forsta dagvattenutredning, i
vilken erforderlig fordréjningsvolym har berdknats, har gjorts av Sweco (2019-07-03). Berdknat
fordrojningsbehov uppgér enligt Sweco (2019-07-03) till 210 m®. Plats for f6rdr6jning av dagvatten
sakerstills pa allmdn plats "NATUR” utmed Laxavéigen i planomradets sodra del. Anvindningen
kompletteras med egenskapsbestimmelsen "Fordrojning” - fordrojning av dagvatten.

I PM Haverdal kompletterande dagvattenutredning (Sweco 2021-10-06) bekriftas att
fordréjningsanlaggningens placering och areal fungerar for att fordrdja berdknat f6rdréjningsbehov.
Med hinsyn tagen till grundvattennivan kan botten pa fordrojningsanldggningen enligt Sweco (2021-
10-06) placeras 0,8 meter under marknivan. Om slantlutningen for dammen sétts till 1:5 blir ytan pa
vattenspegel vid dimentionserande flode 375 m>.

Intentionen &r att fordréjningsanlaggningen under storre delen av tiden ska vara en torr damm,
som vid nederbord fylls och fordrojer dagvatten innan det slapps vidare till dagvattenledningsnitet.
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Fordrojningsanldggningens placering dr en kombination av ldgpunkt, méjlighet till skétsel och lage i
torhéllande till u-omrade och markreservat for in- och utfart.

Befintlig underjordisk dagvattenledning i 0Ostsydostlig-vastnordvastlig riktning som korsar
planomradet ungefir vid grinsen mellan fastigheterna Haverdal 27:1 och Haverdal 18:53 ska ligga
kvar. Ledningen dr allmannyttig och ska dérfor hallas tillganglig. Markomrade for allmannyttiga
underjordiska ledningar reserveras med den administrativa bestimmelsen "u,” (markreservat for
allmdnnyttiga underjordiska ledningar). "u,” kompletteras av egenskapsbestimmelsen “prickmark”
(marken far inte forses med byggnad).

Forutsittningarna for avrinning inom planomradet har av Sweco (2021-10-06) bedomts som god.
Vad giller skyfallshantering finns det enligt Sweco (2021-10-06) inga naturliga lagpunkter inom
planomradet som innebér att stora vattenvolymer samlas vid skyfall eller nederbord motsvarande
100-arsregn. Vid utbyggnad bor dagens goda forutsittningar beaktas och gemensamhetsanliggning
for in- och utfart mot Laxavdgen kan med fordel, om den anldggs pa lite lagre niva, fungera som
rinnvag.

I syfte att bidra till f6rdrdjning av dagvatten och att minska avrinning vid regn kan framtida byggnaders
tak inom planomradet utféras som sedumtak. Detaljplanen reglerar inte detta men foreskriven
takvinkel mellan 20° och 45° medger sedumtak som kan ldggas upp till 45 graders lutning.

Avfallshantering

Den nya bebyggelsen anpassas till att klara kommunens krav pé kallsortering och avfallshantering.
Tomning av sopkarl skots av HEM. Eftersom det saknas genomfart och vindzon inom planomrédet,
medfor planforslaget att boende behover transportera sina karl till en uppstallningsplats f6r tomning.
Planférslaget innebar tvd separata uppstéllningsplatser. En uppstallningsplats utmed Skallbegsvagen
for de framtida bosdaderna pa nuvarande fastighet Haverdal 18:53, och en uppstéllningsplats utmed
Laxavagen for nya bostdder pa nuvarande fastighet Haverdal 27:1. Uppstéllningsplatserna, som ér
tankta att ingd i de tvd markreservaten for gemensamhetsanldggningar, ska underhallas avseende
snordjning och sandning. Underhallet skéts lampligen av respektive gemensamhetsanldggning.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomforandebeskrivningenredovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
atgirder som erfordras for ett samarbete och dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Tid Planprocessen
4:e kvartalet 2020 Samrad
4:e kvartalet 2021 Granskning
4:e kvartalet 2022 Antagande
4:e kvartalet 2022 Laga kraft
Byggstart
Genomforande

Planens genomforandetid ér fem ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.
Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad ritt att efter ansékan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut dr fastighetsdgaren ej lingre garanterad

byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphéva planen.

Ansvarsfordelning

Anlaggning Genomfdrande, drift

Allmént VA-nit Laholmsbuktens VA AB

Allmén plats fordrojning av Laholmsbuktens VA AB

dagvatten

El E.ON

Kvartersmark Berord markégare
Huvudmannaskap

Halmstads kommun 4r huvudman fér den allmanna platsmarken.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
De fastigheter som berors dr Haverdal 18:53 och Haverdal 27:1.

Fastighetsbildning

Planen innebdr att vissa fastighetsbildningsatgdrder kan ske, t ex bildande av en eller flera separata
fastigheter och inrdttande av gemensamhetsanliggning samt mdjliggérande for bildande av
ledningsritt, efter provning i ledningsrattslagen.

Den del av Haverdal 27:1 som planldggs som Natur ska regleras till lamplig kommunal fastighet.
Kommunen har med stdd av detaljplanen rdtt att l6sa in den allmdnna platsen med kommunalt
huvudmannaskap.
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Kommunen och exploatdren ansdker gemensamt om de fastighetsbildningsatgarder som krévs for
genomforande av detaljplanen och ska regleras i avtal.

Gemensamhetsanlaggningar
Samtliga nybildade fastigheter inom planomréadet ska anslutas till Haverdal Ga:5.

Haverdal Ga:5 ska omprévas och upphévas inom fastigheten Haverdal 18:53.

Detaljplanen mojliggér bildande av ~ tva gemensamhetsanliggningar inom kvartersmark.
Gemensamhetsanldggningarna kan bildas f6r &ndamalet in- och utfart och sophantering. Deltagande
fastigheter i respektive gemensamhetsanldggningarna ansvarar for forvaltningen av anldggningen i
enlighet med de i forrittningen beslutade andelstalen. Gemensamhetsanlaggningens lage, deltagare,
andelstal m.m. faststélls och beslutas i ett anldggningsbeslut av Lantmateriet.

Exploatdr/markidgare initierar ansékan om nybildning/inrittande i gemensamhetsanlaggning. Detta
sker i samband med att exploatdr/markdgare ansoker om avstyckning for bostadsfastigheter inom
egen kvartersmark. Exploatoren bekostar dessa fastighetsbildningséatgérder.

Ledningsratter
Ledningsratter kan uppréttas for underjordiska ledningar 6ver kvartersmark som ar ”"u”-markerade i
detaljplanen och ska ske efter prévning i ledningsrittslagen.

Inom planomrédet finns en befintlig dagvattenledning inom de "u”-markerade omradet i detaljplan.
Ledningen ska sékerstdllas genom en ledningsritt och regleras i avtal.

Ledningshavaren ansoker om ledningsritt.

Dagvatten och skyfall
Fordrojning av dagvatten sker inom planomradet pé allmdn plats NATUR.

Vad giller skyfallshantering finns det enligt Sweco (2021-10-06) inga naturliga lagpunkter inom
planomradet som innebér att stora vattenvolymer samlas vid skyfall eller nederbord motsvarande
100-arsregn. Forutsattningarna for avrinning inom planomradet har av Sweco (2021-10-06) bedomts
som god. Vid utbyggnad bor dagens goda forutsdttningar beaktas och gemensamhetsanlidggning for
in- och utfart mot Laxavagen kan med fordel, om den anldggs pa lite ldgre niva, fungera som rinnvag.
Befintlig marklutning mot Laxavigen bor behallas i s& stor utstrickning som mdjligt.

Markféroreningar

En markmiljéundersdkning har genomforts och konstaterat att sanering behdver genomforas pé
del av fastigheten Haverdal 27:1. Berord fastighetsédgare ansvarar for eventuella kompletterande
markmiljoutredningar samt har genomforande- och kostnadsansvaret for sanering av de
markfororeningar som erfordras for genomforande av detaljplanen. Saneringen maste goras innan
startbesked ges.

De avhjélpandedtgédrder som behovs for att sdkerstilla platsens lamplighet for bostdder bor ske samlat
for hela det omrdde som berors. Detta for att inte sprida fororeningen till annan plats inom fastigheten.
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EKONOMISKA FRAGOR

Samtliga byggnationer inom kvartersmark bekostas av berérd markégare.

LBVA ansvarar for anldggandet av dagvattenfordréjningen och framtida drift och underhall av
anldggningen.

Anslutningsavgift for Va- och dagvattenanslutning bekostas av markégare/exploator enligt vid tid
gillande Va-taxa.

Kostnader for framtida fastighetsbildningsatgarder som kravs for att genomfora detaljplanen regleras
i avtal.

Detaljerade undersokningar avseende t ex geologi, markens barighet mm som eventuellt kan kravas
vid byggnation inom aktuellt planomrade bekostas av berérd markagare.

Elanslutningsavgift uttages enlighet med gillande taxa for tillkommande exploatering.

Kostnader for omldggningar av ledningar avseende el mm. berdr ledningshavare och markagare/
exploator.

Plankostnaden har reglerats i ramavtal med markagare.

Ekonomiska konsekvenser
Markidgare/exploator ska utan ersittning 6verlata de omrdden inom detaljplan som ska utgora allmén
plats for att hantera dagvattnet. Detta regleras i avtal.

Enligt anldggningslagen 40a § ska d&dgaren till den mark som blir av med belastning
av gemensamhetsanldggning betala ersittning till de samtliga fastigheter som deltar i
gemensamhetsanliggningen om det uppstar skada.

Vid nybildning av en ledningsritt inom “u”-markerat omrade kan ersittning behéva utbetalas for att
fa till stind en ledningsratt inom u-omradet pa kvartersmark. Detta regleras i avtal.

I samband med plankostnadsavtalet har markédgarna blivit informerade om den erséttningsskyldighet
som kan utgd vid minskad areal av gemensamhetsanldggningens utrymme.

Exploateringsavtal

Innan detaljplanens antagande skall ett exploateringsavtal berérande kostnadsposter ovan regleras
i ett exploateringsavtal mellan markdgare och Halmstads kommun. Avtalet ska bl.a. komma att
reglera ansvar, kostnadsférdelningar och vem som initierar det fortsatta arbetet med att genomfora
detaljplanen. Avtalet ska i huvudsak, men inte uteslutande reglera f6ljande:

- Markoverféringar

- Ledningsritter

- Anldggande av dagvattenhantering
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MEDVERKANDE TJANSTEFUNKTIONER INOM KOMMUNKONCERNEN

Avfallsradgivare, Halmstads Energi och Miljo AB
Brandingenjor, raiddningstjansten
Exploateringsingenjor, kommunledningsforvaltningen
Handlédggare, bygg- och miljo6férvaltningen
Kommunekolog, kommunledningsforvaltningen
Trafikmiljoingenjor, teknik- och fastighetsforvaltningen
Planarkitekt, kommunledningsfoérvaltningen
Stadsarkitekt, bygg- och milj6forvaltningen
VA-ingenjor, Laholmsbuktens VA AB
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Informationskarta Halland, senast besokt 2020-09-08
kulturmiljohalland.se/bebyggelseinventering.html, senast besokt 2020-08-26

sgu.se, Geokartan, senast besokt 2020-09-08

Sveriges Geologiska AB 1989, Markradonutredning fér Halmstads kommun

Kulturhistorisk utredning (Kulturmiljé Halland, rapport 2018:64)

Kulturhistorisk dokumentation och konsekvensbeskrivning (Kulturmiljé Halland, rapport
2019:15)

Dagyvattenutredning (Sweco, 2019-07-03)

Miljoteknisk undersokning (Relement Miljo Vast AB, 2019-11-26)

Kompletterande miljoteknisk undersokning (Relement Miljo Vast AB, 2021-06-14)
Geoteknisk undersokning f6r dagvattenutredning (MUR/GEO) (Sweco, 2021-07-06, rev 2021-08-

Oversiktlig geoteknisk utredning for dagvattenutredning (Planerings PM/Geoteknik) (Sweco,

2021-08-31)

PM Haverdal kompletterande dagvattenutredning (Sweco, 2021-10-06)

Samhillsbyggnadsavdelningen, kommunledningsférvaltningen

Olof Selldén Henrik Gustavsson
planchef planarkitekt
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UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN
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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 och
Plan- och bygglagen 4 kap 34 §) skall kommunen genomfora en strategisk miljobedomning for alla
detaljplaner och planprogram som kan antas medfora betydande miljépaverkan. Undersokningen
av betydande miljopaverkan dr den analys som leder fram till stéllningstagandet om en
miljobedomning behover goras eller inte.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

I detaljplanen prévas bostader pa del av fastigheterna Haverdal 27:1 och Haverdal 18:53.
Huvudsyftet med detaljplanen ar att genom fortitning av befintlig bebyggelse mojliggora uppforande
av fler bostader i Haverdal. Syftet med detaljplanen dr ocksa att beakta den sméskalighet och
enkelhet som préglar bebyggelsen i Haverdal. Forslaget ligger i linje med oversiktsplanens ambition
om fortitning i Haverdal.

Planomrédet ligger i Haverdal, cirka 13 kilometer fran centrala Halmstad. Omradet avgrinsas
i nordvist av bebyggda sméhusenheter lings Skallstugevagen och i nordost av Skallbergsvagen.
I sydost griansar planomrédet dels till bebyggda smahusenheter, dels till Laxavégen. I sydvist
avgransas planomradet av fastigheterna Haverdal 18:50 och Haverdal 18:48, bebyggda
smahusenheter. Planomradet omfattar ca 1,5 ha.

Planforslaget medger 8-9 nya friliggande enbostadshus med hogsta tillatna nockhdjd om 7 meter.
Minsta fastighetsarea begransas till 1 100 m? i planomrédets 6stra del, till 1 000 m® i planomradets
norra och vistra del, och till 1 400 m® i planomradets syddstra del. Andel bebyggd mark begransas
till 20 % av fastighetsarea, dock hogst 250 m? respektive 280 m?. Tvd mindre markomraden i
detaljplanen reserveras for gemensamhetsanldggningar for utfarts- och raddningsvagar samt
uppstéllningsplatser for sopkarl. Yta for fordréjningsmagasin for dagvatten sékras utmed Laxavigen
pé allmén plats natur i planomradets sddra del.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunen bedomer att ett genomforande av planen inte kan antas innebéra betydande paverkan
pa miljon, ménniskors hélsa och sékerhet eller hushallningen med mark, vatten och andra resurser.

Beslut om positivt planbesked fattades 2017-06-13. Till grund for stallningstagandet ligger
ddrfor, i enlighet med miljobedémningsférordning (SFS 2017:966), 6vergangsbestimmelse 3 a,
en bedomning gjord enligt kriterierna i den numera upphivda férordningen (SFS 1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 4. Nedan f6ljer en genomgang av kriterierna.
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UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nuvarande markanvandning
Marken i planomrédet utgors till stor del av icke hirdgjorda ytor. Norra delen av Haverdal 27:1
bestar av grasmark. I sodra delen av Haverdal 27:1 ligger dels en fore detta handelstradgard
bestaende av fem byggnader, dels en pemanentbostad. Del av Haverdal 18:53, idag allmén plats,
bestar av igenvuxen akermark.

Oversiktsplan och andra pagaende projekt
I kommunens 6versiktsplan, Framtidsplan 2030, (laga kraft 2015-01-15) 4r omradet bendmnt "B7”
och utpekat som blandad bebyggelse med &vervagande delen bostdder. Planen ar forenlig med
oversiktsplanens intentioner.

Platsens betydelse
Nedan f6ljer en beskrivning av omradets kdnslighet och vilken paverkan ett genomforande av
detaljplanen forvantas ha pa omradet. I de fall bada vénsterspalterna blir ikryssade innebar planen
sannolikt en betydande miljopaverkan (omradet dr kinsligt och paverkan &r stor), medan kryss i
bada hogerspalterna innebar att miljopaverkan ér liten (omradet ér inte kinsligt och paverkan ar
liten).
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR
Omradetskanslighet | Paverkanpaplanomra-
detvidettgenomf&ran-
de av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten
Platsens betydelse

Internationella X X Inga internationella konventioner finns utpe-

konventioner, Natura kade inom planomradet.

2000, Unesco, Vards-

arv m.m.

Miljobalken 3 kap: X X Planforslaget innebar fortatning inom orten

Grundlidggande Haverdal. Fortatningen bedéms medfora god

bestimmelser for hushéllning och inte strida mot 3 kap. miljo-

hushallning med balken.

mark och vatten.
Planomradet berdr riksintresseomradet for
Ringenis skjutfilt, av riksintresse for totalfor-
svaret enligt 3 kap. 9 § miljobalken. Aktuellt
omrade ligger utanfor utpekat riksintresse,
men inom sa kallat hindersfritt omrade som
omger skjutfiltet. Ett genomférande av de-
taljplanen bedéms inte skada riksintresset.

Miljobalken 3 kap 6§ X X Planomradet ligger inom omrade for riks-

och 4kap § 1 och 2: intresse for friluftsliv enligt 3 kap. 6 § milj6-

Natur-, kulturvarden balken, Skrea strand-Tylosand (FN10), vars

och friluftsliv varden bland annat beskrivs som ett omvéax-
lande kustavsnitt med dels sandstrander med
dyner och dels klippstrander samt flera orérda
naturomraden med vacker landskapsbild.
Planomradets omfattning och ldge inom orten
Haverdal bedoms inte paverka riksintresset
negativt.
Omradet ligger 4ven inom riksintresse enligt
4 kap. 2 och 4 §§ miljobalken (kustomréadet
- rorligt friluftsliv och hogexploaterad kust).
Planomradet ligger inom orten Haverdal och
bedoms ddrfor inte patagligt skada riksintres-
sena.

Miljobalken 4 kap 6§: X X Denna fraga dr inte aktuell.

Vattenkraft

(géller endast Fyl-

lean)

Miljobalken 7 kap: X X Strandskydd

Naturreservat, bio- Planomradet omfattas inte av strandskydd.

topskydd, strand- (En del av planomradet ligger inom 300 meter

skydd etc. fran strandlinjen men omfattas enligt Lanssty-
relsen i Hallands ldns beslut 2014-12-03 om
utvidgat strandskydd, bilaga 1 kartblad 2, inte
av utvidgat strandskydd.)

X X Vattenskyddsomréde

Planomradet omfattas inte av vattenskydds-
omrade.
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR

Omradetskanslighet | Paverkanpaplanomra-
detvidettgenomféran-
de av detaljplanen

Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten

X X Naturreservat

Planomradet omfattas inte av naturreservat.
Haverdalsreservatet, naturreservat, ligger
ungefir 200 meter fran planomrédet.

X X Biotopskydd
Planomradet omfattas inte av biotopskydd.

Byggnads- och X X Det finns inga kidnda byggnads- och fornmin-
fornminnen nen i det aktuella omradet.
Kulturhistorisk milj6 X X Inom planomradet, pé fastigheteten Haverdal

27:1, finns en fore detta handelstrddgérd som i
den lanstidckande bebyggelseinventeringen av
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse 2006 fatt
klass C. Bebyggelsen har bedomts ha ett bygg-
nadshistoriskt, miljoskapande och samhills-
historiskt varde. Planforslaget hindrar inte att
byggnaderna rivs, varfor en kulturhistorisk
dokumentation och konsekvensbeskrivning
utforts. Konsekvens av rivning innebér enligt
Kulturmiljo Hallands rapport (2019) paver-
kan pa sa sitt att kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse férsvinner, dirmed att den lokala
kulturmiljén utarmas.

Norr om planomradet ligger Anckerbyn, som
i ovan namnd bebyggelseinventering ttt klass
A. Anckerbyn ingar aven i kulturmiljopro-
grammet for Halmstad kommun. Da planfor-
slaget dr anpassat till kringliggande villabe-
byggelse bland annat vad avser hojd, bedoms
planforslaget inte paverka Anckerbyn.

Naturomrade i X X Det finns inga utpekade naturvarden inom
OP-Framtidbild omradet. Inga skyddade eller hotade arter
2030, naturvirden, vad avser flora, fauna, eller nyckelbiotoper ar
rodlistade arter kdnda inom planomradet.
Péaverkan pa méinn- X X Buller:
iskors halsa och Under genomforandet av detaljplanen, dvs
sidkerhet. under byggtiden, kan viss bullerstérning upp-

std. Over tid innebér planforslaget en mindre
Risk for buller, luft- fortatning som inte bedoms bidra till betydan-
féroreningar m.m. de bullerstérningar.

X X Luftkvalitet:

Nya bostdder i enlighet med vad planforslaget
medger kan innebara viss 6kning av trafik
men bedoms inte ndmnvért bidra till férsam-
ring av luftkvaliteten.

KS 2020/00284 UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN 5(9)



FAKTOR

KANSLIGHET

PAVERKAN

KOMMENTAR

Omradetskanslighet

Paverkanpaplanomra-
detvidettgenomforan-
de av detaljplanen

Kansligt

Okansligt

Stor

Medel

Liten

X

X

Trafik:

Inom planomrédet finns idag varken gator
eller gang- och cykelvagar. I planforslaget
reserveras mark for tva mindre stickvagar for
angoring av de nya bostdderna. Stickvagarna
bedoms inte utgora nidgon trafikfara. Overgri-
pande gatustruktur utgors av Skallbergsviagen
som gransar till planomrédet i nordost och
Laxavigen som gransar till planomradet i
sydvist. Hastigheten &r begrinsad till 30 km/h
och olika trafikslag samsas om vdgutrymmet.
Nirmaste gang- och cykelvig borjar i kors-
ningen Haverdalsviagen/Skallbergsvigen/
Stabbes vig och ansluter till bade cykelleden
Kattegatleden och Halmstads 6vergripande
cykelvégnit.

Radon:

Hela Haverdal klassas enligt
markradonutredning f6r Halmstads kommun
(SGAB 1989) som ett normalriskomrade.

Risk for olyckor

Skred, ras, oversvam-
mning

Marknivan inom planomradet ligger lig-

ger mellan 10,8 och 16,0 meter 6ver havet.
Oversvamning till f6ljd av stigande havsnivaer
bedoms inte vara nagon risk inom planomra-
det. Dagvatten bedoms kunna férdrdjas inom
planomradet.

Fororenad mark

En milj6teknisk unders6kning (Relement
Milj6 Vist AB, 2019) av planomradet har
genomforts. Av resultaten framgar att det

i ytlig mulljord och pa tidigare odligsytor
finns spar av bekdmpningsmedel, samt
rester av olja i fyllning dar det tidigare

fanns ett vaxthus. Enligt utredningen ar
uppmitta halter 1aga och ligger i nivd med
Naturvardsverkets generella riktvéarde for
kinslig markanvindning och bedéms varken
utgdra nagon halsorisk idag eller hindra
fortsatt arbetet med ny detaljplan. Dock bor
ytliga jordmassor kontrolleras om de inom
planomradet ska dtervinnas i exempelvis
rabatter och nya griasmattor. Denna kontroll
utfors lampligen i samband med med
forberedande markarbeten for grundlidggning,
ledningsdragning och 6vrig avbaning av
mulljord. Inget saneringsbehov ar utpekat i
den miljotekniska undersokningen.

Landskapsbild

Som ndmndes ovan hindrar planforslaget
inte att den fore detta handelstradgarden
rivs. Rivning av byggnaderna skulle innebara
viss paverkan pa stads- och landskapsbild i
omradet.
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EFFEKTER PA MILJOKVALITETSNORMER OCH MILJOMAL
Nedan foljer effekter av planens genomférande pa miljokvalitetsnormer och miljomal.
Planldggningen fér inte leda till att kommunen riskerar att 6vertrdda miljokvalitetsnormerna utan
ska sa langt som mojligt strava mot att uppfylla miljomalen och forbéttra miljokvalitetsnormerna.

Effekter pa miljokvalitetsnormer och miljomal

Miljokvalitetsnormer for
luft

Planforslaget innebar en mindre utékning med 8-9 nya bostidder inom orten Haverdal. Detta
kan innebéra en mindre 6kning vad giller lokaltrafik. Dock finns tillgang till kollektivtrafik
och dagligvaruhandel, férskolor och F-5 skola ligger inom ca 700 meter fran planomrédet.
Planforslaget bedoms inte ndmnvirt forsamra luftkvaliteten.

Miljokvalitetsnormer for
buller

Trafikméngden pé gatorna (hastighet 30 km/h) som grénsar till planomradet uppskattas,
konservativt, till 400 fordon/dygn. Antal fordon och hastighet kan jamforas med Boverkets
information (2016), dér trafikfloden om 1 220 fordon/dygn vid hastigheten 40 km/h genererar

en ljudniva om 55 dBA. Planforslaget innebar ett mindre antal nya bostdder och bedéms inte
medfora 6kade bullernivaer.

Miljokvalitetsnormer for
vatten

Mingden dagvatten till foljd av planforslaget bedoms inte forsémra vattenkvaliteten i Sodra
mellersta Hallands kustvatten (WA68121347). Recipienten har mattlig ekologisk status och
uppnar ej god kemisk status. Effekter till {6ljd av planforslaget bedoms inte vara av betydande
paverkan for vattenférekomsten och den mangd dagvatten som f6ljer av planforslaget bedoms
inte férsamra vattenforekomstens status.

Nationella miljomal

- Begrinsad klimat-
paverkan

- God bebyggd milj6

Planférslaget paverkar uppfyllandet av f6ljande miljomal:

Fran planomradet dr det drygt 300 meter till busshéllplats som trafikeras av linje 350. Darmed
finns mojlighet att med kollektivt firdmedel resa till Halmstad eller Falkenberg. Planforslaget
kan, marginellt, innebdra ett 6kat underlag for kollektivtrafiken. Méjlighet finns éven att med
cykel ta sig till Halmstad. Planforslaget bedéms, om &n marginellt, bidra till miljomalet begran-
sad klimatpaverkan.

Tadtortsndra natur i form av Haverdalsreservatet, med mojlighet till rekreation, ligger ungefir
200 meter fran planomradet. Planomradet ligger 4ven inom gang- eller cykelavstand fran F-5
skola, forskolor och dagligvaruhandel. Fortdtning inom orten Haverdal bedoms, marginellt,
bidra till miljémalet god bebyggd miljo.
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EFFEKTER AV TILLTANKT MARKANVANDNING
Nedan f6ljer en beskrivning av effekter som kan ge upphov till betydande miljopaverkan, och
effekter med oklar miljopaverkan som riskerar att vara betydande. Effekternas sannolikhet,
varaktighet och komplexitet beskrivs ocksa har.

Effekter av tilltankt markanvandning

Effekternas omfattning

Beskrivning av omrédets kéinslighet och paverkan vid genomgorande av detaljplanen, enligt
genomgéng ovan, medfor att effekternas omfattning inte bedoms leda till bedydande miljopa-
verkan.

Effekternas sannolikhet

Sannolikheten att det ska uppstd effekter som kan ge upphov till betydande miljopaverkan
bedoms mycket lag.

Effekternas betydelse och
komplexitet

Effekternas varaktighet,
vanlighet och reversibi-
litet

Bullerstorning och stokighet inom och i direkt anslutning till planomradet bedéms kunna
uppkomma under genomforandet av detaljplanen, dvs under byggtiden. Efter detaljplanens
genomforande bedoms buller inte utgéra nagot betydande problem. Planforslaget, avseende
anvdndningen bostider, medger en markanvandning vars reversibilitet bedoms ytterst lag.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

 Kiristian Eno, kommunekolog, kommunledningsforvaltningen

KALLOR/REFERENSER
» Boverket 2016, Hur mycket bullrar vagtrafiken?
 Kulturmilj6 Halland 2019, Haverdal 27:1 - Kulturhistorisk dokumentation och
konsekvensbeskrivning
+ Relement Milj6 Vast AB 2019, Miljéteknisk undersékning - Haverdal 27:1 och 18:53, Halmstads
kommun
« Sveriges Geologiska AB 1989, Markradonutredning t6r Halmstads kommun

Sambhillsbyggnadskontoret

Mila Sladic Henrik Gustavsson
planchef planarkitekt
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REDOGORELSE FOR SAMRADET

PLANFORFARANDE
Arendet handlidggs med standardforfarande enligt 5 kap. plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Endast
den som fore utgangen av granskningstiden skriftligen har framfért synpunkter som inte har blivit
tillgodosedda, far enligt 13 kap. 11 § plan- och bygglagen 6verklaga beslut om att anta detaljplanen.

SAMRAD
Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott fattade 2020-09-29, KSU § 166, beslut om samrad.
Samrad har genomforts under tiden 15 oktober - 12 november 2020. Myndigheter, férvaltningar
och berorda sakdgare har beretts tillfille att yttra sig. Planforslaget har under samradstiden varit
tillgangligt pa Radhuset, samt pd Halmstads kommuns webbsida. Samradsmé&te med "drop in" dgde
rum i radhusets foajé torsdagen den 22 oktober 2020.

8 remissinstanser och 29 sakégare eller vriga har inkommit synpunkter pa planforslaget. Yttranden
som inkom under samradet berdrde i huvudsak:

« Fororenad mark

« Nockhdjd/hojd pa bebyggelse

» Skymd havsutsikt

o Virdeminskning/planskada

» Dagvattenproblematik

» Hogt grundvatten

« Grundldggning/geotekniska férhéllanden inom planomradet
o In- och utfarter/tillganglighet

SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE
Efter samrad ligger planforslagets huvuddrag och innehall i stora delar kvar men nagra mindre
dndringar har gjorts. Andringarna 4r i huvudsak kopplade till férorenad mark, nockhdjd och
grundvattennivé/behov av fall pa ledningar. Féljande dndringar har gjorts efter samrad:

» »

o Administrativ bestimmelse "g2” har justeras till "g:”.

o Administrativ bestimmelse ”a;” har tillkommit for tva delomaden inom planomradet.
Bestimmelsen villkorar att startbesked inte far ges for lov- och anmalningspliktiga atgarder forrian
avhjdlpandeatgarder som sékerstéller markens lamplighet for bostader avseende férorenad mark
har genomforts.

» Hogsta nockhojd regleras i meter dver angivet nollplan i stéllet for tidigare bestimmelse om
nockhojd om 7 meter. Forslag till hogsta nockhojd inom planomrédet ar +20, +21 respektive +22
meter.

» Egenskapsbestimmelse som foreskriver att kallare inte far finnas ”b,” har tillkommit.

« Mindre justering har gjorts i illustrationskartan

o Text rorande dikningsforetag har reviderats i planbeskrivningen.

Planbeskrivningen har till f6ljd av dndringarna i plankartan reviderats. Planbeskrivningen har dven
kompletterats och reviderats med delar av den information som framgar avkommunens kommentarer
enligt nedan.
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YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER

LANSSTYRELSEN

Arendet
Planomrédet dr beldget i Haverdal cirka 13 km nordvést om Halmstad centrum och omfattar cirka
1,5 ha.

Huvudsyftet med detaljplanen ar att genom fortitning av befintlig bebyggelse mojliggora uppforande
av fler bostidder i Haverdal. Planforslaget medger 8-9 friliggande enbostadshus.

Gallande regleringar
I kommunens 6versiktsplan, Framtidsplan 2030, 4r omradet utpekat som blandad bebyggelse med
overviagande delen bostéder.

Omradet omfattas av detaljplan 1380K-P625, laga kraft 1978. For nu aktuellt omrade medger
detaljplanen handelstradgard och allmian plats/park/plantering. Genomférandetiden har 16pt ut.

Planomradet omfattas av riksintresse for friluftsliv, hogexploaterad kust samt hinderfrihet runt
Ringends skjutfalt.

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

Motiv for bedémningen

Léansstyrelsen befarar att det som foreslds blir olampligt med hansyn till manniskors hilsa och sékerhet.
I den miljotekniska markundersokning som utforts (Relement, 2019-11-26) redovisas analysresultat
av provtagning i jord samt grundvatten. I en av provpunkterna for jord, PG5, 6verskrider kadmium,
alifater >C16-C35 samt PAH-H Naturvardsverkets generella riktvirde for kdnslig markanvdandning
(KM). I tre av de ytliga samlingsproverna overskrider kvicksilver och summa DDT, DDD, DDE
Naturvérdsverkets generella riktviarde for KM. Dessa fororeningar ér ej avgransade i djupled vilket
behdver goras.

I analyserat grundvatten &verstigs SGU:s bedomningsgrunder for grundvatten klass 3 (pataglig
paverkan) for arsenik, kvicksilver och bly. Grundvatten dr skyddsvart trots att man pa platsen ar
ansluten till kommunalt dricksvatten.

I rapporten for den miljotekniska markundersdkningen uppges att "planomradet omfattar en tidigare
handelstradgard dér det kan ha hanterats bland annat vaxtskyddsmedel och olja for uppviarmning av
vaxthus” Med anledning av detta bor dven grundvattnet provtas for oljeprodukter.

Massor som Overskrider Naturvardsverkets generella riktvirde for KM bor fraktas bort.
I detaljplanen saknas det bestimmelse som sikerstdller att marken saneras till ritt nivd och gors

lamplig for den tdnkta anvdndningen innan startbesked ges och byggnation pabdrjas.

Léansstyrelsen befarar inte att:

KS 2020/00284 SAMRADSREDOGORELSE 3(75)



-riksintresse enligt miljobalken (MB) patagligt kommer att skadas,

-reglering av mellankommunala fragor inte samordnas pa ett lampligt sitt,
-miljokvalitetsnormer enligt MB inte iakttas,

-strandskydd enligt 7 kap MB upphavs i strid med gillande bestimmelser,

-det som foreslas blir olampligt med hansyn till risken for olyckor, 6versvimning eller erosion.

Rad om tillampningen av PBL och MB

Betydande miljépaverkan

Léansstyrelsen delar kommunens uppfattning att planens genomforande inte bedéms medféra nagon
betydande miljopéverkan.

Arkeologi

Inom detaljplaneomréadet finns inga idag kdnda fornldimningar. Den s6dra delen av planomradet ar
idag bebyggt med sméhusenheter, medan den norra delen utgors av klippta grasytor som bland annat
anvands som fotbollsplan. De ytor som utgérs av klippta grésytor uppskattas till ca 4200 m>. Den
omgivande narmiljon till planomradet utgérs av smahusbebyggelse. Narmast liggande fornlamning
ar gravhogen L1997:4714, Stabbes hog, vilken ligger drygt 300 meter dster om planomradet. Det finns
inga registrerade boplatslimningar i planomradets narhet varfor lansstyrelsen goér bedémningen att
risken for att det planerade arbetsforetaget kan komma att skada under mark dolda fornlamningar ar
lag. Sett ur fornlamningssynpunkt finns dérfor inget att erinra mot aktuell detaljplan. Arkeologiska
insatser dr ej motiverade.

Léansstyrelsen vill dock paminna om kulturmiljolagen 2 kap 10 § (1988:950), vilken innebdr att om
fornldmning trots allt patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet avbrytas och férhallandet
omedelbart anmalas till lansstyrelsen.

Kulturhistoria

Befintliga byggnader inom fastigheten Haverdal 27:1 har bedémts som klass C i den lanstickande
inventeringen av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, vilket konstateras i planbeskrivningen. Klass C
ar visserligen den ldgsta klassen av de utpekade byggnaderna men det dr viktigt att uppmérksamma
att det endast dr knappt 10 procent av ldnets bebyggelse som overhuvudtaget uppmirksammas i
inventeringen. Inventeringen ska inte tolkas som att dvriga 90 procent av den halldndska bebyggelsen
helt saknar kulturhistoriskt vdrde. Det dr snarare sa att de utpekade byggnaderna utgér en samling
av de mest virdefulla byggnaderna i linet. Dessa byggnader bor ses som en tillgang i en héllbar
samhdllsbyggnad.

I kommunens resonemang kring stillningstagandet att inte sékerstilla ett bevarande av kulturhistoriska
varden pd platsen bor det framga att kulturmiljo &r ett allmént intresse och att detta ska stéllas mot
behovet av bostdder som ocksa dr ett allmént intresse. Det dr missvisande att byggnaderna pa Haverdal
27:1 hir bendmns som “ett lokalhistoriskt intresse” som stills mot ett allmant intresse.

Dagvatten
I dagvattenutredningen har berdakningen utgatt fran 10-ars regn. I och med klimatférdndringarna
oOkar risken for stora nederbordsmingder. Berdkningar bor goras utifran 100-ars regn.

Kommentar
Miljéteknisk undersokning har med anledning av ldnsstyrelsens synpunkter kompletterats (Relement
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Milj6 Vst AB, 2021-06-14). Foéroreningarna har i kompletterande undersékning avgransats i djupled
och planforslaget har justerats efter linsstyrelsens synpunkter; tér aktuella férorenade omraden inom
planomradet (S3, $4 och S6, se Relement 2021-06-14) giller nu den administrativa bestimmelsen
"a;”: startbesked far inte ges for lov- och anmalningspliktiga dtgarder forrin avhjilpandedtgarder
som sdkerstiller markens limplighet for bostider avseende férorenad mark har genomférts. Den
administrativa bestimmelsen "a,” giller for hela det omrade dir det tidigare lag ett vaxthus och ticker
darfér en lite stérre yta dn avgransning for omrade S6 enligt Relements kompletterande miljétekniska
undersékning daterad 2021-06-14. Vad giller grundvatten indikerar resultaten enligt komplettering
av miljéteknisk undersékning (Relement Milj6 Vist AB, 2021-06-14) att grundvattnet inte fororenats

av den tidigare handelstradgarden.

Angdende arkeologi nidmns i planbeskrivningen att ndgra fornldimningar dr inte kdnda inom
planomradet. Vidare nimns att om fornlimning dnda patriffas under griavning eller annat arbete
ska, enligt 2 kap. 10 § kulturmiljélagen, arbetet omedelbart avbrytas och forhallandet anmalas till
lansstyrelsen.

Angdende kulturmiljé6 och den fére detta handelstridgirden pd fastigheten Haverdal 27:1, som
bedomts som klass C i den linstickande inventeringen av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse,
justeras och fortydligas texten i planbeskrivningen sa att det framgar att kommunens bedémning ar
att det allminna intresset att skapa mojlighet tér fler bostider i kommunen éverviger det allmanna
intresset att skydda aktuella byggnader med kulturhistoriskt varde.

Vad giller skytallshantering finns det enligt Sweco (PM Haverdal kompletterande dagvattenutredning
2021-10-06) inga naturliga Iagpunkter inom planomradet som innebdr att stora vattenvolymer samlas
vid skyfall eller nederbord motsvarande 100-drsregn. Dagens forutsittningar fér avrinning inom
planomradet dr god.

LANTMATERIMYNDIGHETEN

Plankartan

I plankartan redovisas g1 och g for markreservat for gemensamhetsanldggning. Bada dessa
planbestimmelser omfattar samma dndamal. For att 6ka tydligheten anser lantmiteriet att kommunen
ska ta bort ena planbestimmelsen, om det inte har blivit ett skrivfel och gemensamhetsanlaggningarna
ska ha olika &ndamal.

Enligt planbeskrivningen framkommer det att planen medfor 8-9 stycken nya fastigheter. Lantmateriet
vill dock upplysa om att en fastighet kan innehalla bade "u-omraden” och "g-omraden” och fortfarande
anses vara lamplig som bostadsfastighet i enlighet med fastighetsbildningslagen 3 kap 1 §. Detta
innebir att detaljplanen kan medfora fler én 8-9 stycken nya fastigheter om lantmateriet bedémer att
de blir lampliga.

Planbeskrivningen

Under rubriken "Mark och vegetation” beskrivs att Haverdal 18:53 tidigare har planlagts som park eller
plantering men genom aktuell plan kommer att tas i ansprak for bostadsomrade. Arealen ar beraknad
till cirka 4 500 m?. I samma stycke star att allmédnplats enligt planforslaget, avsedd for fordréjning

av dagvatten, uppgar till ungefir 450 m>. Konsekvensen av planforslaget ar dirmed en minskning
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av allman plats med ungefir 4 050 m>. Enligt plankartan ska det inte finnas ndgon allmanplats inom
Haverdal 18:53. All allménplats ar inom Haverdal 27:1, stycket dr dirmed felaktigt.

Under rubriken “bebyggelse” finns 3 olika bilder (11-13) dir kommunen redovisar de olika
bestimmelserna gillande fastighetsstorleken infor framtida avstyckningar. Kommunen har dock
undantagit markreserverna "u ” och "g”. Vid en framtida avstyckning kan bégge dessa bestimmelser

finnas inom en bostadsfastighet och fortfarande anses vara limplig och planenlig. Ar det tinkt
att det ska bildas en samfillighet enligt 6 kap fastighetsbildningslagen for att sedan bilda en

gemensamhetsanldggning ovanpd? Detta bor da framgd av planbeskrivningen.

Under rubriken " riksintresse och forordnande’* framkommer att

-Skrea strand-Tylosand (FN10)- friluftsliv och

-Kustomrade - rorligt friluftsliv och hogexploaterad kust berdrs av planforslaget. Det dr ddremot inte
redovisat hur riksintressena paverkas av detaljplanen. Kommunen bor ha en forklaring av detta under
samma rubrik.

I planbeskrivningen dr inte redovisat hur varme till framtida byggelse ska ske.

Genomférandebeskrivning
Kommunen har valt att ha kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen. Lantmateriet vill upplysa om
att detaljplaner omkring den aktuella detaljplanen har enskilt huvudmannaskap.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Under rubriken “Fastighetsbildning” anger kommunen att vissa fastighetsbildningsatgarder behéover
ske, t ex avstyckning och inférlivning av gemensamhetsanliggning. Lantmateriet uppmanar Halmstads
kommun att byta ut ordet "inférlivning” till * ‘inrdttande’* av gemensamhetsanlaggning. Det bor aven
framga under detta stycke att planen mojliggor for bildande av ledningsratt inom planomrédet, efter
provning i ledningsrattslagen.

Under samma rubrik men punkt 1 bor texten dndras till "ska avstyckas och anslutas till Haverdal ga:5”
Det borde dven framgé att andelstalet bestams efter tidigare anldggningsbeslut, niar Haverdal ga:5
inrattades.

Under stycket “Fastighetsbildning” punkt 2, framkommer att Haverdal Ga:5 ska omprévas och
upphévas inom Haverdal 18:53. Det finns ingen redovisning av vilka konsekvenser upphévande av
Haverdal Ga:5 har for deldgande fastigheter eller tidigare detaljplan. Detta 4r kommunen skyldig att
redovisa enligt PBL 4 kap 33 §.

Under rubriken "Servitut” framkommer det att Haverdal 18:53 belastas av ett vagservitut, vilket ar
utanfor planomradet. Enligt fastighetsregistret finns det inte nagot inskrivet servitut som belastar
Haverdal 18:53. Déremot belastas Haverdal 27:1 av ett servitut for vdg och for avloppsledningar.
Ar servitutet, som planbeskrivningen upplyser om, ett oinskrivet servitut eller ar det felskrivet och
egentligen ska sta Haverdal 27:1? Lantmateriet undrar av vilken anledning kommunen inte redovisar
de avtalsservitut som ér inskrivet pa Haverdal 27:1; dr detta servitut utanfor planomradet eller inom?
En upplysning om detta beh6vs samt hur servitutet berérs av planen.

Under rubriken "Gemensamhetsanlaggningar” andra stycket beskriver kommunen anldggningslagen
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40a §. Lantmadteriet anser att det dr bra att kommunen i ett tidigt stadium upplyser nuvarande och
framtida fastighetsigare om vad omprévning av gemensamhetsanliggning kan innebara. For att
stycket ska bli tydligt behover dock kommunen forst beritta att Haverdal Ga:5 ska omprovas inom
den del som ligger inom planomrédet.

I plankartan finns tva olika “g-omrdden” Om det &r tankt att det ska vara tva olika
gemensamhetsanldggningar i planomradet bor det framga i planbeskrivningen. Lantmiteriet vill dock
fortydliga att lantmateriet vid sin prévning vid inrdttande av gemensamhetsanliaggning dr bundet av
sakdgarnas yrkan; det dr alltsa lantmaiteriet som gor bedomningen om det ar lampligt med en eller tva
gemensamhetsanldggningar.

Det bor dven framga att nybildade fastigheter kommer att behéva anslutas till Haverdal Ga:5.

Under rubriken “Ledningsratter” ska andra stycket éndras. U-omradet sékerstélls inte med ledningsrétt
utan u-omradet mojliggor for lantmateriet att bilda ledningsratt inom planomradet.

Ekonomiska fragor
Da det dr kommunalt huvudmannaskap kan inte markagarna bekosta den allménna platsmarken utan
att det finns ett exploateringsavtal uppréttat mellan parterna. Samma sak géller for allmanna ledningar.

Enligt planbeskrivningen ska kommunen och markdgaren inga i ett exploateringsavtal innan
detaljplanen ar antagen.

Infér samradet har det dock inte redovisats nagot exploateringsavtal for lantmadteriet mellan
markdgarna och kommunen. Lantmiteriet har ddrmed ingen mojlighet att ge rad om tillimpning av
PBL 6 kap 40-42 § till kommunen, enligt PBL 5 kap 15§ 2 p.

Da den allmédnna platsen har kommunalt huvudmannaskap inom detaljplanen har kommunen, enligt
PBL, rétt att 16sa in den allmdnna platsen utan 6verenskommelse med fastighetsagaren. Det bor framga
om kommunen har tankt 16sa in marken tvangsvis eller via 6verenskommelse.

Ekonomiska konsekvenser for planen ér heller inte redovisade. Inte heller konsekvenserna av att
planen genomfors med stod av ett exploateringsavtal redovisas.

Det ér heller inte redovisat om det finns ndgot avtal mellan fastighetsdgarna som har andel i Haverdal
Ga:5 ochkommunen, for att upphdva gemensamhetsanlaggningen inom denna del som dr inom aktuellt
planomrade. Finns det inte nagot avtal bor det finnas en ekonomisk beskrivning om erséttningsfragan.

I planbeskrivningen framkommer att markreservatet "u” inskaffas inom Haverdal 27:1 och 18:53 for
befintliga ledningar. Det finns idag inte ndgon ledningsritt inom fastigheten. Vid framtida forrattning
kan ersdttning behdva utbetalas for att fa till stand en ledningsratt inom u-omradet. Det bor framga
om det finns ett avtal till grund for kommande ledningsritt eller om det ska ske tvangsvis.

Kommentar
"g2” justeras till g1’

Med anledning av lantliterimyndighetens synpunkt rérande antal fastigheter, justeras text i

KS 2020/00284 SAMRADSREDOGORELSE 7(75)



planbeskrivningen om antal nya fastigheter till att detaljplanen medger ungefir ungefir tio nya
bostadstastigheter.

Planomréddesgrinsen avgransar planomradet och dr geografisk avgransning vad galler differensen
mellan areal allmin plats enligt nu géllande plan, och areal allman plats enligt plantérslaget. Om 4
500 m? (areal allmin plats enligt nu géillande plan som tas i ansprik) subtraheras frdn 450 m? (areal
allman plats enligt planforslag) blir resultatet -4 050 m”. Av planhandlingarna framgar pé flera stillen
att allman plats enligt nu géllande plan ligger inom nuvarande fastighet Haverdal 18:53 (exempelvis
under rubriken “Géllande detaljplan” i planbeskrivningen) och att allman plats enligt planforslaget
(plankarta med bestimmelser) ligger inom nuvarande fastighet Haverdal 27:1. Kommunen delar inte
lantmaterimyndighetens asikt i friga om felaktighet.

Aktuella bilder under rubriken ”Bebyggelse” forklarar planbestimmelser inom de olika
eganskapsomradena. Markreserverna “u” och ’'g” ligger inte inom dessa egenskapsomraden. I
illustrationskartan har u-omradena tagits med f6r att illustrera majliga bostadsfastigheter. Kommunen
riknarmedattmarkreserven “u’, liktillustrationskartan, kommervaradelavframtidabostadsfastigheter.
Tilltéljdavindringavplanférslaget ar det nufyraegenskapsomraden som forklaras i planbeskrivningen.
Forklarande text i planbeskrivningen har med anledning av lantmaterimyntighetens synpunkter
justerats. Angdende gemensamhetsanliggningar reserveras i planforslaget mark for bildande av tva
gemensamhetsanliggningar. Huruvida gemensamhetslniggningarna ska utgéra egna fastigheter eller
belasta nybildade fastigheter regleras inte i plantérslaget. Stycket "Gemensamhetsanliggningar” i

genomférandebeskrivningen har justerats.

Bedomning av paverkan pa riksintressen redovisas i "Undersékning av betydande miljopaverkan” I
planbeskrivningen ndmns, rérande energiforsorjning, att Eon har elnit i omradet och att ny bebyggelse
bér kunna ansluta till detta nit.

Genomférandebeskrivningen har justerats avseende fastighetsrittsliga konsekvenser och ekonomiska
tragor.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER, M FL.

TEKNIK- OCH FRITIDSFORVALTNINGEN
Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott har for yttrande till bland annat teknik- och fritids-
ndmnden 6verldmnat en samradshandling for rubr. detaljplan som syftar till att gora det mojligt att
genom fortitning uppfora ett knappt tiotal friliggande enbostadshus i Haverdal.

Enligt planforslaget skall plats for anldggning for fordrojning av dagvatten sakerstdllas pa allmdn
platsmark utmed Laxavagen i planomradets sodra del och teknik- och fritidsforvaltningen ska utéva
ansvar for projektering och anlaggning av dagvattenférdrdjningen.

Teknik- och fritidsfoérvaltningen motsitter sig forslaget och dtagandet att pa allmédn plats anldgga ett
fordrojningsmagasin, vilket istallet bor anlaggas och forvaltas inom den gemensamhetsanlédggning for
privata dndamél som foreslés i detaljplanen.

Kommentar
Genomférande av detaljplanen kraver kommunalt omhandertagande av dagvatten. Planomradet avses
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ingd i verksamhetsomrade for dagvatten. Planforslaget ligger kvar avseende fordréjning av dagvatten
pa allmén plats.

MILJONAMNDEN
o Det behover framga av genomforandebeskrivningen att jordmassor som ska anvéndas for anldggning
av exempelvis rabatter och nya grasmattor inom planomradet ska kontrolleras med avseende pa
bland annat bekdmpningsmedelsrester. Detta for att i hogre grad sakerstilla att oldmplig anvindning
undviks.

« Bestimmelsen Fordr6jningl som avser dagvattenhanteringen behéver inte ange ndgon volym foér
térdrojningsmagasinen.

Kommentar
Efter samradet har miljéteknisk undersokning kompletterats (Relement Miljé Vist AB, 2021-06-14).
Féroreningarna har i kompletterande unders6kning avgréinsats i djupled och planforslaget har justerats;
for aktuella férorenade omraden inom planomradet (S3, $4 och S6, se Relement 2021-06-14) géller
nu den administrativa bestimmelsen "a,”: startbesked fdr inte ges for lov- och anmalningspliktiga
atgdrder férrdn avhjilpandedtgarder som sikerstiller markens limplighet tér bostider avseende
férorenad mark har genomférts.

Aktuell egenskapsbestimmelse avseende dagvattenhantering har justerats till "Férdréjning av
dagvatten’.

BYGGNADSNAMNDEN
« Bestimmelsen Fordréjningl som avser dagvattenhanteringen behéver inte ange ndgon volym foér
férdrojningsmagasinen.
o Det behover tydliggoras i planbeskrivningen att bestimmelse pl enbart géller for ny byggnation
och att de idag befintliga husen pa fastigheten kan ligga ndrmare fastighetsgrins én 4 m vid en ny
fastighetsbildning.

Kommentar
Aktuell egenskapsbestimmelse avseende dagvattenhantering har justerats till "Férdréjning av
dagvatten’.

Planbeskrivningen har fértydligats med att "p,” géller for ny byggnation - befintliga byggnader kan
ligga ndarmare fastighetsgrans dn 4 meter vid en ny fastighetsbildning.

OVRIGA REMISSINSTANSER

E.ON ENERGIDISTRIBUTION AB (E.ON)
E.ON Energidistribution AB (E.ON) har tagit del av inkomna handlingar i ovan rubricerat drende och
har foljande synpunkter.

Inom omradet har E.ON markférlagd lag- och mellanspanningskabel i osdkert ldge, se bifogad karta.
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Kablarnas exakta ligen maste sdkerstdllas innan markarbete péborjas. Kabelvisning bestills
kostnadsfritt i filt via var kundsupport 0771-22 24 24, se dven var hemsida: www.eon.se/privat/
kundservice/skydda-ledningar-och-djur/grava-nara-ledning.html

Om det visar sig efter inmdatning att mellanspdnningskabel hamnar inom kvartersmark, yrkar E.ON
pa att det i plankartan sitts ut ett 4 meter brett u-omrade med markkabeln i mitten. Den restriktion i
markanvindningen som egenskapsbestimmelsen medfor bor redovisas i planbestimmelserna. E.ON
foreslar foljande formulering i planbestimmelserna vid beteckningen u: "Marken ska vara tillganglig
for allmanna underjordiska ledningar. Inom omrédet far inte bedrivas verksambhet eller vidtas atgird
som kan hindra eller férsvara bibehéllandet av elektriska starkstrémsanlaggningar”.

For elledning i mark far byggnad eller annan anldggning inte utan ledningsagarens medgivande och
lamnade instruktioner uppforas pa ndrmare avstand dn 3 meter fran markkabeln. Inte heller far utan
ledningsidgarens medgivande upplag anordnas eller marknivan dndras ovanfoér markkabeln, sa att
reparation och underhall forsvaras.

Serviskabel ser ut att komma krocka med ny infartsvig och hdr behovs ledningsflytt. E.ON vill bli
kallade till ledningsdgarmate for eventuell samforldggning nar fastigheterna skall exploateras.

Eventuella kostnader i samband med planens genomforande s som flyttningar eller &ndringar av vara
befintliga anldaggningar bekostas av exploatoren, vilket bor framga av genomférandebeskrivningen.

‘ - DYP:

Informationskarta £ N Encgastian s |\ f 070 .

Kommun i J A :
e'on Haverdal 27-1 och 18:53 Skalz: 1:1000 R\ 21 y

Halmstad kommun 2020-11-05 @ :

i Légspénning i - )
v - Kabel o 2.1 )
- Luftiedning s ;
mwerssion L1 O Kabelskdp =1
h

Kommentar
Aktuell kabel i osikert lige ligger enligt underlag frin ledningskollen knappt 2 meter utantér
planomradet och inom allméin plats, varfor plankarta och planbestimmelser inte justeras.

KULTURMILJO HALLAND

Haverdals bebyggelse dr under stark forandring. Planforslaget innebar att ett centralt placerat omrade
i Haverdal kommer att bebyggas med villor. Var bedémning &r att den befintliga dldre bebyggelsen i
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planomradet bor bevaras i samband med en sadan, férhallandevis stor exploatering. Vi foreslar darfor
att denna eller delar av denna far skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Kommentar
Kommunens bed6mning ir att det allmédnna intresset att skapa mojlighet t6r tfler bostidder i kommunen
overviger det allminna intresset att skydda befintlig dldre bebyggelse. Planforslaget medger emellertid
att befintlig dldre bebyggelse kan ligga kvar.

HAVERDALS SAMHALLSFORENING

Haverdals Haverdals samhallsforenings styrelse tackar for mojligheten att avge samradsyttrande
angaende forslaget till detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53, Halmstad.

Sambhallsféreningens syfte dr att frimja Haverdals utveckling pé ett sitt som gynnar dess
invanare, savil fast- som fritidsboende, och att virna om ortens specifika, och manga géanger
unika, natur och bebyggelse. Samhaillsféreningen ar neutral och opartisk och i detta drende har
foreningen medlemmar bade i rollen som exploatoér och som kringboende. Synpunkterna som
framfors nedan dr de som styrelsen har funnit vara de viktigaste fér Haverdal/Skallen som
helhet och for att orten ska behalla sin attraktionskraft, nu och framéver. Yttrandet ska inte
tolkas som att styrelsen tar parti for eller emot nagon av intressenterna utan ar skrivet utifran ett
helhetsperspektiv som varnar om Haverdal som helhet och de specifika forutsittningar och
begransningar for bebyggelsen som Skallbergets sodersluttning har.

Forutom kommunens Framtidsplan 2050 och forslaget till ny dversiktsplan 2050 har styrelsen
ocksa tagit del av den dagvattenutredning som nyligen har gjorts i Haverdal pa uppdrag av
kommunen® . Vi har dven utgatt fran personlig lokalkinnedom om platsen och dess nuvarande
funktion och samtalat med exploatdr och nagra av de kringboende.

(* Oversiktlig dagvatten- och skyfallsutredning Haverdal UPPDRAGSNUMMER 13008925, Sweco,
2020.)

Sambhallsféreningens styrelse motsitter sig inte att en del av dessa tomter anvénds for nya
bostdder dven om det inte dr onskvirt. Att fortata bebyggelsen i Haverdal aterkommer manga
ganger i den foreslagna 6versiktsplanen 2050. Just darfor dr det sérskilt vasentligt att anpassa
ny bebyggelse till den befintliga pa ett sitt som gor att Skallberget i Haverdal behéller sin
karaktdr, dvs smaskalighet och enkelhet med tydliga siktlinjer, gronytor och 6ppenhet, Att
behalla denna karaktér dr ocksa valdigt tydligt i forslaget till 6versiktsplan ddr Haverdal ar
utpekat som ett servicesamhaille med en stor 6kning av antalet bostader och service. Yttrandet
ska ldsas mot bakgrund av den pagdende 6versiktsplaneringen och styrelsens forslag syftar
aven till en héllbar framtida 16sning f6r kommande, liknande fortatningsprojekt.

Synpunkterna ror

« Byggnadernas utformning och placering
« Tillgdnglighet for alla

o Fukt och vatten

o Forlust av gronyta/rekreationsplats
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Byggnadernas utformning och placering

Skallbergets bebyggelse kannetecknas av smaskalighet, mestadels enplanshus eller

enplanshus med inredd vind. Det finns tyvarr undantag i form av hogre sten- och betonghus
med form och storlek som inte kan sdgas vara anpassad till 6vrig bebyggelse, men orten har
hittills pa det stora hela klarat sig undan den exploatering som har skett i Tylosand och
Frosakull under senare ar. Det dr darfor gladjande att lasa pé sid 3 i planbeskrivningen att
“Syftet med detaljplanen ér ocksa att beakta den smaskalighet och enkelhet som préglar
bebyggelsen i Haverdal” Men tyviérr kan vi inte se att forslaget, som det ar utformat nu,
stimmer med det syftet och var skrivelse syftar till att 6ka forstaelsen for vad som kravs for att
det syftet ska kunna uppnas.

Att planera for sa manga hus med foreslagen ho6jd pa sju meter dr inte att beakta smaskalighet
och enkelhet, tviartom skulle det férdndra och férsaimra bebyggelsen som helhet pa ett mycket
patagligt sitt, inte bara for de ndrmast omkringliggande fastigheterna. Den 6ppenhet som
karakteriserar omradet med manga, generdsa siktlinjer mot havet bidrar till omradets
attraktionskraft och dr samtidigt en viktig del av bykédnslan pa Skallberget. Det hér forslaget
innebdr betydande férsimringar i dessa avseenden liksom for den méjlighet till rekreation och
sociala aktiviteter som marken sedan méanga ar har kunnat anvéandas till tack vare markigarens
generositet, exempelvis fotboll, yoga, fester och som allmén samlingsplats.

Om husen placeras som skisserna pa plankartan i forslaget visar kan kanske viss luft och rymd
bibehallas, men den som bygger ett hus pa Skallberget kommer med all sakerhet att vilja ligga
det med langsidan &t soder for att fa basta mojliga utsikt och ljusinslépp. Ett sadant scenario
innebdr att en lang rad hoga hus kommer att bilda en mur mot de bakomliggande, sedan ldnge
befintliga, fastigheterna, inte bara pa Skallstugevagen utan ocksé pa vigarna ovanfor.

Pé sidan 10 ldser vi under rubriken Bebyggelse:

“Bebyggelsen i Haverdal ar vergripande smaskalig och enkel med 1 eller 1,5 vaningar. Byggnaderna ér
friliggande och omges av generdsa tradgardsytor. For den bebyggelse som omger planomradet medger
gillande plan "BFI”, bostadsidamal med fristdende huvudbyggnader, en vaning. Byggnadshojd ar
begransad till 4,0 meter”

Vi ser en utveckling i Haverdal, som idag i huvudsak bestdr av smaskaliga och laga byggnader,

att granserna for “BFI”, som ger ritt att uppfora inredbar vind med 4 m takfotshdjd, tanjs. Vi ser
att detta dr en mycket olycklig utveckling, framfor allt om det finns en 6nskan att fa till en
fortitning av samhillet. Onskvirt vore istillet att begrinsa framtida byggnader i hela
Haverdal/Skallen till gillande plan ("BFIn”), som begransar nya byggnader till 3,6 m takfotshojd,
inte tillater inredbar vind och maximerar taklutningen till 30 grader (istillet for 4 m/ 45 grader for
BFI). I praktiken skulle detta innebéra en fortsatt lag bebyggelse som smalter in i den nuvarande
strukturen.

Sambhallsféreningens styrelse foreslar att alla byggprojekt pa Skallberget nu och framéver
uppfors enligt ovanstdende, dvs géllande planbestimmelser (1977), och att 1,5-planshus bara
ska tillatas undantagsvis och dir det inte skadar helheten, vilket det skulle gora i det har
aktuella fallet. P& det séttet skulle den unika plats som Skallberget utgér kunna fortsatta
utvecklas pa basta sitt &ven med viss fortdtning.
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Tillganglighet for alla

Det dr hoga krav pa att nya permanentbostdder ska vara tillgangliga for alla. Den 16sning som ér
foreslagen for tomterna med gemensam yta for sophamtning vid Laxavégen respektive
Skallbergsvagen innebadr att ett sopkarl i vissa fall ska forslas mer an 100 meter pa en grusad
uppfart. Det kan inte vara forenligt med kraven pa tillganglighet for alla. Det kommer ocksa att
stdlla till problem f6r den som ska bygga eftersom tillganglighetskraven inte uppfylls sa varfor
gora fel fran borjan och bygga in ett problem som nu ar 2020 inte far finnas? Sérskilt inte om
kommunen ska leva upp till de mél och visioner for tillganglighet for alla som beskrivs i
Framtidsplan 2050 och i det nya dversiktsplaneforslaget.

Det lar finnas ett forslag med en vig till de nya fastigheterna fran Skallbergsvagen. Det

forslaget ar att foredra och dven att den vagen byggs med kommunal standard for att undvika
problem nér forandringen av huvudmannaskap for vigarna i Haverdal genomfors. Att 2020
foresla en ny samfallighet for uppfarterna/vagarna ér otidsenligt och kan varken vara en idealisk
eller langsiktigt hallbar 16sning.

Samhillsforeningens styrelse foreslar att anslutningen till hela omradet gors via en

kommunal vdg fran Skallbergsvagen, som mojliggor sophamtning och som ér forenlig med
gallande tillganglighetsregler. Skallbergsviagen har liksom alla andra vagar i Haverdal 30
km-begransning och om vixtligheten hélls nere vid utfarten bor den inte bli farligare 4n nagon
av alla andra utfarter mot Skallbergsvagen. Pa det sittet undviks framtida bekymmer, bade
lagliga och mianskliga.

Fukt och vatten

Det dr allmint ként att marken pé platsen dr mycket fuktig och létt blir vattensjuk och har
problem med bade grund- och dagvatten. Omradet &r platt och stora delar saknar lutning. Det
innebar att tillkommande byggnader formodligen skulle behova héjas fran marken for att inte fa
fuktproblem, vilket medfor att totalhdjden for ett 1,5-planshus snarare skulle narma sig atta
meter dn sju. Det ér ytterligare ett argument for att halla hojden nere och hellre bygga
enplanshus. Den dagvattenlosning med ett fordréjningsmagasin vid Laxavigen som foreslas

kan inte vara tillracklig. Vi undrar ocksa hur den stimmer 6verens med de atgirdstorslag som
finns i dagvattenutredningen som gjordes av Sweco pa uppdrag av kommunen 2019-2020?

Sambhillsféreningens styrelse foresldr att en férdjupad och fornyad dagvatten- och
grundvattenutredning gors och att ett nytt férslag som dr mer i dverensstimmelse med radande
och kommande klimatférandringar tas fram.

Forlust av gronyta/rekreationsplats

Den privatigda marken anvinds idag regelbundet som fotbollsplan och som populér
samlingsplats for fester, yoga och annan rekreation under sommaren. Det har varit majligt tack
vare att dgaren gener0st har tillatit detta eftersom behov finns och kommunalt anlagd plats
saknas.

Att héanvisa till Haverdalsreservatet (se planunderlaget sid 9) ér inte relevant. I reservatet finns
inte nagon yta som skulle kunna anvindas pa motsvarande sitt och dér ar inte tillatet med
nagon fast installation. Reservatet har inte heller den nirhet som har gjort den hér platsen till ett
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attraktivt rekreationsomrade. Vi haller darfor definitivt inte med om pastaendet pa sid 10:
“Tillgéng till gronomraden i ndromradet dr dessutom god. Nagot behov av
kompensationsatgiarder bedoms ddrmed inte vara aktuella for denna detaljplan.”

Om den hér marken inte blir tillginglig pa samma sitt framéver blir behovet av en kommunal
lekplats/rekreationsplats dnnu storre. Vii utgar fran att om forslaget till 6versiktsplan 2050
genomfors sa kommer kommunen att bli tvungen att anldgga minst en lekplats/rekreationsplats,
forhoppningsvis flera, i Haverdal. En ldmplig tomt, som dessutom édgs av kommunen, finns pa
sodra sidan av Skallstugevagen mellan nr sex (Haverdal NN) och Cavalls stig. Det lar till och
med finnas ett avtal tecknat pa 1960-talet mellan davarande markigare och Harplinge kommun
(som Haverdal dé ingick i) om att marken skulle anvdndas till lekplats/rekreationsplats. Den
marken dr helt outnyttjad idag och vaxer ofta igen.

Sambhallsféreningens styrelse foreslar att kommunen horsammar samhéllsféreningens sedan
lange uttryckta behov av en kommunal lekplats/rekreationsplats i Haverdal och underséker om
den tomt som beskrivs ovan pa Skallstugevagen kan bli en ersittning for den rekreationsplats
som forsvinner pa Haverdal 27:1.

Avslutning

Sambhallsféreningen ér positiv till en viss fortdtning i Haverdal om den gors med forsiktighet och
med stor kénsla for omradets unika karaktdr. Det finns mdjligheter att anvinda det aktuella
planomradet for en sadan exploatering, men vi vill se ett alternativt forslag fér bostdderna som

pa ett béttre sitt stimmer 6verens med gillande planbestimmelser och som smalter in i

Skallbergets ovriga bebyggelse. Det dr viktigt for att bibehalla omradets attraktionskraft som

helhet. Vi ldser i forslaget till 6versiktsplan 2050 om Skallberget: “.. I den dldre, norra delen av orten
klattrar bebyggelsen pa bergssluttningarna pa Skallen - Norberget och erbjuder fantastisk havsutsikt.”
Den skrivningen bor fortsitta att vara relevant dven de ndrmaste 30 aren.

Sambhallsféreningens styrelse efterlyser ett nytt forslag som visar en storre respekt och
forstaelse for Skallbergets specifika miljé och som

« visar hur nya hus, lds enplanshus med platta tak och begréinsad storlek, skulle kunna
byggas for att smalta in i omradet pa ett sitt som gor att bebyggelsen pa Skallbergets
sodra sida behéller sin 6ppna, grona och ljusa karaktar och darmed attraktionskraft

» tillgodoser krav pa tillgédnglighet for alla genom annan anslutning till bostiderna én de
tva uppfarter/viagar som nu ar foreslagna, forslagsvis via en kommunal vig med
anslutning till Skallbergsvagen

« innehéller en ldngsiktigt hallbar 16sning for att ta hand om fukt och vatten med en
begriplig beskrivning av hur platsens nuvarande problem med grund- och dagvatten ar
tankta att tas om hand.

Styrelsen 6nskar ocksa fa respons pa forslaget att anldgga en kommunal
lekplats/rekreationsplats pa Skallstugevigen mellan Haverdal NN och Cavalls stig som
ersattning for den gronyta som forsvinner pa Haverdal 27:1.

Kommentar
Vad giller "Byggnadernas utformning och placering”, "Tillganglighet for alla" samt " Fukt och vatten”,
hanvisas till kommentarer nedan under rudriken "Sammanfattning av skrivelser frin sakigare
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och ovriga". Vad giller "Forlust av grényta/rekreationsplats” dr aktuellt planomrade i nu géllande
oversiktsplan, Framtidsplan 2030, utpekat som omrade t6r fortitning. Planbesked har s6kts och beslut
om positivt planbesked har fattats for aktuella, privatigda, fastigheter inom planomradet.

REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN

+  Weum Gas AB/Nordion Energi AB
« Barn- och ungdomsférvaltningen

o Hemvardsndmnden

o Kommunala pensionérsradet (KPR)
« Riddningsnidmnden

o Funktionsrittsradet

« Halmstads Energi och Milj6 AB

SAMMANFATTNING AV SKRIVELSER FRAN SAKAGARE OCH OV-
RIGA

Skrivelser fran sakdgare berdr till stor del samma eller snarlika fragestallningar och &mnesomréaden.
Inkomna synpunkter har darfor sammanfattats tematiskt under rubrikerna nedan. Efter ssammanfattade
synpunkter foljer kommunens stillningstagande i de aktuella fragorna.

Efter detta stycke, "Sammanfattning av skrivelser fran sakdgare" redovisas inkomna skrivelser utan
personuppgifter.

NOCKHOJD/HOJD PA BEBYGGELSE, SADELTAK, SKYMD HAVSUTSIKT, EXPLOATE-

RINGSGRAD OCH ILLUSTRATIONSKARTA

Manga synpunkter berdr nockho6jd/hojd pa bebyggelse, sadeltak och skymd havsutsikt. Nockhéjden
om 7 meter anses for hog och bor enligt flera skrivelser sinkas till nockhéjd om hogst 4 meter. Andring
av nockhojd till hogst 5 respektive 3,5 meter foreslds ocksa. Vidare har synpunkter framforts om att
andra forslaget fran sadeltak till platta tak, att enbart enplanshus bor tillatas, och att vind inte ska fa
inredas. Synpunkter har ockséd framforts om att samradsforslaget kommer innebéra skymd utsikt, att en
hoég mur eller vigg kommer uppforas inom planomradet och att muren eller vaggen kommer skymma
havsutsikt for bebyggelse som ligger utmed Skallstugevigen och norr om planomradet. Vad giller
exploateringsgrad framfors synpunkter om att 250 respektive 280 m? tillsammans med nockhdjd om
7 meter inte praglar befintlig bebyggelse i Haverdal. Rorande illustrationskartan framfors i inkomna
yttranden synpunkter om att illustrationskartan inte dr trolig avseende byggnaders placering.
Synpunkter har ocksd framforts om att maximal exploatering inte illustreras i illustrationskartan.

Kommentar
Bebyggelsen i Haverdal dr 6vergripande smaskalig och enkel med 1 eller 1,5 vaningar, vilket nimns i
bade Kulturmiljé Hallands utredningar och i planbeskrivningen. Intentionen med planforslaget ar att
ny begyggelse inom planomradet, liksom delar av befintlig bebyggelse i planomradets omgivning och
i Haverdal i ovrigt, ska kunna uppforas i 1,5 plan. I samradsforslaget téreslagen nockhd6jd om 7 meter
syftade till att hojdmassigt ungefirligen motsvara byggnadshéjd 4,0 meter, som medger nockhéjd
over 7 meter.

KS 2020/00284 SAMRADSREDOGORELSE 15(75)



Efter samrad har planférslaget avseende nockhdjd dndrats till att hégsta nockhdjd i stillet regleras
i meter Over angivet nollplan. Justeringen syftar till att h6jdmassigt hélla nere ny bebyggelse till
téreslagna hogsta nockhéjder om + 22, +21 respektive +20 meter. Féreslagna hogsta nockhéjder inom
planomradet dr anpassade efter

» marknivan for Anckerbyns lagst beldgna radhuslinga (+22 meter) norr om planomradet

» ungefdrlig héjdskillnad om tre meter mellan planomradets nordvéstra del (marknivd mellan
+14 och +15 meter) och raden av bostider nordvist om planomrédet (raden av bostider utmed
Skallstugevigens sodra sida, markniva mellan +17 och +18 meter)

» hégsta nockhéjd (+23,91 meter) for bostadshus i raden av bostider nordvist om planomradet
(raden av bostider utmed Skallstugevigens s6dra sida)

« nockhdjd for befintlig permanentbostad inom planomradet (+19,55 meter).

Av grundkartans héjdkurvor framgar att skillnad i markniva mellan planomradet (mellan +14 och
+15 meter) och raden med hus som I6per utmed Skallstugevigens s6dra sida (mellan +17 och +18
meter) dr ungefdr tre meter. Nivdskillnad om tre meter innebdr att nuvarande utsikt, i de siktlinjer
dir bebyggelse uppfors inom planomradet, kommer att paverkas for boende utmed Skallstugevigens
sbdra sida.

Bestimmelsen om sadeltak motiveras bland annat av riktlinjer enligt Kulturmiljé6 Hallands rapport
(2018:64) och ligger kvar i granskningsforslaget.

Pa del av fastigheten Haverdal 27:1 medger gillande detaljplan handelstradgardsindamal (Lh).
Byggritten pa Haverdal 27:1 enligt gillande plan, sammanhallen och ej begrinsad i héjd, uppgar
till ungefdr 7 680 m? vilket innebdr en eploateringsgrad om ungefdr 72 %. For nuvarande fastighet
Haverdal 27:1 ar enligt planforslaget foreslagen exploateringsgrad 20 %, uppbruten exploatering
da nya fastigheter bildas, och reglering av nockhéjd i meter 6ver angivet nollplan. Planforslaget
innebdr dirmed, avseende exploateringsgrad och héjd tér byggnader, en stor reducering jamfért med
nuvarande byggritt pa nuvarande fastighet Haverdal 27:1.

Vad giller exploateringsgrad pa nuvarande fastighet 18:53 medger planforslaget 20 %, dock hogst
250 m” for det fall ny fastighet éverstiger en areal om 1 250 m? Grinsen om 250 m? motiveras av att
kringliggande fastigheter har denna begriansning.

Foreslagen exploateringsgrad inom planomradet motsvarar ungefir den exploateringsgrad som
medges for till planomradet angransande bebyggelse.

Vad giller illustrationskartan illustrerar den en av vildigt manga mdjligheter till foljd av planforslaget.

VARDEMINSKNING/PLANSKADA
Manga yttranden beror skymd havsutsikt, virdeminskning och planskada. I dessa yttranden nimns
att nockhdjden om 7 meter for nya bostdder inom planomradet kommer skymma havsutsikt fran
byggnader norr om planomradet. Detta formodas innebdra virdeminskning for de fastigheter som
berdrs och darmed att de drabbas av planskada.

Kommentar
Vardeminskning ingar inte primart i limplighetsprévningen enligt plan- och bygglagen, dock gérs
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alltid intresseavvdgning mellan olika allmdnna och enskilda intressen under planprocessen. Om den
ekonomiska skadan f6r enskilda fastighetsigare bedoms 6verviga de intressen som gynnas far planen
inte antas.

I aktuellt fall ir planomradet sedan tidigare, i nu gallande 6versiktsplan "Framtidsplan 2030", utpekat
som blandad bebyggelse med 6vervigande delen bostider (omrade "B7" i Framtidsplan 2030).
(Omradet ar for 6vrigt i granskningsforslaget for Framtidsplan 2050 dven utpekat som omrade for
fortitning med markanvindningen bostider.) Detaljplaneprocessen har initierats genom begéran
om planbesked t6r fastigheten Haverdal 27:1. Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott (KSU)
beslutade 2017-06-13, KSU § 153, att ge ett positivt planbesked for fastigheten Haverdal 27:1. KSU
beslutade ocksé att ge samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att i detaljplan préva bostadsindamal
pa fastigheten Haverdal 27:1. Frain kommunens sida villkorades att kommunen var beredd att préva
atgard enligt begdran, under forutsittning att hela omrade B7 planliggs samtidigt. Villkoret innebar
saledes att dven del av fastigheten Haverdal 18:53 har inkluderats i detaljplanen.

Intresseavvigning mellan olika allmidnna och enskilda intressen har gjorts under aktuell planprocess.
Som boende i en titort behéver en del fordndringar accepteras for att kommunen ska ha mojlighet
att utvecklas. Av samma anledning dr det inte rimligt att som boende inom en titort rikna med att
omgivningen inte kommer fordndras éver tid. Enskilt intresse i form av skymd utsikt och eventuell
vardeminskning for vissa fastigheter utantér planomradet bedéms inte 6verviga allmént intresse om
fler bostider i kommunen, dar aktuellt planomrade inom orten Haverdal sedan tidigare dr utpekat for
fortitning.

Planforslaget dmnar att ungefirligen motsvara de bestimmelser som géller for till planomradet
angrinsande bostadsfastigheter. Vad giller h6jd for ny bebyggelse inom planomradet dr detaljplanen
utformad f6r att ungefirligen motsvara befintlig bebyggelse (se tidigare kommentar rérande hégsta
nockhdjd). Aven exploateringsgrad inom planomradet, 20 % dock hogst 250 respektive 280 m?, ar
ungefarligen anpassad till besimmelser for angrinsande fastigheter, for vilka gillande detaljplan
medger en byggnadsyta om 250 m>,

FORDROJNING AV DAGVATTEN, GRUNDVATTENNIVA, GRUNDLAGGNING OCH GEO-
TEKNISKA FORHALLANDEN

I ett flertal yttranden kommenteras att dagvattenproblematiken i Haverdal ar anstringd. Ménga
synpunkter ror planforslagets 16sning pa fordrojning av dagvatten. Bland annat papekas att omradet
for fordrojning av dagvatten enligt planforslaget inte stimmer 6verens med den konsultutredning
som tidigare tagits fram som underlag for detaljplanen. Flera synpunkter handlar ocksd om att ingen
geoteknisk utredning utforts infér samrad, att grundvattennivan inom planomréadet ligger hogt och
att grundvattennivan kommer innebira att marknivan i samband med grundldggning behover hojas
for nya hus inom planomréadet, ddrmed att nockhdjden kommer bli hogre an 7 meter riknat fran
nuvarande markniva.

Kommentar
Tidigare dagvattenutredning togs fram i ett for aktuell detaljplan mycket tidigt skede, vilket tydligt
framgar av utredningen. Efter samrad har dagvattenutredningen kompletterats. Kompletteringen,
framtagen av Sweco, behandlar térutom dagvatten (PM Haverdal kompletterande dagvattenutredning,
2021-10-06) dven grundvatten och geoteknik (MUR/GEO 2021-07-06, rev 2021-08-25 och tillhérande
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PM/Geoteknik 2021-08-31). I den kompletterande utredningen konstateras bland annat att enligt
planforslaget féreslagen lokalisering och areal for fordréjning av dagvatten fungerar (Sweco 2021-10-
06). Intentionen dr att férdréjningsanliggningen under stérre delen av tiden ska vara en torr damm,
som vid nederbérd fylls och fordréjer dagvatten innan det sldpps vidare till dagvattenledningsnitet.
Férdrojningsanldggningens placering dr en kombination av lagpunkt, méjlighet till skotsel och ldge i
térhéllande till u-omrade och markreservat for in- och utfart.

Vad giller grundvatten har vattenyta uppmatts pa mellan 0,4 och 1,0 m djup under markytan (juni och
augusti 2021). I dppna skruvprovtagningshal har det noterats en vattenyta pa mellan 0,8 och 1,2 meters
djup under markytan. Med hansyn till uppmitta vattennivder, drstidsvariationer samt fé6rekomst av
jordlager med hég finjordshalt bedoms grundvattennivan ligga i eller nira markytan under delar av
dret. (Sweco 2021-08-31)

Vad giller grundldaggning och geotekniska forhallanden gar det att bygga i befintlig markniva. Enligt
Sweco (Planerings PM/Geoteknik, 2021-08-31) bed6ms omradet generellt ha goda férutsittingar fér
planerad bebyggelse och baserat pa 6versiktlig geoteknisk undersékning “"bedéms grundliggning av
byggnader och anldggningar kunna utféras i befintlig markniva utan nagon form av grundférstarkning
pé konventionellt sitt med platta pd mark eller grundsulor” Det rekommenderas att all jord med
organiskt innehall (mulljord) ska skiftas ur under omrade for planerade byggnader och hardgjorda
ytor. Vidare rekommenderas (Sweco 2021-08-31) att grundldggning utfors pa lager av drinerade och
kapilliarbrytande material och att byggnader uttérs med dranering.

IN- OCH UTFARTER, TILLGANGLIGHET OCH SOPHANTERING
I flera yttranden kommenteras trafiklésning och in- och utfarter enligt planforslaget. I flera yttranden
foreslas att gator och vdgar inom planomradet bor vara av kommunal standard. I flera yttranden
foreslas ocksa infart till planomréddet med kommunal standard fran Skallbergsvégen, i Skallbersgrands
forlingning. Vidare framfors kritik mot att "vagar” och “gator” enligt detaljplanen inte haller kommunal
standard och ddrmed inte medger att sopbilar kan kéra in i omrédet och att "gatan” frdn Laxavigen
ligger for néra befintlig byggnad och didrmed inte dr siker ur trafiksikerhetssynpunkt.

Vidare framfors synpunkter som ror tillgéanglighet, bland annat att planforslaget innebdr problem for
utryckningsfordon och att planforslaget medfor en lang stracka att transportera pa tdmningsdagen.

Kommentar
Under planprocessens tidiga skede har alternativa I6sningar undersékts vad géller trafiklésning inom
planomradet, bland annat infart fran Skallbergsvigen, i Skallbergsgrinds férlingning. Detta alternativ
har dock, vilket nimns i planbeskrivningen, utgitt. Anledningen &r av trafiksikerhetsskil och beror
pd skymd sikt i kurva som I6per i bade horisontalled och vertikalled.

Féreslagen losning for in- och utfart till framtida bostider inom planomradet innebdr att varken
anvindningen "GATA” eller "VAG” medges inom planomrddet. Inom planomréidet reserveras, pa
kvartersmark, mark (markreservat) for bland annat in- och utfart till framtida fastigheter. Det handlar
om mindre in- och utfarter som for att ocksa fungera som raddningsvig behover ha en kérbanebredd
om 3,0 m. Markreservaten handlar saledes om att reservera mark for vissa funktioner, till skillnad fran
planliggning av ett sex meter brett anvindningsomride fér "GATA” eller "VAG”.

Vad giller tillganglighet for riddningsfordon har riddningstjansten medverkat under arbetet med

18 (75) SAMRADSREDOGORELSE KS 2020/00284



samrdadsforslaget och har inget att erinra mot samradstérslaget. Vad giller tillginglighet rérande
sophantering innebdr plantérslaget att framtida boende i planomradet kommer att behéva transportera
sina sopkarl till uppstallningsplats pa tomningsdagen. Detta dr ingen optimal I6sning. Bortsett fran
transport av karl till uppstillningsplats pa tomningsdag kommer de boende under 6vrig tid kunna ha
kérlen pa egen fastighet i direkt anslutning till bostaden.

SKRIVELSER FRAN SAKAGARE OCH OVRIGA

FASTIGHETSAGARE 1
Med anledning av rubr forslag till detaljplan, vill jag lamna f6ljande synpunkter:

1. Tilltdnkta byggnadernas hojd

Enligt planbeskrivningen har man konstaterat, att omkringliggande bebyggelse
ar smaskalig och bestar av enplans eller 1,5 planshus.

Dessa har i ndstan samtliga fall sadeltak med en nockhéjd pa 4 - 5 meter.

Enligt planbeskrivningen vill man f6r den nya bebyggelsen hoja detta till 7 meter.
Dessutom tillkommer en markhdjning pa ytterligare 0.5 meter.

Detta innebdr, att den nya bebyggelsen kommer att avsevart avvika fran den befintliga.

Jag foreslar darfor, att den nya bebyggelsen ska ha sadeltak och en nockhdjd pa max 5 meter.
Detta for att behélla den befintliga smaskaligheten och inte fa en helt avvikande ny bebyggelse.

2. Dranering

Vi som bott manga ar i omradet, vet att jorden pa 27:1 har mycket hog halt av lera.

Det innebir, att pa vararna ligger stora vattensamlingar pa marken, utan att draneras bort.
Till stor gladje for gastande Kanadagéss men sannolikt problem for den nya bebyggelsen,
om man inte dranerar hela omrédet.

Naturlig avrinning till den tilltdnkta drineringsdammen dr mycket tveksam.

FASTIGHETSAGARE 2
I detaljplanens syfte star att "beakta smaskalighet och enkelhet som préglar bebyggelsen i Haverdal”.

Jag vet inte exakt vad smaskalighet innebdr men tycker att bebyggelsen pa Skallstugevigen mellan
Skallbergsvéagen och Cavalls stig i stort sett uttrycker bade sméskalighet och enkelhet.

Det viktiga for de flesta av oss pa Skallstugevagen dr Havsutsikten. Alla efterstravar den och manga
rojer och ansar trad och buskar pa egen tomt och ocksé med vélvilliga grannars medgivande pa annans
tomt, allt for att bevara utsikten mot havet. T.ex. brukar vi ndr l6ven fallit &rligen klippa bade pé var
egen och pa grannars tomt.

Ovre delen av Skallstugeviigen har en storre lutning én den nedre och husen dar har en mycket vacker
och harlig utsikt. Fran nedre delen av Skallstugevagen &r utsikten mycket varierande for olika hus men
i vilket fall mycket mycket mer begransad. Om den foreslagna tillatna nockhdjden blir 7 meter férlorar
husen pa nedre sidan hela utsikten mot havet. Dessutom kommer husen pa den &vre sidan av viagen
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ocksa att paverkas i stor utstrackning.

Skallstugevigen praglas av en mycket god social stimning mellan befintliga fastighetsdgare, vilket
skulle bytas mot missndje och simre social miljo. Det brukar leda till konflikter att bygga bort nagons
havsutsikt. Det vet vi av erfarenhet, t.ex. vid de byggnationer som gjorts pa senare ar.

Ingenting kan forbli som det alltid har varit, men kompromisser och émsesidig hdansyn &r en bra
jordman for god social miljo.

Jag onskar och foreslar darfor att de framtida husen byggs som enplanshus. For min egen del har jag
haft lyckan att njuta utsikten mot havet sedan 1947, dd mina forédldrar och sedan min bror och jag
byggde for oss och barn och barnbarn. For oss lyckliga som bor pé asen betyder utsikten mot havet allt
och min férhoppning ér att ni tar hansyn till detta i utformningen av detaljplanen.

FASTIGHETSAGARE 3
1. I kommunens Oversiktsplan 2030 anges att i Haverdal finns bebyggelse som klittrar "pa
bergssluttningarna pa Skallen - Norberget och erbjuder fantastisk havsutsikt”. I kommunens
végledande Framtidsplan 2050 anges att man “varnar attraktiva omraden med hoga
bevarandevirden fran exploatering for att inte bygga bort attraktivitet”. Trots detta medger den
foreslagna planen bebyggelse med en hogsta nockhdjd om 7,0 meter. Som tydligt framgar av bild 1-
3 nedan kommer byggnader med sadan nockhojd till mycket stor del ta bort havsutsikten for de
flesta pa bdde den norra och den sddra sidan av Skallstugevagen. Det dr svart att havda att detta ar
forenligt med "att inte bygga bort attraktiviteten.” En genomgang av forséljningar i Haverdal de
senaste aren visar att havsutsikt tillméats mycket stort varde. Forsdljningsprisen mellan likvéardiga
fastigheter med havsutsikt och utan havsutsikt i Haverdal skiljer sig at med flera miljoner kronor.

Forslaget innebér salunda en betydande ekonomisk virdeférsaimring fér minst 14 fastigheter norr
och s6der om Skallstugevigen. En detaljplan som medfor sidana helt onddiga konsekvenser och
dessutom strider mot kommunens egna véigledande framtidsplan ska inte antas av en kommun.
Risken dr ocksd uppenbar att ett antagandebeslut och planen kan leda till s k planskada och till
ersattningsansprak mot kommunen och ondédiga processer, dven vid bygglovsansékningar.

2. Dagvattensituationen i Haverdal dr anstrangd. Den norra delen av fastigheterna 27.1 och 18.53 ér
platt och det ansamlas mycket vatten dven under torrperioder. De svarigheter for bebyggelse och
vagar detta innebdr namns endast i liten utstrackning. Troligen kommer ny bebyggelse kriva

forhojd grund for att undvika vattenskador. Darigenom skulle h6jden pa skymmande byggnader
sannolikt komma att bli annu hogre én 7,0 m vid nuvarande markférhallanden. Det innebir att bild
1-3 nedan underskattar de negativa konsekvenser planen kommer ha pa fastigheterna norr och séder
om Skallstugevagen.

3. Enligt den foreslagna planen kommer de anlagda vigarna vara enskilda vigar. Med tanke pa att
Halmstad kommun beslutat att se dver huvudmannaskapet i samtliga vigforeningsomraden i titorter
som omfattas av detaljplan, dr det motsagelsefullt att foresla att inom ett vagféreningsomrade
anldgga enskilda vagar. Vagarna ér enligt planen dessutom relativt smala grusvégar utan belysning,
och det saknas genomfart och vandplan. Det hér skapar problem for dldre och andra med begransad
rorelseformaga liksom for de med olika former av handikapp. En av vdgarna ar dessutom inritad
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endast nagon meter fran en existerande byggnad, vilket knappast kan anses vara trafiksédkert.

Bild 1: Vy soderut fran Haverdal NN. Pa bilden ses en sju meter hog stolpe
vilken tydligt visar att den utsikt som finns idag till stor del skulle foérsvinna.

Bild 2: Vy soderut fran NN. Pa bilden ses en sju meter hog stolpe vilken tydligt
visar att den utsikt som finns idag till stor del skulle férsvinna.
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Bild 3: Vy soderut fran NN. Pa bilden ses en sju meter hog stolpe, samt inritat tak
vilken tydligt visar att den utsikt som finns idag, bade for NN och for
NN (huset pa bilden), till stor del skulle férsvinna.

FASTIGHETSAGARE 4

Inledning

Forslaget till detaljplan foljer inte, till vdsentliga delar, de riktlinjer som beskrivs i Halmstad
kommuns nuvarande 6versiktsplan, “Framtidsplan 20307, ej heller i "Framtidsbild 2050” som for
nédrvarande ar foremal for samrad. Dessa dokument ska vara vigledande vid allt kommunalt
utvecklingsarbete.

Forslaget avviker dven i vissa delar fran radande Plan- och bygglag (2010:900).

Detaljplanen har inte heller utformats i enlighet med de slutsatser och rekommendationer som
beskrivs i den dagvattenutredning som utforts av SWECO. Det har inte gjorts varken geoteknisk
utredning eller analys av grundvattensituationen i omrddet, trots att omradet sedan tidigare till viss
del ér vattensjukt under delar av aret. Planforslaget bygger sannolikt dven pé en felaktig bedémning
av hojdskillnaderna i det planlagda omradet och dess nérhet.

Forslaget till detaljplan ar darfor behaftat med stora brister och innehaller oacceptabla
kompromisser, sdrskilt avseende byggnationens foreslagna hojd och utformning, tillfartsvagarna
och dagvattenproblematiken.

Byggnationen

I "Framtidsplan 2030” kan man lésa:
I den éldre, norra delen av Haverdal kldttrar bebyggelsen pa bergssluttningarna pé Skallen -
Norberget och erbjuder fantastisk havsutsikt. Haverdals ursprung som fritidshusort praglar

fortfarande bebyggelsen trots att manga i allt storre utstrackning valt att bositta sig har
permanent”.
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Karaktéren i de orter som vuxit fram med hog andel fritidshusbebyggelse far inte forvanskas
genom permanentning av bebyggelsen.

Vidare kan man ldsa:

I Haverdal finns goda mojligheter att fortdta bebyggelsen inom befintlig tatortsgréns.
Flertalet av de omraden som pekas ut for bostdder lampar sig vil for friliggande
smahusbebyggelse. Fortitning kan innebidra en konflikt med tatortens befintliga
kulturmiljovarden. Infor fortatningsprojekt bor darfér studeras hur den nya bebyggelsen kan
forhalla sig till intilliggande kulturmilj6. Detta géller saval kulturhistoriska véarden i
bebyggelsen, i det grona och i tatortens historiska struktur.

I planen anges att syftet med detaljplanen ocksa dr att beakta den smaskalighet och enkelhet som
praglar bebyggelsen i Haverdal. Bland riktlinjerna gillande planeringen av den framtida
byggnationen anges att tillkommande bebyggelse hélls nere h6jdmaéssigt och foreskrivs sadeltak
med takvinkel mellan 20° och 45°.

Det aktuella omradet dr uttalat flackt och har inte de hojdskillnader som, i majoriteten av fall,
karaktdriserar andra tomter pa Skallen. Att tillata byggnation med maximal nockhdjd pa 7 meter
(som vid behov och efter omprovning kan oka till 8 meter om grundldggningen forsvéras av
markforhéallanden) kan inte anses vara smaskaligt eller syfta till att halla nere byggnationen
hojdmaissigt pa de tomter som planerats pa Haverdal 27:1 och 18:53.

Det kan inte heller anses vara smaskaligt eller syfta till att halla nere byggnationen

héjdmassigt om man i detaljplanen istdllet skulle vélja att halla fast vid den plan som galler

tor bebyggelsen som omger planomradet, dvs BFI, bostadsindamal med fristdende
huvudbyggnader, en vaning, dar byggnadshojd édr begrinsad till 4,0 meter.

Denna planbestimmelse syftade ursprungligen till att begrénsa bebyggelsen h6jdmassigt i omradet,
men har under senare dr inte fyllt sitt syfte. Den har kunnat kringgéas genom undantagen i Plan-och
byggforordningen (2011:338), 1 kap., 4 §, som definierar nér vind respektive kéllare skall anses
vara en vaning. Dessa undantag i Plan- och byggforordningen har gjort det mojligt att i omradet
bygga “trevaningshus” (suterrdngplan, bottenplan, vindsplan) med avsevird hojd, som “en
huvudbyggnad, en véning’, vilket varken varit 6nskvart eller syftet med planbestimmelsen BFI.

Den i detaljplanen foreslagna enhetliga utformningen med sadeltak med féreskriven takvinkel,
saknar relevans och bidrar inte till att behalla den karaktdr och den arkitektoniska mangfald

som praglar bebyggelsen i omradet. Det torde dessutom vara ytterligt ovanligt att detaljstyrning

av takkonstruktionens utformning faststills i en detaljplan som avser friliggande sméhusbebyggelse.

Befintliga hus pa Skallstugevégen, bade de pa norra och sédra sidan, ar byggda pa den norra delen
av tomterna. En stor del av fastigheterna som gransar till planomradet byggdes pa 40- och 50-talet.
De ér laga envaningshus (utan inredningsbar vind) med en hogst varierande arkitektur och
takutformning. Man kan forvinta sig att framtida kopare, med foreslagen detaljplan, kommer att
bygga sina hus pa den norra delen av tomten, med maximal byggritt och maximal nockhéjd. Detta
innebdr, pa dessa plana tomter, att en hog "mur” av laingsgaende sadeltak uppstar framfor de i

norr angransande befintliga laga husen. Detta medfor att havsutsikten férsvinner, men mest

KS 2020/00284 SAMRADSREDOGORELSE 23(75)



allvarligt ar att omradet pa detta sétt blir kompakt och insténgt, utan den luftighet som kan bli fallet
om byggnationen halls nere i hojdled med tillaten varierande arkitektur.

Det mest logiska, med tanke pa topografin i det planlagda omradet och hénsyn tagen till
angransande fastigheter, dr att begrinsa byggnationen i hojdled genom att féreskriva byggnader,

en vaning, med maximal nockhojd 4,0 meter. Detaljplanen maste da ocksa innehalla en
bestimmelse som sérskilt reglerar att vind inte far inredas. Detaljplanen skulle da battre
harmoniera med intentionerna i det regelverk som tidigare géller i omgivande omrade och ddrmed
bevara dess nuvarande karaktér och historiska struktur.

Det dr vanligt att bygglovsdrenden, dir fragor om byggnadshdjd eller vaningsantal varit tvistiga,
overklagas hela vigen upp till Mark- och miljéoverdomstolen vilket dr bade tids- och
resurskravande.

Boverket har darfor pa uppdrag av regeringen vid tva tillfillen tagit fram forslag till
forfattningsreglering avseende vissa centrala termer som behdvs vid tillimpningen av Plan- och
bygglagen (Boverkets rapport 2014:4, Boverkets rapport 2016:30). I dessa rapporter kan man ldsa
att det finns en samstammighet i de inspel Boverket tagit emot liksom i de intervjuer som verket
latit gora, om att det dr svart att tillimpa begreppen och att det saknas bra vigledning. En synpunkt
som aterkommer &r att det ibland blir orimliga resultat med nuvarande sitt att rdkna och méta. Man
kan i rapporterna lasa f6ljande:

Systemet for métning och berdkning av byggnadshéjd och vaningsantal ger upphov till stora
bekymmer i savdl kommuner och pa ldnsstyrelser som i domstolar, vilket avspeglas genom
den ndrmast odverskadliga rattspraxis som finns. Det finns ett otal domar dér
byggnadshdjden varit tvistefragan, och det 4r mycket séllan generella slutsatser kan dras.
Istéllet visar réttspraxis pé stor splittring och forvirring i den berakning som sker i
byggnadsndmnder, lansstyrelser och domstolar. Ofta kommer de fram till helt olika
mitresultat.

Tolkningen av enskilda planbestimmelser har stor betydelse f6r den som soker lov och
staller hoga krav pa byggnadsndmndens mojligheter att formulera och motivera sina beslut.
Det dr darfor viktigt att regleringen kan forstas av alla, exempelvis privatpersoner som inte
vanligen laser regler. Regleringen bor ocksé vara sa pass precis och detaljerad att den forstas
pa samma sdtt av de som tillimpar reglerna och de som reglerna tillimpas mot.

Det dr darfor av storsta vikt att den aktuella detaljplanens bestimmelser om byggnationen &r
otvetydiga och detaljerade sa att alla inblandade intressenter forstar vad som galler for omradet.
Gator och trafik

De foreslagna markreservaten for gator inom planomradet préglas av stora kompromisser och
uppfyller inte de mest elementéra kraven pa sékerhet och tillganglighet som ska galla vid

planldggning av nya omraden ar 2020.

Plan- och bygglagen foreskriver att:
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Planldggning ska framja 1) en dndamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning
av bebyggelse, gronomraden och kommunikationsleder, 2) en fran social synpunkt god
livsmilj6 som dr tillganglig och anvandbar for alla samhallsgrupper.

Vidare kan man i Plan- och bygglagen ldsa att:

En obebyggd tomt som ska bebyggas ska ordnas pa ett sitt som dr lampligt med hansyn till
stads- eller landskapsbilden och till natur- och kulturvéirdena pa platsen. Tomten ska ordnas
sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga ska kunna komma fram

till byggnadsverk och pa annat sitt anvinda tomten, om det med hansyn till terrdngen

och forhallandena i 6vrigt inte ar orimligt. Tomten skall ordnas sa att det finns en lampligt
beldgen utfart eller annan utgang fran tomten samt anordningar som medger nédvindiga
transporter och tillgodoser kravet pa framkomlighet for utryckningsfordon.

I Framtidsplan 2030 kan man ldsa att:

I samband med planldaggning av bostadsomraden redovisas lampligt
avfallsinsamlingssystem med héansyn till sdkerhet, miljo och arbetsmiljo.

Vidare anges i Framtidsbild 2050 att:

Det finns olika slags bostader i vara orter och stadsdelar. Hir kan manniskor bo som har
olika forutsdttningar och dr i olika skeden av livet. Miljoerna ar trygga och tillgangliga

for alla. I Halmstad 2050 vet invdnarna att vélfirden fungerar nir den behévs. Aldre kan bo
kvar hemma ndr miljoerna tillganglighetsanpassats.

I Boverkets byggregler (2011:6) — foreskrifter och allmadnna rad, BBR, anges nar det galler
tillganglighet, att man inte ska behdva ga mer dn 50 meter for att slinga sina sopor.

Det finns ett politiskt beslut att Halmstad kommun pa sikt ska ta 6ver ansvaret for vagarna i
omkringliggande serviceorter. Det torde ddrfor vara narmast sjélvklart att, vid detaljplanering av ett
nytt omrade, planera for tillfartsvigar med kommunal standard som medger att avfallshaimtning ar
mdjlig i anslutning till varje nybildad fastighet, samt att brandfordon latt kan komma fram.
Nuvarande forslag innebdr att de boende sjdlva far transportera sina tunga avfallstunnor mellan 70 -
105 meter for uppstéllning pa anvisad plats infor tomningsdagen. Detta ér givetvis inget alternativ
for aldre eller personer med funktionsnedséttning, som ddrmed blir diskvalificerade f6r dessa
boenden. Man ska inte behdva hemtjanst for att kunna utféra denna vardagliga syssla.

Nuvarande forslag till tillfartsvigar ar darfor oacceptabelt ur ett tillganglighetsperspektiv.

Tillfartsvagen for fastigheten 27:1 ér forlagd i omedelbar nérhet till ett av de befintliga dldre husen i
den del av vigen som loper vdsterut efter T-korsningen. Huset anvénds fortfarande for
bostadsaindamal. Det forefaller miarkligt bade utifrdn boendemiljo- och sékerhetsskal att
detaljplanera pa detta sdtt, utan att villkora detta med rivning av detta hus, vilket inte framgar av
detaljplanen.

Att forlagga en tillfartsvdg med kommunal standard med infart fran Skallbergsvagen, langs
granserna till fastigheterna péa Skallstugevigen med vindplan langst vésterut ar ett bra
alternativ. Detta alternativ tillater att servicefordon (sopbil, fardtjanst, hemtjdnst etc.) och
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raddningsfordon ges tilltrdde till samtliga fastigheter. Detta tillgodoser ovan nimnda lagstadgade
tillganglighetskrav. I detaljplanen namns flyktigt att detta alternativ har diskuterats men utgatt av
trafiksakerhetsskal eftersom véigen ansluter till Skallbergsvagen, dér sikten dr ndgot begrinsad.

I hela Haverdal &r hastigheten redan begréansad till 30 km/tim. Utfarten till Skallbergsvagen bor
kunna utformas pa ett trafiksakert satt. Da blir vigen saker bade for de boende, for sopbilen och
trafikanterna pa Skallbergsvagen. Sakerheten kan ytterligare hdjas t ex genom att anldgga farthinder
och/eller chikaner och kompletteras med panoramaspeglar vid behov.

Dagvattenproblematiken

Problemen med hanteringen av de stora mangder dagvatten som rinner langs Skallens sluttning ar
sedan tidigare vil kinda. Det nu planlagda omrédet ar relativt flackt, med ringa lutning, vilket
medfor att omradet nedanfor Haverdal NN och NN dr 6versvimmat och vattensjukt under delar

av aret. De stora mangderna dagvatten i kombination med hogt staende grundvatten gor omréadet till
ett problemomréde. I den dagvattenutredning som gjorts av SWECO framgar att det finns ett uttalat
behovet av att dagvatten leds bort pa ett effektivt sitt ifran fastigheterna. Det framgar ocksa att det
finns ett behov av en fordréjningsanldggning for dagvattnet i form av en férdréjningsdamm.
Utredarna pa SWECO har bedomt att dammen optimalt bor forldggas som en enstaka damm pé
fastigheten Haverdal 18:53 eller, om de befintliga dldre byggnaderna pa fastigheten Haverdal 27:1
skall anslutas till dagvattennitet, uppdelat som tva dammar med den ena pa Haverdal 18:53 och den
andra i nederkant pa Haverdal 27:1 med féreskrivna volymer. I detaljplanférslaget forslds en
gemensam damm i nederkant av Haverdal 27:1, vilket inte &r ett foreslaget alternativ i

SWECO:s utredning, och dr dérfér sannolikt inte optimalt. Placeringen av en enskild damm i
nederkant pa Haverdal 27:1 framstar som en betydande kompromiss for att mojliggora tilltrade till

dammen med tunga fordon fran Laxavégen, sa att Laholmsbuktens VA AB kan utfora skotsel och
underhall.

I SWECO:s utredning ges exempel pa hur férdréjningsdammar kan utformas som “torrdamm” eller
som "damm med vattenspegel”. I planforslaget foreskrivs inte vilken typ av damm som skall
anldggas, viket d&r anmarkningsvart. I omradet férekommer, sérskilt under sommarhalvaret, manga
lekande barn. En damm med vattenspegel utgor alltid en 6kad risk for olyckor och
drunkningstillbud och bor darfor undvikas i omraden dar barn uppehaller sig utan tillsyn. Det finns
dérfor starka skal att foreskriva att dammen utformas som en torrdamm, for att minimera

riskerna.

Ekonomiska fragor

Forslaget till detaljplan i sin nuvarande utformning innebér att markégarnas/exploatorernas
ekonomiska vinning optimeras.

Foreliggande forslag kommer med stor sannolikhet medfora en avsevird virdeminskning pa de
befintliga fastigheterna, norr om planomradet. Detta kan i sdmsta fall medfora att sa kallad
planskada uppkommer, vilket bor undvikas.
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Sammanfattning

o Anpassa forslaget sa att det foljer riktlinjerna i Halmstad kommuns 6versiktsplan, "Framtidsplan
2030” och ”Framtidsbild 2050” (som for narvarande ar foremal for samrad).

o Anpassa forslaget sa att det foljer bestimmelserna i radande Plan- och bygglag (2010:900) och
Boverkets Byggregler (2011:16).

o Planera omradet for smaskalig bebyggelse som hélls nere i hojdled genom att féreskriva
byggnader, en vaning, med maximal nockhdjd 4,0 meter. Detaljplanen maste da ocksa innehalla
en bestimmelse som sdrskilt reglerar att vind inte far inredas.

o Planera for en tillfartsvig med kommunal standard med infart fran Skallbergsvégen, langs
granserna till fastigheterna péa Skallstugevigen med vindplan langst vésterut. Detta alternativ
tillter att servicefordon (sopbil, fardtjanst, hemtjénst etc.) och riddningsfordon ges tilltrdde till
samtliga fastigheter inom det nya omradet. Detta tillgodoser dven lagstadgade tillganglighetskrav.

o Anpassa placeringen av fordréjningsdamm(ar) for dagvattenfordrojning sa att effektiviteten
optimeras enligt SWECO:s forslag och riktlinjer. Foreskriv att den/de utformas som torrdamm(ar)

utan 6ppen vattenspegel for att eliminera risken for olycks- och drunkningstillbud.

o Utforma detaljplanen sa att planskada inte uppkommer

Avslutande kommentarer
I Framtidsplan 2030 och Framtidsbild 2050 laser jag:

Beslut som ror markanvindningen i kommunen sétter manniskan i fokus och alla kvinnor
och min, flickor och pojkar kdnner sig delaktiga i utvecklingen av de fysiska miljoerna och i
de beslut som fattas.

Delaktighet och inflytande i samhallet ar en av de mest grundldggande forutséttningarna for
folkhdlsan. Om individer eller grupper upplever att de inte kan paverka de egna livsvillkoren
och utvecklingen av samhallet uppstir maktloshet. Det ér viktigt att samtalen med

medborgarna fortsitter i det fortsatta utvecklingsarbetet och att engagemanget tas om hand.

Min férhoppning ar darfor att mina synpunkter beaktas vid det fortsatt arbetet med detaljplanen.
Kallor:

Planbeskrivning, samrddshandling tillhérande detaljplan for del av fastigheterna Haverdal 27:1
och 18:53.

Framtidsplan 2030 - strategisk oversiktsplan for Halmstads kommun.

Framtidsbild 2050 Halmstads kommun - program till kommunomfattande 6versiktsplan.
Plan- och bygglag (2010:900).
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Plan- och byggforordning (2011:338).
Boverkets byggregler (2011:16) - foreskrifter och allménna rad, BBR.

Boverket rapport 2014:4, Uppdrag att utreda definitioner pa byggnadshoéjd, nockhdjd, totalhojd,
vind, suterrdngvaning och kallare.

Boverket rapport 2016:30, Exempel pé reglering av byggnadsverks hojder och vaningsantal.

Dagvattenutredning Haverdal 22:1 m.fl., uppdragsnummer 13007240, Dagvattenutredning till
detaljplan for del av Haverdal 22:1 samt del av Haverdal 27:1 och 18:53. SWECO Environment AB

FASTIGHETSAGARE 5 OCH 6
Markomraden reserverade fér gemensamhetsanlaggningar for utfarts- och
raddningsvagar samt uppstallningsplatser for sopkarl

Markreservatet pa fastigheten Haverdal 27:1 stacker sig fran Laxavagen ungefdr 55 meter in pa
fastigheten i vastnordvastlig riktning, for att delas i ett T-kors. Fran T-korset stracker sig
markreservatet ungefar 50 meter at sydvést och ungefar 15 meter at nordost. Markreservaten ar 6
meter breda. Placeringen av infarten fran Laxavdgen &r inte acceptabel da den i hogsta grad

péaverkar var boendemiljo. Nér fordon fardas pa utfartsvagen skulle foreslagen placering av
utfartsvigen medfora att fordonens stralkastarsken lyser rakt in mot var fastighet, dér bl a ett sovrum
ar beldget. Storningsmomentet accentueras av att utfartsvagen ligger nagot hogre én var

fastighet. Det finns goda mojligheter att placera markreservatet langre 6sterut for att undvika
storningar for angransande fastigheter.

Man kan dven konstatera att man i nuvarande forslag till detaljplan inte tagit hdnsyn till
tillgdnglighetsaspekten vid framtagandet av forslaget, eftersom tillfarts- och utfartsvagarna inte
dimensionerats pa ett sadant sitt att servicefordon ldmnas tilltrdde till de nya tomterna. Detta medfor
att de boende sjdlva maste transportera sina avfallstunnor till uppstillningsplatsen for tomning.
Strackan kan uppga till mer an 100 meter vilket ar orimligt, sarskilt for personer med nagon form av
funktionshinder. Det dr inte rimligt att ar 2020 framtidsplanera ett nytt omrade utan att foreskriva
kommunal standard pa vdgen sa att savil service- som rdddningsfordon ldmnas fritt tilltrade

till samtliga tomter.

Nuvarande forslag innebér dven att vagen forldggs helt ndra ett av de dldre husen som ligger pa
fastigheten, vilket dr bade en oldgenhet och en sikerhetsrisk for de boende i huset, sa ldnge huset
inte rivs, vilket inte foreskrivs i detaljplanen.

Det mest logiska forslaget dr att slopa stickvdgen fran Laxavdgen helt, och istéllet anldgga en
infarts-och utfartsvég parallellt med Laxavagen och Skallstugevigen med en viandplats som
dimensioneras for servicefordon langst vasterut. Utfarten forlaggs da till Skallbergsvagen pa ett
trafiksakert sdtt.
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Fordréjningsdamm for dagvatten

Det markerade omréadet for dagvattenférdrojning 6verensstimmer inte med den beskrivning av
forslag till atgarder man kan ldsa om i Sweco:s dagvattenutredning. Dér anges att
dagvattenfordrdjning bor ske med en enstaka damm pa fastigheten Haverdal 18:53 eller med

tva mindre dammar, om de befintliga fastigheterna pa Haverdal 27:1 skall anslutas till befintligt
dagvattensystem, vilket inte dr sannolikt. De befintliga dldre fastigheterna kommer "hogst troligt” att
rivas enligt planforslaget. Det finns darfor inget skl att placera fordrojningsdammen pa den
foreslagna platsen, vilken heller inte anges som optimal i foreliggande dagvattenutredning.

Vivill aven framfora var synpunkt att dammen, oavsett placering, bor anldggs som en torrrdamm utan
oppen vattenspegel, med tanke pé sidkerhetsriskerna forde sma barn som ofta finns i omradet.
Avsaknaden av stillastidende, Oppet vatten i omradet minimerar éven risken forokade problem med
mygg sommartid.

FASTIGHETSAGARE 7 OCH 8
1. Detaljplanens angivna syfte
Syftet sags vara “att genom fortiatning av befintlig bebyggelse mojliggora uppférande av fler bostader i
Haverdal” Men ocksa "att beakta den smaskalighet och enkelhet som praglar bebyggelsen i Haverdal”.
Vi har motsitter oss inte att det skapas en mdjlighet till ett nytt omrade med bostader, forutsatt att det
a) inte negativt paverkar befintlig bebyggelse, d v s den norr och séder om Skallstugevagen,
b) att genom planen uppkommande fragor 16ses, bla om
» bebyggelsens placering,
 hantering av dag- och grundvatten och andra som nimns nedan,
e vagar
 anpassningar for ménniskor med funktionsnedsdttningar eller begransad rorelseférmaga, samt
c) att planens genomforande inte i onddan leder till konflikter mellan dgare till befintliga och nya
fastigheter och onddiga processer.

2- Planens effekter for befintlig bebyggelse

Pa norra och sodra sidan om Skallstugevdgen finns bebyggelse fran mitten av 1940-talet. Successivt
har alla tomter bebyggts. Det ror sig, som sdgs i planforslaget, om enkel och smaskalig bebyggelse,
dock med mycket olika utseende, ursprungligen for fritidsindamal men senare ocksa for aret runt-
boende. Samtliga fastigheter har varit och ar alltjamt mycket attraktiva pa marknaden pa grund av den
havsutsikt som de har. Denna egenskap ar av stort socialt och ekonomiskt virde. Nar nya byggnader
har uppforts pa den sddra sidan av Skallstugevigen, har hdnsyn sa gott som alltid tagits till boende pa
den norra sidan om Skallstugevagen for att bevara deras utsikt. P sa sdtt har en god grannsdmja ratt
mellan de boende.

Den absolut viktigaste invindningen mot planforslaget dr att planen skulle medge bebyggelse med
en hogsta nockhojd om 7,0 meter. Byggnader med sadan nockhojd skulle till mycket stor del ta bort
havsutsikten for de flesta av fastigheterna pa den norra sidan om Skallstugevigen, men sdrskilt for
dem pa den sodra sidan. Denna effekt dr av flera skal sa allvarlig att den maste forhindras, nagot som
ocksa enkelt later sig goras, se nedan. Denna effekt strider dessutom mot olika bestimmelser.

I kommunens vigledande Framtidsplan 2050 anges att man “védrnar attraktiva omraden med hoga
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bevarandevirden fran exploatering for att inte bygga bort attraktivitet”. I kommunens Oversiktsplan
2030 anges att i Haverdal finns bebyggelse som klattrar ”pa bergssluttningarna pa Skallen - Norberget
och erbjuder fantastisk havsutsikt” Omradet norr om planomradet ligger inom det omrade som
beskrivs i Oversiktsplanen. (Detta uttalande giller for fullstindighetens skull &ven utsikt i nordvistlig
riktning for fastigheterna pa norrsidan av Skallbergsasen). Genom att tillata en nockhdjd om 7,0 m
inom planomradet gar man pé tvirs mot “viarnande”-bestimmelserna.

Ett annat exempel pd kommunens understrykande av vikten av anpassning till kringliggande
bebyggelse finns i den tillhérande handlingen Undersokning av betydande miljopaverkan (rapport KS
2020/00284), sid 5. Ddr sdgs i Kommentarkolumnen: Da planforslaget dr anpassat till kringliggande
bebyggelse bland annat vad avser hojd, bedoms planforslaget inte paverka Ankerbyn. Ankerbyns
varden omhuldas pa olika sitt i kommunens dokument. I Kulturhistorisk utredning (rapport 2018:64),
uttrycks detta under ”Placering’, sid 11, sa att "En av utgangspunkterna niar Ankerbyn uppférdes var
att det skulle finnas utsikt men inte insyn”. Under "Historik’, sid 6, betonas att Anckers idé byggde
bland annat pa att det skulle vara enkelt, billigt och fritt fran insyn. Samtidigt skulle byggnaderna
placeras naturnira med utsikt éver omgivningarna och havet”. Aven om denna utredning i férsta hand
gjorts i anledning av ett annat detaljplaneforslag rorande en till Ankerbyn nirliggande fastighet, ér
slutsatsen densamma, att det ar viktigt att inte forstora utsikt over havet.

I forslaget, sid 6, anges att géillande detaljplan 1380K - P 625 medger BFI for den bebyggelse som
omger planomradet "bostadsindamal med fristdiende huvudbyggnader, en vaning. Byggnadshdjd ar
begransad till 4,0 meter” Om ddrmed avses hogsta nockhojd dr det mojligen en acceptabel begransning,
for da kommer havsutsikten for kringliggande bebyggelse i stort sett att bevaras, till skillnad mot om
det skulle medges 7,0 m.

Det ar viktigt att pdpeka, att det finns inget som hindrar att olika nockhdjder gller for olika omréden,
beroende pé olika forutsdttningar och ldgen for tomter och bebyggelse. Att alltid tillata 1,5-planshus
med samma hoga nockhojd for all bebyggelse har inget egenvdrde. Tvdrtom, i Plan- och bygglagen
(PBL) finns bestimmelser om att hdnsyn ska tas till omkringliggande omraden. Hade detaljplanen
gillt ett plant omrade ddr ingen utsikt finns, kunde samma nockhojd giélla for alla, &ven om sadan
bebyggelse litt blir "trakig”. Det ska ocksa papekas att det finns manga hustyper att vélja pd som har
en nockhojd om hogst 3,5 m, vilket skulle racka for att utsikten for fastigheterna norr och séder om
Skallstugevigen kan bevaras. Fortfarande kan da byggnadsytan vara upp till 250 m2, men i ett plan,
pa de relativt stora tomterna. Det finns heller inget enhetligt utseende pa byggnader i Haverdal som
motiverar att alla ska ha sadeltak. Det finns ménga exempel pa hus i Haverdal som har andra taktyper
och ldgre nockhojd én 3,5 m.

Menar kommunen allvar med alla uttalanden om havsutsikt och bevarande av attraktivitet, kan
man inte medvetet anta en detaljplan som allvarligt férsaimrar for manga fastighetsagare (och deras
familjer), bade sadana som lange haft sin fastighet i omradet runt Skallstugevagen och sadana som
nyligen kopt tomter dyrt och/eller investerat i hus i tron om att de ska behalla sin utsikt och vardet av
fastigheten.

Under "Mark och vegetation’, sid 11 i, under "Risk’, i forslaget sdgs att marknivan inom planomradet
ligger mellan 10,8 och 16,0 meter Gver havsnivan. Det ger intrycket att planomradet sluttar med mer dn
5 meter. I sjdlva verket dr det huvudsakligen den sddra delen av omradet som sluttar - mot Laxavégen.
Det innebdr att nockhojden pé bebyggelse pa planerade tomter i huvudsak pa den norra delen blir
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oerhort avgérande for om utsikten ska kunna bevaras for fastigheterna runt Skallstugevagen.

I detaljplaneforslaget finns intaget 3 fotografier utvisande omradet fran olika hall. Om foton &ven hade
tagits fran byggnaderna norr och séder om Skallstugevigen, hade mycket som sdgs i detta yttrande
blivit uppenbart f6r dem som skrivit forslaget. 3 foton fogas darfor in i slutet av detta yttrande, varav
2 tagna fran Haverdal NN och nr 3 fran Haverdal NN, samtliga med en 7,0 m hog briada utvisande
toreslagen nockhojd (obs att briadan star till vinster om lyktstolpen). De visar vilken forddande verkan
nya hus med sadan nockhdjd skulle fa for fastigheterna bade norr om (fotona 1 och 2) och séder om
Skallstugevégen (foto nr 3).

Det ska erinras om nagra bestaimmelser i PBL, forst 3 kap 1 och 2 §§ dér det anges att byggnader ska
placeras och utformas pa ett satt sa lampligt som mdjligt med hansyn till stads- och landskapsbilden
och till natur- och kulturvdardena pa platsen, respektive sa att de eller deras avsedda anviandning inte
inverkar menligt pa trafiksidkerheten eller pa annat sitt medfor fara eller betydande oldgenheter for
omgivningen. Detta dr en generell regel och giller dven for bostadsbebyggelse. I rittspraxis har det
uttalats att detta dven giller forsdmring av grannes sjoutsikt ( se RegR 1991:46).

I3 kap 15 § PBL finns liknande bestimmelser, liksom foreskrifter, bl a i p 4 och 5, som inte tillrackligt
beaktats i forslaget.

Skulle bestimmelsen om nockhdjd i detaljplaneforslaget inte dndras till hogst 3,5 m, kommer - forutom
den allminna och sociala vardeférsimringen - &ven en betydande ekonomisk vardeforsimring
uppkomma for minst 14 fastigheter norr och sdder om Skallstugevéigen. En detaljplan som medfor
sadana helt onddiga konsekvenser ska inte antas av en kommun. Risken &dr ocksa uppenbar att ett
antagandebeslut kommer att 6verklagas och att beslutet och planen kan leda till s k planskada och till
ersattningsansprak mot kommunen och onédiga processer, dven vid bygglovsansokningar.

3. Ovriga synpunkter

3.1 Ut- och infartsvigar

Végarna i planomrtédet foreslas vara gemensamhetsanldggningar, dels en for 3 fastigheter i Ostra
delen och dels en for 6vriga ca 7 fastigheter. Att ha deldgarforvaltning eller féreningsforvaltning enligt
lagen om forvaltning av samfalligheter for sa fa fastigheter brukar fungera daligt, med det underhall
som ska till och den administration som f6ljer. Det blir sédkert dyrt ocksa f6r dgarna. Det naturliga vore
att Vagforeningen i Haverdal tar hand om forvaltningen. Inget sags i forslaget om att Vagforeningen
tillfragats.

3.2 Vagutformningen med grus, relativt smala vdgar, utan belysning och med problem for bl a
utryckningsfordon, strider férmodligen mot 2 kap 4 § PBL, som bl a kraver handikappanpassning.
Forslaget avseende sophantering maste dndras for att underlétta for dldre och andra med begransad
rorelseférmaga liksom for de med olika former av handikapp.

3.3 Dag- och grundvatten

Ett stort problem i omradet ér att 4ven vid ldnga torrperioder ansamlas mycket dag- och grundvatten
fran Skallbergsasen, darfor att storre delen av omradet dr plant. De utredningar som gjorts ndmner
inte mycket om detta och de svérigheter for bebyggelse och vagar som behover 16sas. Det som foreslas
ar en “fordrojningsanldggning”, men den kan medfora att orent och ofiltrerat vatten rinner ut i havet
dédr manga badar (i Tangvik och vid Batabackens brygga).
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3.4 Grundforhallandena for bebyggelse

Aven om man kan hitta en 16sning p& dag- och grundvattenfrégan, kommer troligen marken anda
vara sadan att ny bebyggelse kriver f6rhojd grund for att undvika vattenskador. Darigenom skulle
hojden pa skymmande byggnader sannolikt komma att bli &nnu hogre dn 7,0 m.

3.5 Placering av ny bebyggelse

Placeringen enligt detaljplaneforslaget av kommande bebyggelse pa de olika tomterna i omradet ér
inte realistisk. Alla som koper tomterna vill sdkert ha storre delen av sina tomter med s6der/sydost-
lige med huskropparna pa norra delen. Det dr da mycket battre att ldgga infartsvég till de norra
tomterna norr om dem, fran Skallbergsvigen, utan risk for trafikolyckor vid utfart. Det har talats
om att utfarten till Skallbergsvigen da kommer ut i en kurva. Det inte riktigt. Det ar Skallstugevigen
som kommer ut till Skallbergsvigen i en svag kurva. Savitt kdnt utan incidenter. Formodligen &r
hastighetsbegransningen till 30 km/tim bidragande hartill.

4. Avslutning

Manga av de synpunkter som framforts ovan bor vara litta att beakta och atgérda i ett nytt planforslag,
som fortfarande och mycket battre skulle uppna planeforslagets angivna syfte. Visserligen kan vérdet
for exploatdren minska, men en detaljplan ska gilla for f6r manga personer och fastigheter och under
lang tid. Om det som ségs om bevarande av utsikt och om nockhojd beaktas, tror vi 6vriga fragor kan
16sas, kanske till 6kad kostnad for exploatoren, men dnda.
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FASTIGHETSAGARE 9
Hej,
Jag heter NN och dger Haverdal NN som nu berdrs av planerad bebyggelse enligt detaljplan for del av
Haverdal 27:1 och 18:53, Halmstad. Jag ar aktiv fritidspolitiker i Jonkopings kommun dér vi dndrat
var planeringsinriktning for att vdrna jordbruksmark. For den odlingsbara markens areal minskar i
Sverige. Den minskar ocksa totalt sett i viarlden. Och jag antar att den minskar dven i Halland.

Mina féraldrar kopte fastigheten i bérjan av 1960-talet, vi har alltsd bott dir i ndrmare 60 ar. De forsta
30-40 aren odlades det pa marken ovanfor var fastighet men de senaste aren har marken legat sorgligt
obrukad.

I takt med klimatférdndringarna och en viaxande befolkning i vdrlden blir odlingsbar mark en
bristvara. Det dr darfor ett allvarligt problem att vardefull odlingsbar mark gar forlorad for att vi, just
nu, tycker det dr enkelt och "billigt” att bygga pa jordbruksmark.
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Jag motsitter mig foljaktligen den planerade bebyggelsen.

Dessutom ansluter jag mig till de synpunkter dgarna av fastigheten Haverdal NN anfor kring
investeringar i infrastruktur och att markundersokning gjorts pa 19sa antaganden.

FASTIGHETSAGARE 10
Vi ber hairmed kommunen revidera den foreslagna nockhéjden, fran 7 meter till max 4 meter samt
revidera fran sadeltak till platta tak. Det finns gott om exempel pa enplanshus med platta tak t. ex pa
Stabbes vdg. Vi dr overtygade om att ldgre hus med platta tak skulle smélta in battre i omradet och
aven tillgodose kommunens syfte att fortita bebyggelsen med smaskalighet och enkelhet.

Inledning

Vi erholl i utskick fran kommunen dokumenten avseende planbeskrivning och undersdkning av
betydande miljopéverkan. I samtal med Henrik Gustavsson framkom att kommunen forbisett att
sinda oss dokumentet innehallande viktig information om det pagaende samradet. Vi tackar Henrik
Gustavsson for att han uppmérksammade oss pa detta och vidarebefordrade dokumentet.

Bakgrund

Vihar blivit ombedda att inkomma med synpunkter pa det férslag till detaljplan som kommunen delgett
oss. Enligt kommunen dr huvudsyftet med detaljplanen att genom fortitning av befintlig bebyggelse
mojliggora uppforande av fler bostader i Haverdal. Syftet dr ocksa att beakta den smaskalighet och
enkelhet som praglar bebyggelsen i Haverdal. Planforslaget medger 8-9 friliggande enbostadshus med
hogsta tillatna nockho6jd om 7 meter med sadeltak.

Nockhojd och sadeltak

Vi har svart att se hur en nockhdjd med sadeltak pa 7 meter kan fraimja kommunens syfte med
att beakta den smaskalighet och enkelhet som praglar bebyggelsen i ndiromradet. De angransande
fastigheterna péa Skallstugevdagen och Laxavagen byggdes fraimst under 1950 och 1960-talet och dr av
typ enklare enplanshus, precis det som kommunen i detaljplanen efterstravar.

Sluttande mark / planmark

Bade Skallstugevagen och Laxavdgen har sluttande tomter mot soder. Nivéskillnaden medger en
viss rymd pa tomten. Marken pa Haverdal 27:1 och 18:53 ér plan. En bebyggelse med en nockhdjd
pa 7 meter skulle bli vildigt hog och kompakt samt bidra till skapandet av en kraftig skiljelinje
mellan Skallstugevigen och Laxavigen. Hela atmosfaren i omradet skulle paverkas negativt och det
skulle ej heller bidra till kommunens syfte att bevara den smaskalighet och enkelhet som praglar
bebyggelsen i ndromradet. Av erfarenhet vet vi att husen ibland dessutom blir hogre én den tillatna
hojden (Attefallshuset pd Haverdal NN). En fyndig journalist skulle sdkert kunna hitta en traffande
bendmning pa den hogst patagliga "muren” av hoga hus.

Synpunkter/yttrande

Vi ber hirmed kommunen revidera den foreslagna nockhdjden fran 7 meter till max 4 meter samt
revidera fran sadeltak till platta tak. Det finns gott om exempel pa enplanshus med platta tak  t. ex
pé Stabbes vig. Vi dr dvertygade om att ldgre hus med platta tak skulle smélta in battre i omradet och
aven tillgodose kommunens syfte att fortita bebyggelsen med smaskalighet och enkelhet.
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Balanserad aterkoppling till den politiska ledningen

Berorda handldggare pa kommunen har ett mycket viktigt ansvar att pa ett korrekt sitt formedla
inkomna synpunkter och yttranden till den politiska ledningen, sa att kommande beslut ej fattas pa
felaktiga grunder.

Betydelsen av detta illustrerades vil i ett samtal som berdrd granne pa Skallstugevédgen nyligen forde
med Jenny Axelsson, ordférande i kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott. Axelsson hade last in
sig pa detaljplanen men hade inte forstatt att husen skulle tillatas bli sa hoga som 7 meter. Hon hade
uppfattat byggnadshojden till 4 meter och bad om ursdkt for misstaget.

I det reviderade planforslaget bor en storre balans efterstravas mellan de olika intressen som foreligger
mellan de tre berérda:

« Kommunen

« Haverdal 27:1 och Haverdal 18:53

o Berorda och angrinsande fastigheter pa Skallstugevagen och Laxavégen.

Vi anser att den mottagna inlagan tar stor hénsyn till kommunen och dgarna av Haverdal 27:1 och
18:53 6nskemal, men inte till berérda och angridnsande fastigheters intressen.

FASTIGHETSAGARE 11-12

1.Mitt emot var fastighet NN finns angivet en dagvattendamm. Da var fastighet ligger ligre an dammen
undrar vi om det finns en risk att var kéllare kan drabbas vattenintrdng. Vi dnskar p.g.a. oro for detta
att nagon fran kommunen besiktigar var kallare innan ndgra markarbeten pa fastigheterna 27:1 och
18:53 pabdrjas.

2. Nir vattnet i dammen avdunstar kan da dalig lukt bildas runt dammen ?

3. Ska dammen pa grund av olycksrisk inhagnas och i sa fall hur?

FASTIGHETSAGARE 13-14
Yttrande vid samrad gillande detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53, Halmstad.

I detta dokument bendmnt "Planbeskrivning”, "Forslaget” eller "Detaljplan”.

1.Inledning

Vimotsitter oss forslaget till detaljplan f6r Haverdal 27:1 och 18:53. Vi anser forslaget nastintill ensidigt
tar hdnsyn till exploatorens intressen men helt bortser fran befintliga fastighetsagares intressen.
Forslaget innehaller flera kompromisser som viasentligt avviker fran Halmstad kommuns riktlinjer
och dessutom dven fran plan- och bygglagen.

Forslaget ar inte utformat enligt den dagvattenutredning som utforts av. SWECO och dven
fragestéllningar i dagvattenutredningen ar lamnade obehandlade.

Forslaget till detaljplanen avviker mot flera av de riktlinjer som angivits som grund i Planbeskrivningen.
2. Detaljplanens utformning

I Planbeskrivningen anges fem riktlinjer for att “beakta den smaskalighet och enkelhet som préglar
bebyggelsen i Haverdal”. De fem riktlinjerna ér
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- att halla nere tillkommande bebyggelse hojdmassigt
- smaskalighet och enkelhet

- friliggande enheter

- fasader i triapanel

- sadeltak

Vi anser att foreslagen detaljplan i flera fall inte foljer dessa riktlinjer.

2.1. Bebyggelsehojd
Vid samrad med plankontoret har vi fragat vad som &r grund for just 7m nockhojd vilket hdnvisas
till vad som behdvs for att pa ett rimligt sdtt bygga 1,5 plans hus. Plankontoret har inte haft ndgon
mitning eller illustration 6ver hur 7 m nockhojd paverkar omradet och befintlig bebyggelse.

2.2. Smaskalighet och enkelhet
Vi instaimmer med att sméskalighet och enkelhet praglar majoriteten av bebyggelsen i Haverdal. Men
vianser inte att bostdder med 250 m2 eller 280 m2 byggnadsyta och 7 meter nockhoéjd praglar befintlig
bebyggelse i Haverdal. Den absolut storsta delen av bebyggelsen i omradet ér i ett plan med vasentligt
mindre byggnadsyta och liagre nockh6jd. Nedan tva figurer som illustrerar tillaten bebyggelse enligt
Forslaget.
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Figur 1 Tva exempel pd mojliga bebyggelser enligt Forslaget (dock endast trifasad tillaten enligt
Forslaget)

PBL 2kap §6 siger att "Andringar och tilligg i bebyggelsen ska goras varsamt s att befintliga
karaktirsdrags respekteras och tillvaratas” Detta omskrivs i Planbeskrivningen att det ocksa &r
avsikten. Jamfort med bilderna i figur 1, vilka dr méjliga utformningar enligt forslaget, skiljer var
uppfattning sig vasentligt fran Planbeskrivningen dels om vad smaskalighet och enkelhet ir, dels vad
som praglar den befintliga bebyggelsen i Haverdal.

2.3. Sadeltak
Planbeskrivningen anger att tak endast far utformas som sadeltak med lutning mellan 20 - 45 grader.
Det ér ovanligt att i detaljplan pa detta sitt styra takutformning. Vi anser att denna konstruktion skapar
onddigt hoga tak samtidigt som utrymmet under nock ofta dr oanvind for bostadsinnehavaren. 45
graders lutning dr ett mycket brant tak och upplevelsen for betraktare blir ofta stora takytor.
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Figur 2 Bild pa befintlig fastighet med sadeltak pa Skallen

Stora sadeltak finns pa Skallen, men vi anser inte att det dr den karakteristiska bilden av omradet.
Foreskrivna takkonstruktioner skapar onddigt hoga byggnader och skulle bli en estetisk forfulande
omstidndighet i omradet.

2.4. lllustrationskarta
I Planbeskrivningens illustrationskarta dr byggnader inritade med varierande utformning och pa olika
stdllen pa tomterna. Vi menar att det ger ett missvisande intryck av hur det troligen kommer se ut om
Forslaget genomfors. Dels dr byggritten enligt Forslaget 1angt ifrdn utnyttjad i illustrationskartan, dels
ar byggnader placerade oregelbundet med varierande utformning pa respektive fastighet.

Placeringen som illustrationskartan visar dr inte trolig om man tittar pa befintlig bebyggelse i omrédet.
P4 sodra sidan av Skallstugevigen, dvs. fastigheter som ligger i direkt anslutning norr om det aktuella
omradet, ligger samtliga bostdder sa langt norrut pa respektive fastighet som dr tillatet. Det kan tyckas
sjalvklart eftersom infarten till dessa fastigheter sker fran norr. Men bostdder pa Skallstugevagens
norra sida dr ocksa placerade i den norra dnden av tomten, sa langt fran Skallstugevigen som tillats.
Alla bostider ér placerade i norra delen av tomten med bostadens langsida mot sdder. Vi menar att
placering av fastigheter som illustrationskartan visar dr hogst osannolik. Det dr mycket troligt att de
placeras i norra dnden av fastigheten for att fa den 6ppna delen av tomten i soderlédge.

Med foreslagen tillaten byggriatt om 250 m2 och 7 m nockhdjd och mer sannolik placering av
bostadsbyggnader vill vi med egna illustrationer nedan i figur 2 ovan och 3 - 7 nedan visa hur det kan
komma se ut.
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Figur 3 Trolig placering och mdjlig utformning av nya bostaders samt vy fran fastigheter norr om det
aktuella omradet

(UG ELEVATION A FRAN BEF BEBYGGELSE SODER OM SKALLSTUGEVAGEN VID FORSLAGEN DETALJPLAY

Figur 4 Enligt forslaget en trolig vy fran fastigheter norr om omradet

I Planbeskrivningen omskrivs att “siktlinjer tillats” mellan de nya husen. Som synes i figur 3 och 4
ovan kan de omtalade “siktlinjerna” helt komma sténgas.

Vimenar att Planbeskrivning och tillhorande illustrationskarta visserligen illustrerar hur det teoretiskt
skulle kunna se ut men inte alls hur det mer troligt kommer se ut.

Pa de flesta stéllen har Skallen en harlig naturlig lutning som &r forutsittningen for den upplevda
luftiga miljon och kontakt med havet. Men det omrade som forslaget avser, skiljer sig fran stora delar
av Skallen, dé det &r plant och inte har den lutning som kénnetecknar Skallen i 6vrigt. Vid samradet
med plankontoret framkom att de plana markférhallandena inte har beaktats i Forslaget. Darutover
finner vi det anmarkningsvart att ingen av bilderna i Planbeskrivningen visar bebyggelsen norr om
omradet eller hur dessa paverkas.

Tomtpriser pa Skallen dr vdsentligt hogre jamfort tomter pa mer flacka omrdden i Haverdal. Det ar
sannolikt att de aktuella tomterna ocksa kommer séljas for relativt hoga belopp. Det ar troligt att de
som koper dessa tomter ocksa vill bygga bostdder som i stor utstrackning utnyttjar byggratten. Om
avsikten med Detaljplanen ar att bevara karaktdren hos befintlig bebyggelse bor byggritten anpassas
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direfter.

2.5. Prickmark
Langs tomtgrinsen till fastigheterna i norr rdder idag 7m prickmark pa sédra sidan. For fastigheterna
norr om samma tomtgrans rader 8m prickmark. I Forslaget &r 8m prickmark pé befintliga fastigheter
oforindrat men for ny bebyggelse minskat till 4 meter. Langs samma tomtgrins andras befintlig
prickmark till férdel for ny bebyggelse men bibehalls till nackdel for befintlig bebyggelse. Vi anser att
Forslaget ocksa i detta fall favoriserar ny jamfort befintlig bebyggelse.

3. Attraktivitet eller olagenhet

I Framtidsplan 2050 star det i visionsberittelsen att "Halmstad 2050 &r en levande plats med attraktiva
boendemiljoer” samt att “vi varnar attraktiva omraden med hdga bevarandevirden fran exploatering
for att inte bygga bort attraktivitet”. I Oversiktsplan 2030 beskrivs Haverdal med “kldttrar bebyggelsen
pé bergssluttningarna pé Skallen — Norberget och erbjuder fantastisk havsutsikt” Vi anser att den
oppna luftiga och ljusa miljon, utsikten och kédnslan av nérhet till havet ar grunden till den attraktiva
miljon pa Skallen och har inte beaktats pa ett rimligt satt i forslaget.

Den planerade detaljplanen medger bebyggelse sa att befintlig utsikt och kénsla av narhet till havet
i stor utstrackning kan komma ersittas av stora huskroppar och hustak. Stor risk foreligger att detta
kommer skapa kidnsla av instaingdhet pa omkringliggande befintliga fastigheter. Forslaget skulle ha
stor negativ inverkan pé befintliga fastigheter som ligger direkt norr om omradet pa sddra sidan av
Skallstugevigen. Som illustration i figurer nedan skulle byggnation med 7m nockhdjd sticka upp
vasentligt jamfort med ovrig bebyggelse i omrédet och ha en direkt paverkan pa kénsla av ljus, luftig
miljo och nirhetskénsla till havet.
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Figur 5 Tva visualiseringar av 7m nockhdjd pa det aktuella omradet. Det kan skapa betydande
upplevelse av instangdhet, minskat ljus och forlorad kontakt med havet.

Men ocksa fastigheter norr om Skallstugevéigen och delar av fastigheter t.ex. i Ankerbyn skulle paverkas
negativt pa ett viasentligt satt.
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Figur 6 Illustration 7m nockhdjd fran fastighet norr om Skallstugevigen
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Figur 7 llustration av 7m nockhdjd med sikt uppat Skallen och fastigheter norr om omréadet

PBL 2 kap 9§ anger att "planldggning av mark... enligt denna lag far inte ske sa att den avsedda
anvandningen eller byggnadsverket kan medfora en sadan paverkan pa... omgivningen i 6vrigt som
innebdr... betydande oldgenhet pa annat satt.”

Vi menar att forslaget tillater en byggnation som mojliggor, och mycket troligt skulle medfora, en
betydande oldgenhet for befintliga fastigheter i omréadet. Forslaget strider ddrmed mot PBL 2 kap §9.

4. Avvagning mellan olika intressenter

Vid beslut om ny/dndrad detaljplan ska det, enligt PBL, alltid goras en avvdgning mellan allmidnna
och enskilda intressen. Vi anser bestamt att befintliga angriansande fastighetsdgares intressen inte
beaktats i proportion till i férsta hand exploatorens intressen. Hansyn maste tas i storre utstrackning
till befintlig bebyggelse dn till ny bebyggelse.

Vi ar mycket forvanade over att kommunen i Forslaget pa flera allvarliga punkter gar exploatdrens
intresse till motes aven nér det dr motstridigt med kommunens egna riktlinjer.

Vi anser att forslaget inte avvager olika intressen och ddrmed strider mot plan- och bygglagen.

5. Planskada
Inom Haverdal har det under senare ar salts fastigheter med mycket stora skillnader i pris beroende pa
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var de ar placerade. I de mer flacka delarna av Haverdal siljs tomter utan bostad for 1 - 2 Mkr medan
det pa Skallen varierar mellan ca 4 och 7 Mkr. Den 6ppna och luftiga livsmiljon, utsikten och den
upplevda kénslan av nérhet till havet karakteriserar Skallen och ir i all visentlighet det som driver den
markant hogre prisbild pa Skallen.

Enligt Boverket “ska en planskada dédrfor beaktas vid den intresseprovning som gors ndr en detaljplan
ska antas. Om planskadan blir alltfor stor kan detaljplanen inte antas.” Vidare anger Boverket "att OM
en avvikelse fran denna grundprincip gors ska de ersittas.”

Boverkets anger pa sin hemsida att “med planskada menas vardeminskning och andra kostnader till
foljd av en detaljplan”

Om nuvarande forslag genomfors illustrerar figur 1 - 7 hur det kan gestaltas. Skillnaden pé pris av en
tomt pa Skallen och pad Haverdals mer flacka omraden varierar mellan ca 3 till 6 Mkr och ér en viktig
indikation pa potentiell virdeminskning for de atta befintliga fastigheter som finns i direkt anslutning
norr om omradet. Ocksa for fastigheter norr om Skallstugevigen (figur 6) och delar av Ankerbyn
skulle genomforande av forslaget medfora inte ovasentlig planskada genom virdeminskning.

Det finns inget i Planbeskrivning eller andra relaterade dokument till Forslaget som anger att planskada
har beaktats. Sdledes har Halmstad kommun inte {6ljt Boverkets skrifter eller plan- och bygglagen.

6. Gatornas utformning
6.1. Enskilt huvudmannaskap

Kommunfullmédktige i Halmstad fattade 2013 beslut om att alla vagféreningsomraden ska utredas for
om kommunen ska dverta ansvar for gatunét med s kallat enskilt huvudmannaskap. Forutsattningen
for att kommunen ska ta 6ver huvudmannaskapet, eller teckna avtal om drift och underhéll av ett
vagforeningsomrade, ar att vdgarna haller kommunal normalstandard. Kommunen beskriver
processen med att dandra huvudmannaskap i vagforeningsomraden som en lang process som kommer
paga under flera ar.

Detaljplanen bygger pa att samfallighet skapas. De foreslagna gatorna upprétthaller inte kommunal
normalstandard till exempel avseende vigbredd, vindplatser, beldggning eller gatubelysning.

Vi dr mycket fragande Gver att kommunen a ena sidan foreslar att nya gatuomraden ska anlaggas
under enskilt huvudmannaskap, vilket dr tvirs emot kommunens avsikt att 6verta ansvar for saidana
omraden, a andra sidan anldgga nya gator som grovt avviker fran kommunal normalstandard vilket &r
en forutsittning for sddant dvertagande. Huvudmannaskapsutredningar tillsatts for att klargora hur
kostnader ska fordelas for att vigarna ska anpassas till kommunal normalstandard vilket belyser hur
svar denna fraga ér. Varfor foreslar kommunen en detaljplan som skapar fler sadana framtida svarlosta
situationer?

6.2.Tillganglighet
I Framtidsplan 2030 skriver kommunen att "bostdder och bostadsomraden ska vara tillgdngliga for
alla. .... Vid ombyggnader och nybyggnation i form av fortdtning i befintliga omraden ér det viktig
att man éven stéller krav pa tillgangligheten i omradets utemiljoer. Att skapa tillgangliga bostdder och
utemiljoer dr nagot alla manniskor kan dra nytta av, inte enbart personer med funktionsnedsattning.”
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Gatornas utformning i Forslaget mojliggor inte for sopbilar att hamta sopor i omradet. Istéllet skapas
ytor utmed Laxavéigen och Skallbergsvigen dit respektive fastighetsiagare far transportera sopkarl vid
dag for tomning. Vi menar att man inte kan stélla krav pa att alla ménniskor, speciellt dldre manniskor
eller ménniskor med funktionsnedsittning, ska kunna dra eller skjuta ett fullt sopkérl en striacka upp
till ca 100m pa grusvég och utan belysning delvis nerfor en relativt brant backe samt efter témning
hédmta tillbaka karlet samma vég.

Vi som har bekanta med rollatorer vet att grus och smasten dr en mycket forsvarande omstandighet
for att kunna ga en promenad pa egen hand. For manga dldre och personer med funktionsnedsattning
kan gatornas utformning med grusbeldggning och avsaknad av gatubelysning bli ett stort hinder for
att pa egen hand ta sig till och fran fastigheterna i omradet.

Vi menar att placering av gemensamhetsanliaggning for sopor samt uteblivet krav pa kommunal
normalstandard for gatorna i omradet vasentligt forsamrar tillgédngligheten for manga manniskor,
speciellt dldre och méanniskor med funktionsnedséttning. Detta strider med avsikten i PBL 8 kap.

6.3. Trafiksakerhet
I forslaget framgdr att befintliga dldre fastigheter “troligen kommer rivas”. Den foreslagna gatan fran
Laxavagen pa omradet Haverdal 27:1 ligger direkt i anslutning med mindre dn en meter avstand till
en av de befintliga fastigheterna. Vid samrdd med plankontoret fick vi information att det dels dr en
kompromiss for att uppna hog grad av exploatering, dels att det faller under enskilt huvudmannaskap
och dels att fastigheterna troligen ska riva.

Sommartid bor familjer med barn i befintliga fastigheter pa Haverdal 27:1 och manga barn uppehaller
sig i omradet. En gata i direkt anslutning till en huskropp med blockerad sikt dr inte en typisk
utformning i Haverdal och betraktas sikerligen inte som ett sdkert arrangemang. Varfor har inte
prickmark angetts runt gatorna i omradet? Varfor stélls inte krav om att befintlig fastighet ska rivas
innan gator etableras for att undvika en ej trafiksiker 16sning?

Forslaget kompromissar med trafiksakerheten for att tillmdtesga exploatdrens intresse om maximal
exploatering av omradet.

6.4. Slutsats gatornas utformning
Vi anser att gatorna i Planbeskrivningen ensidigt utformats med hinsyn till maximal exploatering av
omradet. Forslaget kompromissar eller bortser helt fran
- forutsattningar for kommunen att genomfora kommunstyrelsens beslut om att 6verta gatuomraden
med enskilt huvudmannaskap
- att skapa god tillganglighet utomhus for dldre och manniskor med funktionsnedsattning
- sdkra gatuarrangemang med hénvisning till att omradet dr enskilt huvudmannaskap

7. Dag- och grundvatten

7.1. Dammens placering
I Detaljplanen édr den planerade dammen inte placerad enligt dagvattenutredningen. Vid samrad
angav plankontoret att orsaken dr att kommunen foreslds ansvara for skotsel av.dammen. De
foreslagna gatorna pa omradet ar for sma och mojliggor inte tilltrade for kommunen att skota dem
via de nya gatorna. Darfor maste underhallet ske via tilltrade fran Laxavédgen. Ett andra skil uppgavs
vara att foreslagen placering av dammen mojliggor hogre exploateringsgrad av omradet. Istillet for
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att bygga gator med kommunal normalstandard i detaljplaneomradet och anldgga dammen pa den
av dagvattenutredningen foreslagna platsen kompromissar man med bade gators utformning och
rekommenderad placering av dammen fOr att maximera exploateringen.

7.2. Grundvatten
Léangs sluttningen pé Skallen rinner vatten till omrédet, och i ett i 6vrigt sluttande omrade pa Skallen
ar det aktuella omradet plant vilket medfor att vatten stannar upp har. Ménga fastigheter i omradet har
utmaningar och/eller problem med fukt i grunder.

P& omradet finns ett flertal bevattningsbrunnar. Vi har sjélva anvant dem for bevattning i flera ar och
dven den torra sommaren 2018 nir Halmstad kommun inférde bade bevattnings- och grillférbud
p.g.a. torka pumpade vi vatten flera timmar per dag utan att vattennivan sjonk under 3 mien 6 m
djup brunn. Inom ett fatal timmar efter avslutad pumpning var vattennivan éaterstalld. Pa vintern stéar
vattnet i brunnen ofta i markniva. Vi havdar att grundvattennivan dr mycket hog i delar av omradet
och dessutom att vattentillforseln under mark ar mycket rik.

Enligt uppgift vid samrad har en geoteknisk undersokning av grundvattnet ej gjorts. Tilltainkt damm
ar, enligt uppgift vi fatt i samtal med kommunens representanter, att fordrdja dagvatten innan det
belastar det befintliga dagvattennitet. Men dammen é&r inte dimensionerad for att avhjilpa hogt
grundvatten.

Angaende etablering av den planerade dagvattendammen har man enligt dagvattenutredningen
Haverdal 22:1 m.fl. (uppdragsnr. 13007240) “inte kunnat faststdlla om ett sddant djup ar méjligt med
hénsyn till grundvattennivaer”.

Vid samrad uttryckte plankontoret att det ar troligt att husen kommer behéver lyftas upp minst 50
centimeter 6ver befintlig markniva for att undvika vattenproblem.

Swecos dagvattenutredning anvisar ocksa att utredningen forsvarades av att tomt- och gatustruktur
inte var faststilld nir utredningen genomfordes. Aterigen har kompromisser gjorts i Forslaget, denna
gang med oklara forutsittningar for dagvattenutredningen.

7.3. Summering dag- och grundvatten
Det foreligger flera oklarheter och osdkerheter till grund f6r detaljplanen:

- Sweco skriver att dagvattenutredningen forsvarades av oklara forutsattningar fran kommunen.

- Sweco skriver att det dr oklart om dammen kan etableras p.g.a. osdkerhet nidr det giller
grundvattennivéer.

- Geoteknisk undersokning av grundvattnet har inte genomforts trots kind vattenproblematik.

- Kostnader for extra markberedning p.g.a. utmaningar med dag- och grundvatten har inte bedémts.

8. Rekreation

I flera av kommunen antagna dokument skrivs om "attraktiv livsmiljo som dr bade hallbar och
hélsosam” och "ndrhet, tillganglighet och sammanhallna strdk och forbattrad kvalitet 4r ledorden ndr
nérrekreation i staden och orterna utvecklas” Dokumenten beskriver vidare att ytorna ska kunna
anvindas till vardags och i kommunens Gronplan skrivs om att “sociala viarden har en avgérande roll
och motion, lekplats och naturupplevelse och promenad ér nagra av de kriterier som bedoéms”.
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Befintligt omrade anvinds sommartid mer eller mindre dagligen av barn som leker och spelar
boll. Hér tréffas vuxna for att utfora yoga eller trana, kvillstid hanger ungdomar pa omréadet. De
rekreationsomraden som hénvisas till i detaljplanen avser strand och skogsomraden med leder
och stigar. Men det sitt som det aktuella omrddet anvinds pa idag, finns ingen motsvarande
yta for allmdnheten pa Skallen (omraden i Ankerbyn dr privat). Det ndrmaste dr sportfiltet vid
livsmedelsbutiken. Aven det tilltinkta omradet i Haverdal ligger alltfor avlagset for manga av de barn
som idag leker pd omradet.

Figur 8 Sommarkvall pa aktuellt omrade

PBL 2kap 7§ anger att "Kommunen ska vid planliggning se till att det, inom eller i nira anslutning till
omraden med sammanhallen bebyggelse, finns laimpliga platser fér lek, motion och annan utevistelse...”

Att helt ta bort befintlig rekreationsyta kommer avsevirt forsamra befintlig attraktivitet for livsmiljon
i omradet. Befintlig Oversiktsplan for framtida rekreationsomrédde medger inte heller nirhet och
lattillganglighet for barn som bor pa Skallen.
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9. Avslutning

Vi anser att Detaljplanen ensidigt tar hansyn till exploatdrens intressen, omgivningens intressen
har inte beaktats pa ett rimligt sitt. Forslaget gar pa flera punkter rakt emot kommunens vision och
riktlinjer.

- Foreslagen detaljplan kommer orsaka betydande planskada och strider dirmed mot PBL.

- Detaljplanen kommer medfora betydande olagenhet for flera befintliga fastigheter i omradet.

- Detaljplanen innebir anldggande av nya gator som inte uppfyller kommunal normalstandard och
som ddrmed vésentligt forsvarar att genomfora kommunstyrelsens beslut om att 6verta gator som
ligger under enskild huvudman.

- Detaljplanen innebdr anliggande av nya gator som tydligt begrinsar tillgdnglighet for
funktionshindrade och éldre. Detta dr i strid med PBL och kommunens egna riktlinjer.

- Detaljplanen innebdr anldggande av nya gator som skapar trafikfarliga férhéllanden som inte skulle
godkdnnas om kommunen var huvudman.

- Omrédet dr ett av fa lampliga omraden for en hallbar plan for rekreationsytor pa Skallen.

- Geoteknisk undersokning av grundvattenférhallanden &r inte gjord trots vdlkanda besvirande
vattenfoérhallanden i omradet.

- Oklara forutsattningar for dagvattendamm ér inte klargjorda.

- Placering av dagvattendamm skiljer sig fran Swecos alternativa rekommendationer och &r sannolikt
inte optimal.

I Framtidsplan 2050 star det att "Halmstad 2050 ar en levande plats med attraktiva boendemiljoer”
och ”vi vérnar attraktiva omraden med hoga bevarandevirden fran exploatering for att inte bygga bort
attraktivitet”.

For manga manniskor dr Haverdal ar en plats att linga till. Fordandringar bor ske med stor hansyn till
befintliga viarden och olika intressen. Vi kan inte acceptera att det gors ensidigt utifrén ett intresse.

FASTIGHETSAGARE 15-16
DAGVATTEN.
Planens forslagom dagvatten aktualiserar for oss fraigan om dagvattenledningar savialinom planomradet
som inom omraden i anslutning till planen. Av planen framgar att dagvattnet som produceras inom
planomradet skall samlas i en stor damm utefter Laxavigen. Det skall bli "fordr6jning” av vattnet. Av
Laholmsbuktens VA AB har vi fitt veta att skilet till fordréjningsbehovet ér att dagvattenledningar i
Laxavidgen inte klarar av att ta emot dagvattnet. Halmstads kommun tar varje ar in inte obetydliga VA-
avgifter fran fastigheter pa Laxavdagen och Skallstugevdgen. Innan kommunen sétter igang ett
detaljplanearbete borde kommunen se till att bygga ut dagvattenledningarna i Laxavdgen och
Skallstugevigen. Da slipper vi férdréjningsdammar.

Varfor tar vi upp Skallstugevigen? Det aktuella planomradet och angransande omréden innehéller
mycket vatten. P4 var tomt behover vi ofta bara gréiva ett fatal decimeter for att det skall skadas en
vattenspegel. Till detta bidrar troligen att kommunen inte later alla fastigheter pa Skallstugevagen
slappa ut sitt dagvatten i kommunal dagvattenledning. Det skickas i stéllet nerat till andra tomter.
Niér grannen ovanfor oss ville ansluta sina dagvattenledningar till kommunens dagvattenledning i
Skallstugevigen fick han inte det. Bristande kapacitet. I stdllet fick han gora en stenkista pa sin tomt
och lita vattnet ga vidare till nésta tomt.
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Kommunen mdste naturligtvis ta ett helhetsgrepp om dagvattenfragorna inom ett stérre omrade i
anslutning till Skallstugevagen och Laxavdgen. D4 maste man ju veta hur situationen ar i dag. Inte
ens SWECO.s dagvattenutredning (2019-07-03) ger besked. Finns det riktiga dagvattenledningar i
Skallstugevigen och Laxavagen? I fragan om dagvattenledningar talas det om “sannolikt” och "enligt

uppgift”

BEBYGGELSE.

Kommunen sdger sig i planen efterstrava enkelhet och sméskalighet. Om dessa begrepp kan man ha
olika uppfattningar. Reglerna om héjd i nock, om sadeltak och om byggnadernas storlek kan - om de
utnyttjas maximalt- leda till ett omrade med stora fula takytor. Det ar mdjligt att det dr enkelt men det
ar inte smaskaligt. Det finns risk att det blir tak liknande det pa byggnaden pa Skeppargrind 3 som
kommunen sldppte igenom for nagra decennier sedan. Det tar i onddan havsutsikten for manga hus
och fyller inte nagra krav pa estetik. Vi vill absolut inte ha fler sadana tak i Haverdal - i det Hav erdal
som enligt planen skall praglas av enkelhet och smaskalighet.

FASTIGHETSAGARE 17-18
Synpunkter pa Detaljplan for del av Fastigheterna 27:1 och 18:53
Vid etablering av ny bebyggelse bor i enlighet med “Framtidsplan 2050” virnas om att
attraktiva omraden med hoga bevarandevirden inte exploateras sa att attraktiviteten
byggs bort. Som fastighetsdgare pa Skallstugevagen ér detta en viktig grundsats dvs
vi anser att vara synpunkter och input skall varderas pé liknande villkor som
exploatorens 6nskemal.

I 6versiktsplan 2030 beskrivs dven Haverdal med "klattrar bebyggelsen pa
bergssluttningarna pa Skallen — Norberget och erbjuder fantastisk havsutsikt”.

I riktlinjerna for detaljplanen star det att bygghdjden ska hallas nere, sdledes anser
kommunen att det finns varde i att hélla nere bygghdjden. Vi menar dven att
kommunen virderar utsikt och 6ppenhet dd man dels i OP2030 beskriver Skallen med
fantastisk utsikt och dels i forslaget till ny detaljplan skriver om “siktlinjer” mellan de
nya husen. En central aspekt i en Detaljplan i ett omrade dar havsutsikt ar viktig, ur
ekonomisk/finansiell och ur boende aspekt, bor beaktas sorgsamt. Att skapa goda
ekonomiska forutsattningar att genomfora detaljplanen maste gilla for bade boende
och exploator. Forsamrad utsikt paverkar virdet pa befintliga fastigheter signifikant.

Vara synpunkter pa detaljplanen riktar sig mot huskropparnas utforming och lage,
samt gatornas utformning och ldge.

Gatornarnas utforming och lage

Enligt Halmstad kommun &r "Flera vigforeningsomraden med enskilt
huvudmannaskap i dag i stort behov av investeringar och standardhéjningar som till
exempel dagvattenutbyggnad, belysning och ny vigbeldggning. Det giller inte minst
kustomraden dar fritidsboende har omvandlats till permanentboende och dar
standarden pé vdgarna ofta ar ldgre dn f6r Halmstads kommun som helhet” Haverdal
ar ett av vagforeningsomraden som berors av utredning om huvudmannaskap.

Darfor anser vi att Detaljplanen skall vara i enlighet med Kommunents standard nér
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det giller vagbredd, gatubelysning, vindplaner, tillgdngligheten f6r sophdmtning och
utryckningsfordon samt boende majlighet f6r funktionshindrade och éldre.

Forslaget i detailjplanen &r inte i enlighet med ovan.

Infart fran Skallbergsviagen skulle medfora

« bittre mojlighet att tillgodose Kommunens véagstandard

 mdjliggora en bittre anslutning av bostdderna . Tillfart till husen i norra delen
da huskropparna sannolikt blir placerade i norrlage, se nedan.

« bittre boende miljo

» sophdmtning vid hus

Huskropparnas utformning och lage

I kommunens forslag ar huskroppar inritade med vésentligt mindre yta én byggritten
enligt detalj planen tillater. Placeringen i detaljplanern &r osannolik med tanke pa
tomtens ldge och hur bebyggelsen i 6vrigt ser ut i omradet. Sannolikt kommer
huskropparna placeras i norr, for att fd en 6ppen tomt i soderldge samt att fa hus sa
hogt som mojligt och med maximerad havsutsikt. (Tittar man pa husen pa bade sédra
och norra sidan av Skallstugevégen sé ligger de i norra dnden av tomterna)

Detaljplanen foresldr att omradet ska ha samma detaljplan som omliggande hus dvs
1.5 plan max h6jd 7 m plus 0.5 - 1 m eventuell hojning av husgrunden p.g.a.
vattensituation. Hojden pa 1.5 plans byggnader i kombination med sadeltak och stor
bostadsyta har en betydande omgivningspaverkan och medfor att det finns stor risk
att bebyggelsen ger instangandeeffekt.och tydligt minska upplevelse av luftig miljo
samt d&ven medfora till stor det ta bort havsutsikt fran befintliga bostader pa
Skallstugevigen. Framforallt om husen utfors med nocken i husets langdriktning och
en rektanguldr planlosning och sadeltak.

Forslag:
Vi anser inte att detaljplanen per definition maste vara identisk med omgivande
Detaljplaner. Det kan finnas fordelar med att avvika och ténka nytt.

Aven med 1-plans hus med en maxhojd pa 3.6 m kann attraktiva nya hus byggas utan
att nuvarande bebyggelsen och fastighetsdgare i omradet i 6vrigt blir lidande.

Utsikten har hogt bevarandevirde i Haverdal och vi foreslar darfor att man ér extra
aktsam genom att

« byggnation gors sa att goda siktlinjer mojliggors

o 1 plans hus istéllet for 1.5 plan

o (vid hogre hojd (1.5 plan) kan kompenseras med att 6ka avstdndet till
tomtgransen. Vid en bygghojd 6ver 4 m fran det normala 4m avstandet till 7m
vilket motsvarar hogsta nockhdjd vid en och en halv plans bebyggelse. Liknande
regler finns i andra kommuner.)

Likasé vore det dnskvart att bygghojden raknas fran dagens markhdojd och inte en
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markhdjd som skapas genom schaktningsarbeten. Idag kan man héja marken som
byggnaden star pa med 50 cm utan att nytt bygglov maste sokas.

Det finns flera synsitt for hur en nybyggnad kan utformas for att passa in i dldre stil.
Vissa tycker att nya byggnader i sd hog grad som mdjligt ska efterlikna édldre
byggnader. Andra menar att nya hus ska folja samtidens stiltrender och att det ska
vara tydligt vilka byggnader som dr nya, daven om de kanske bar samma fasadmaterial
och form som de dldre husen. Som ett exempel dr det mojligt att uppna bra boende
standard, med lagre hus hojd , med platt tak i stéllet for sadel tak.

Genom att dela upp stora byggnadskroppar i mindre bestandsdelar bildas
smaskalighet samtidigt som en stor boendeyta uppnas.

Tillfart till husen i norra delen, se Gatornas utforming och lage, medfor att garage /
carport kan goras bredvid huskroppen, med lagre hojd.

Planskada

Priset pa en tomt eller hus i Haverdal ar starkt forbundet med havsutsikt. De stora pris
skillnaderna beroende pa laget ger tydlig indikation pa vérdet av utsikt. Likvérdiga hus
med eller utan havsutsikt gor 2-3 miljoner kronor skillnad. Om den foéreslagna
detaljplanen genomfors kommer ménga fastighetsagare i omgivningen, inklusive
varan, att drabbas av betydande planskador. Detta bor tas hinsyn till och utvdrderas
innan beslut om detaljplanen tas.

Ovrigt

Haverdal saknar idag lekplatser samt sportomraden for spontansport. Innan all mark i
Haverdal planeras for hus s& borde mark for detta reserveras. De bada omraden som
nu detaljplaneras ér bland de sista som finns kvar.

FASTIGHETSAGARE 19
SYNPUNKTER
pé ny detaljplan Haverdal 27:1, 18:53

Jag har fatt information om och tagit del av forslag till ny detaljplan i Haverdal 27:1, 18:53

pa omradet framfor min fastighet/hus NN pa Skallstugeviagen Sodra som jag haft del av sen 1970-talet.
Vad dr detta for detaljplan? Jag dr helt chockad!

Jag dr inte emot att kommunen vill skapa flera bostadsomraden i Haverdal, men efter att ha ldst igenom
allting sa upptacker jag manga brister och felaktigheter i denna detaljplan.

Haverdal ar ett attraktivt omrade norr om Halmstads kommun ddr omradet kring Skallen beskrivs
med bl.a. orden havsutsikt och sméskalighet. Var finns dessa ord i denna detaljplan dar havsutsikt
forstors helt for manga och omradet inte kommer ge ett intryck av smaskalighet alls.

Nir en kommun planerar nya bostadsomréden ar det viktigt att beakta manga aspekter for det omradet
och dess framtida boende niar man gor en detaljplan for framtiden.

Detta for de som vill kdpa tomt, bygga hus och flytta dit, men dven for de boende omkring-grannarna.
Dessutom dr det viktigt att tainka pa hur ett omrade ser ut och upplevs for alla 6vriga Haverdalsboende
och dven for Haverdalsbesokare.

Hur kan ni gora en detaljplan dér ni gar emot flera av era egna riktlinjer?

KS 2020/00284 SAMRADSREDOGORELSE 51(75)



Problem for de boende i nya omradet

Diligt planerade végar och ansvarsfragan sléppt till en framtida vagférening

Kommunens service; Sopbilars méjlighet att komma fram och hantering av soptunnor for de som
kommer bo dir. Snéréjningoch andra fordons mojlighet att fa plats och komma fram, ex. fardtjanst,
hemtjanst. Service som ofta ar i kommunal serviceoch kommunalt ansvar.

Rédddningstjanst - brandkar m.m. och dess svarigheter att komma fram.

Trafiksdkerhet kring husen och vigar omkring. Exempelvis dalig sikt och framkomlighetsproblem.
Ljus- och skuggningsforhallanden i bostadsomradet och dven omkring bostadsomradet.

Eventuella reaktioner bland grannar sinsemellan inom omréadet p.g.a. ménga brister i detaljplanen.
Starka negativa reaktioner fran niarliggande omraden, grannar omkring - eventuell skapande av
osamja

Grundvattenproblematik / dagvattnet. I "Framtidsplan 2030” (F2030) star det att dagvattensituationen
ibl.a. Haverdal ar anstrangd och innan ny bebyggelse kan tillkomma méste dagvattenfragan klargoras.
Det ar mycket sank mark pa flera stdllen.

i detta omrade och redan problem med grundvattnet m.m.

Hur kan det vara mojligt att ingen geoteknisk undersokning ar gjord?

Problem fér grannar / boende runt omkring

P4 Skallstugevigen s6dra kommer all utsikt forstoras pa en och samma gang. Marken pa denna sodra
del av vigen har knappt nagon lutning och marken som detaljplanen syftar pa ar pa nastan samma
niva som tomterna pa Skallstugevagen sodra. Det dr ocksa mycket troligt att de nybyggda husen pa
marken kommer ligga hogst upp pé tomten (4 meter maxgrans fran min tomt) for att fa en storre
sodertomt framfor sitt hus och sitt hus med langsidan lings med Skallstugevagen. Takhdjden, taktyp
(sadeltak) och 1,5planshus kommer innebédra mycket forsaimrad kvalité for mitt hus och édven for
ménga andras hus. Denna detaljplan kommer innebéra totalt forstord utsikt och en mur av tak mycket
ndra min och andras tomter. Detaljplanens innehall av manga hus, enbart sadeltak, 1,5planshus
och max hojd pa 7 meter pa taket vid nocken, kommer férsamra véldigt mycket f6r husen pa bade
Skallstugevigen Sodra och Skallstugevigen Norra.

Varfor inte ha enplanshus med andra typer av tak istéllet och farre antal hus totalt?
Husforslagen i er detaljplan ér inte liknande s.k. Hallandsgérdars arkitektur.

Dessutom kommer det ske en enorm viardeminskning vilket &r en planskada som kommunen asamkar
mitt hus / fastighet NN och andra hus omkring. Varderingsinsitutet i Stockholm ar en av ménga som
ar specialiserade pa att virdera férindringar gillande fastigheter. Aven miklare i Halmstadomradet
har god kunskap om husférsiljningar i Haverdalsomradet och kan utvdrdera hur den ekonomiska
effekten blir f6r oss grannar om denna detaljplan antas. Detta innebar planskador for manga fastigheter
i Haverdal. Hur har kommunen tankt géllande alla oss ekonomiskt och ekonomiska skador?

Denna viardeminskning kommer ocksa ske for hus pa Skallstugevagen Norra, i Ankerbyn och dven
andra omkringliggande husomraden.

Hur kan ni inte beakta planskador fér manga befintliga fastigheter i Haverdal utifran denna detaljplan?
Foton fran Skallstugevigen

Skallstugevigen Sodra
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Vy NU innan framtida husbyggnationer - Pinnen markerar 7 meters hojd pa detaljplanens omrade
Det lilla huset, vanster i bild, ar en friggebod pa min tomt pa Skallstugevidgen Sodra. Mitt eget hus syns
inte, bara tomt och utsikt.

Havet dr extra blatt for att synas — prova att zooma in.

7 meter-stolpen
pa detaljplansomradet

bild med ett 1,5planshus med sadeltak (7m nock) o langsidan av huset laings med Skallstugevagen
(inklonad bild)

7 meter-stolpen
pa detaljplansomradet

Skallstugevigen Norra
Vy NU fran hus pa Skallstugevagen Norra - Pinnen markerar 7 meters h6jd pa detaljplanens omrade
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7 meter-stolpen
pa detaljplansomradet

bild med ett 1,5planshus med sadeltak (7m nock) o langsidan av huset lings med Skallstugevigen
(inklonad bild)

7 meter-stolpen
pa detaljplansomradet

FASTIGHETSAGARE 20-21
Hej
Vi dger fastigheten Haverdal NN som grénsar till berérda detaljplan och har f6ljande synpunkter/
fragor.

Vi far uppfattningen att delen Haverdal 18:53 till stor del drivits fram av markégarna som vill avyttra
tomter vilket iofs dr naturligt och forsvarbart, men var ligger nyttan for kommunen/invanare i
den nodvéndiga investeringen i infrastruktur (drénering, vagar, VA-krav mm)? Man antyder ju att
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expansionen av Haverdal skall ske i riktning mot Harplinge och inte ut mot havet. Fortatning behover
ju inte ske in absurdum.

Vér uppfattning ar dessutom att den undersékning som gjorts bygger pa losa antaganden spec
betriffande den Ost-viéstliga dranering man hittat i en skrivelse fran 1929. Vi kan upplysa om att den
inte existerar och noterar att konsultrapporten dven avslutas med att den dr mycket osaker och behover
kompletteras nir vigdragning mm faststdllts. Man har i forslaget inte foljt den rekommendation som
gjorts i SWECO:s dagvattenutredning betr f6rdréjning av dagvatten. Utredningen syftar ju till att
béigge fordrojningsytorna behovs spec som tomterna ar storre én 1000m2.

Avslutningsvis tycker vi att man trots mycken fin natur i omgivningarna dven bor behalla nagra
“lungor” éven i en liten ort/bebyggelse. Inte minst det faktum att omradet i dag utgor en “gratis”
fordrojning av dagvatten i det erkdnt anstrangda lage dagvattensituationen befinner sig i. Sagda
omrade borde forslagsvis upplatas som handelstradgard eller liknande som det en gang anlades som.

Avslutningsvis har vi foljande fragor:

1) Kommer dagvattnet fran 18:53 att ledas mot Skallbergsvagens ledningar. Om inte hur/vart leds det?
2) I forslaget har bebyggelsen antytts forskjuten mot sddra delen av tomterna vilket vi tror &r mindre
sannolikt. Men om sa blir fallet, far byggnadernas grundniva héjas med de ca 3m det handlar om
(grundniva i den 6vre delen av tomterna)?

FASTIGHETSAGARE 22

Jag har tagit del av forslaget till ny detaljplan och jag deltog dven vid samradsmotet den 22
oktober i radhuset.

Jag forstar att kommunen vill fortdta ett sadant attraktivt omrade som Haverdal men anser att
det finns manga brister vid framtagande av detaljplanen och att man hade kunnat ta fram en
mycket mer attraktiv och hallbar detaljplan for bade de som flyttar dit och for alla
omkringliggande grannar.

Dagvatten/grundvattenproblematik

En stor del av omradet 27:1 och 18:53 dr valdigt sankt, speciellt framfér hus som NN och
bredvid. Sommaren 2018 nir det var grillférbud i Haverdal sa var det t.ex. fortfarande blott i
detta omrdde och man kunde se pélar av vatten. Agaren till omradet var sjilv tvungen att hoja
huset ndr han byggde sitt hus p.g.a. vattenproblematik. Detta betyder att husen kanske maste
hojas ytterligare 0,5-1 m (vilket minskar smaskalig bebyggelse). “Framtidsplan 2030” (F2030)
sdger att dagvattensituationen i bl.a. Haverdal 4r anstrdngd och innan ny bebyggelse kan
tillkomma maste dagvattenfragan klargoras. Har en tillracklig grundlig geoteknisk undersékning
genomforts dar man har undersokt problematiken for just detta omrade?
Dagvattenutredningen foreslog att dammen skulle placeras pa ett annat stélle i omradet. Jag
har forstatt att ett starkt skal till placeringen av dammen har gjorts pa det foreslagna stéllet
eftersom védgarna i omradet har gjorts sa sma att kommunen har svart att komma till. Den nu
foreslagna dammen kommer att fungera som ett fordrojningsmagasin. Kommer det verkligen
att racka?

Kommunal standard pa vagar

KS 2020/00284 SAMRADSREDOGORELSE 55(75)



Detaljplanen visar pa vigar som inte héller kommunal standard och en egen samfillighet ska
skapas. Vandzon saknas. Sopbilar kan inte ta sig in pd omradet. Fardtjanst? Det kidnns inte
framatskridande med en sadan planering ar 2020. Att dra sitt sopkarl ca 100 m 2 ganger pa en
dag for en éldre eller funktionshindrad person dr inte dnskvért. Jag anser att man bor ta fram en
16sning som majliggor att gatorna kan vara en del av Haverdals vigforening och att den héller
kommunal standard.

Man skulle t.ex. kunna lagga viagen precis nedanfor de tomter pa Skallstugevigen som grénsar
till omradet och avsluta med en viandzon. Utfarten skulle kunna vara mot Skallbergsvigen sdsom
det ar for bade Skallstugevagen och Laxavagen. Hastigheten i Haverdal dr lag (30 km/h) och pa
Skallen-omréadet kor generellt bilarna langsamt. Jag anser att det framtagna forslaget dér
vdgarna dr tranga, grusvdg och planerade alldeles intill redan existerande bebyggelse i
planomradet daremot kan utgora en trafikfara.

Exempel pa placering av hus i detaljplanen

Detaljplanen har gjort ett férslag pa hur huségarna kan tdnkas placera sina hus pa tomterna.
Husen ligger alla langt ner pa tomten ndra omradets planerade vdg. Om man tittar pa 6vrig
bebyggelse i Haverdal dr detta inte en trolig placering av hus. Pa Skallstugevagen ligger alla hus
pa norra sidan langt fran vdgen och alla hus pa s6dra sidan ligger istillet ndra vagen. Alla ar
placerade med ldngsida mot havet. Detta for att komma sa hogt upp som mojligt pa tomten for
att forbattra utsikten och fa sa mycket sédertomt och sammanhédngande tomt som mdjligt. En
mer trovardig placering ér att alla hus ldggs 4 m fran de angrdnsande tomterna pa
Skallstugevigen samt vara vinda med langsida mot havet. Dessa tomter &r attraktiva tomter
och koparna kommer troligtvis att ldgga ner en betydlig summa for att kopa tomterna. Darfor ar
det ocksa troligt att de alla vill utnyttja byggnadshojden pa 7 m.

Fran ett byggnadsperspektiv skulle detta betyda att de 8 tomter pa Skallstugevigen som ligger
bakom dessa tomter framfor sig skulle ha en enda lang vagg av hus och sadeltaken skulle
upplevas som en enda stor lagérdsviagg. Hur kommer ljusinslépp for grannar att paverkas av en
sadan bebyggelse? Hur trivsamt och luftigt skulle det bli for kdparna? Jag anser att kommunen
bor utvardera effekten av en sadan trolig bebyggelse. Detaljplanen namner att de vill sdkerstilla
visst matt av gleshet och siktlinjer mellan byggnader. Med den planerade héjden och den troliga
placeringen kommer siktlinjerna vara starkt begransade och att det kommer kénnas trangt. Vid
den hir delen av Skallen slutar asen att slutta sa skillnaden i h6jd mellan de nya husen och de
existerande husen pa Skallstugevigen dr mindre dn pé 6vriga gator pa Skallen. Det dr ju sa plant
pé 27:1 att man kan ha en fotbollsplan pa detta omrade vilket inte dr ldtt nagon annan stans pa
Skallen. Det borjar slutta litegrann forst pa omradet som gransar mot Laxavégen.

Prickmark
Pa den nya detaljplanen rader 4 m prickmark men pé de tomter pa Skallstugevigen som gransar
till omradet rdder 7 m. Varfor ska det vara annorlunda?

Enhetlig detaljplan

Detaljplanen foreslar att omradet ska ha samma detaljplan som omliggande hus. Samradsmétet
bekriftade att det inte dr ett maste men ett forslag. Vad dr det som sdger att det absolut méste
vara enhetligt? Ar det béttre for alla grannar? Ankerbyn har t.ex. en annan detaljplan. Man bor
titta pd de lokala forutsattningarna for ett visst omrade och se hur de paverkar évriga grannar
mer dn att man generellt ska ha samma detaljplan. Detaljplanen skulle kunna ha 1-plans hus
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med maxhdjd 3,6 m. Detta skulle bevara en del av utsikten for grannarna. En kopare till tomten
kan ta stillning till om han vill vara en del av detta omrdde men da far hen bygga ett 1-plans hus
eller kan hen kopa en tomt pa ett annat omrade som tillater en hogre bygghdjd.

Maxhojd pa hus

Vad jag har forstatt kan man reglera maxhojd av hus i en detaljplan och alltsa inkludera
eventuell hojning av husgrunden p.g.a. vattenproblem i sjdlva byggnadshojden. Med en
ordentlig undersokning av vattenproblematiken kan man redan innan detaljplanen fastslas
forsta om husen maste hdja grunden p.g.a. sank mark och utifran det bestimma maxhéjden Om
koparen maste hoja grunden p.g.a sank mark s far han sédnka husets interna hojd sa att
maxhdjden inte 6verskrids. Jag skriver detta da det har forekommit “kreativa” l6sningar nir nya
hus har byggts i Haverdal. Marken har fixats till f6r att pa sa satt kunna fa till ett hus med fler
vaningar (kéllare, markplan + ovanplan) och hogre h6jd dn vad detaljplanen sager. En lamplig
hojd pa huset ar 3,6 m till nockhdjd. Da blir det luftigare for omradet och alla grannar.

Planskada for omgivande grannar

Pa samradsmotet fragade jag om man beaktat ekonomin med den framtagna planen och fick
bekriftat att sa var fallet. Man har tittat pd den ekonomiska effekten f6r kommunen, samhallet,
koparna och exploatéren. Vid fragan om man har tittat pa hur grannar paverkas sa ansag man
att det inte fanns en ekonomisk péaverkan. Jag anser istillet att denna detaljplan kan skapa en
stor planskada. Inte bara for de 8 grannar som berors direkt bakom omradet men éven de hus
som ligger pa den norra sidan av Skallstugevigen. Ca 14 grannar.

Priset pa en tomt/hus dr oerhort starkt forknippat med om man har utsikt 6ver havet eller inte i
Haverdal. Ett hus nere pé “slitten” med nira till stranden sélj for ca 2-2,5 miljoner kronor
mindre an for ett likvardigt hus pa Skallstugevigen. Om man flyttar sig en gata langre ut eller
hogre upp fran Skallstugevagen med béttre utsikt far man lagga till ytterligare miljoner. Med
den troliga placeringen av 7 m hdga och stora hus hogt uppe pa tomterna med medf6ljande
samre ljusinslapp, skuggor, och forstérd havsutsikt kommer ménga manga grannar att drabbas
av oerhort betydande planskador.

Detta bor tas i beaktande och bor utvdrderas innan man tar ett beslut om detaljplanen. Det

finns vdrderingsinstitut som &r specialiserade pa att virdera fordndringar (Varderingsinsitutet i
Stockholm). Méklare i Halmstadomradet har god kunskap om husférsdljningar i
Haverdalsomrédet och man kan dven létt soka uppgifter pd Hemnet om tidigare forsdljningar for
att utvardera hur den ekonomiska effekten blir for grannarna om denna detaljplan antas och

alla kopare bygger 7 m.

Aven sddant omrdde som Ankerbyn kommer att pdverkas av detaljplanen pé ett negativt sétt
och darmed risk att lida planskada.

Smaskalighet och enkelhet

Detaljplanen ndmner flera ganger att Haverdal ar ett omrade med 6vergripande enkel och
smaskaliga byggnader. Vid samradsmétet informerades jag att ett 7 m hogt hus ar ett smaskaligt
hus. Jag anser att det ocksa beror pa den omgivning i vilken man placerar husen. Om det inom
ndgra ar byggs 7-10 stycken 7 m hoga hus i omradet 27:1+18:53 kommer det i just Haverdal att
uppfattas som storskaligt och inte enkelt i jamforelse med de befintliga husen som till stor del
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fortfarande édr enplanshus och fritidshus. I "F2030” skriver kommunen sjilv att Haverdals
ursprung som fritidshusort fortfarande préglar bebyggelsen. Om kommunen verkligen vill
forstarka smaskaligheten i Haverdal bor man planera for 1 plans-hus i detta omrade. Sankheten
i omradet gor att man kanske maste hoja husen vilket ytterligare forminskar smaskaligheten.

Sadeltak

Detaljplanen anger att endast sadeltak ska byggas. Det mé vara det vanligaste taket bland
svenska hus men for den skull dr det inte sjalvklart att det dr det bésta i just detta omrade.
Varfor inte istillet forordna lagt sluttande mer “moderna” tak som béttre smalter in i detta
flacka omrade.

Gronomraden i Haverdal

I Haverdal har man tillgang till manga rekreationsytor saisom stranden och skogen.
Samlingspunkter som finns dr vid ena dnden av Haverdal en idrottsanldggning. En annan
samlingspunkt ar hamnen. Men det finns inte manga gronomraden. Mitt inne i Haverdal finns
det begransat med omraden ddr manniskor kan samlas och ddr man kan skicka ivédg sina barn
utan att vara radd for vatten/skogen. Omradet har i ménga ar anvénts som fotbollsplan, till
yogakurser mm och det har varit mycket anvant och uppskattat av manga Haverdalsbor. Jenny
Axelsson pa samhillbyggnadsutskottet sa att kommunen har som mal att nir de anlagger nya
omraden vid de yttre granserna av Haverdal och de dger markerna sa ska de spara en del av
ytan till gronomrade. Men det finns inga planer pé att kopa upp redan befintligt gronomrade
inne i Haverdal. Det dr synd att det inte finns idéer och planer pa att behalla en del av detta
omrade som gronomrade for framtida generationer. Jag tror det hade blivit 6ppnare och
trevligare dven for de som koper tomter om en del hade bevarats som gronomrade.

Halmstads framtidsvisioner

F2030 framhaller hur bebyggelsen pa bergssluttningarna pa Skallen - Norberget erbjuder en
fantastisk havsutsikt vilket borde betyda att kommunen kan forstd nuvarande huségares
onskemal om fortsatt havsutsikt och att det skulle innebéra planskada att ta bort den.

I ”Framtidsbild 2050” (F2050) skriver kommunen att ”Vi vdrnar attraktiva omraden med hoga
bevarandevirden fran exploatering for att inte bygga bort attraktivitet”. Denna vision bor tas i
beaktande. Nuvarande detaljplan bygger bort attraktivitet for omgivningen.
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Foton pa omradet

I planbeskrivningen saknar jag foton tagna fran Skallstugevagen mot omradet. Darfor bifogar jag
foton ldngs ner i dokumentet pa hur det kommer att se ut med 7 m hoga hus i omradet.

Bilderna ar tagna fran min tomt NN och fran tomt NN pa andra sidan Skallstugevigen. Den
pinne/stang ni ser pa fotona dr 7 m lang. P foton fran min tomt ser man ocksa hur flackt det ar
mellan Skallstugevigen och narmsta delen av omradet. Jag har ocksé lagt in bilder med ett
inklippt 1 % plans hus med sadeltak. Jag tycker det dr enkelt att se hur instédngt och trangt det
skulle upplevas med 7 st 1 % plans hus med 45 gradigt sadeltak framfor vara tomter och att
utsikten forstors totalt.

Samradet

Det hade varit béttre for gemene man att kommunen hade sammanstdllt detaljplanen och haft
samradet under sommaren dd manga Haverdalshus anvinds som fritidsboende Da hade flera
vetat om denna detaljplan och kunnat komma pa samradsmétet eller komma in med
synpunkter pa detaljplanen. Jag antar att kommunen vill ha sa manga synpunkter som méjligt
innan detta stora beslut tas for att skapa ett positivt klimat. Denna detaljplan férdndrar inte
bara for Skallstugevagen utan dven for manga manniskor i t.ex. Anckerbyn.

Att tillagga: De flesta av de 14 hus pa Skallstugevigen som paverkas av denna detaljplan delas
av minst 2 hushall och néstan alla hus har en person som har varit i Haverdal under somrarna i
80 ar eller som jag i bara 50 ar. Sa kanske 25-30 hushéll drabbas av denna detaljplan och 6nskar
ett fortsatt attraktivt omrade framfor deras hus. En del av dessa hus gransar inte direkt till
omradet och har darfor inte fatt information om samradet och jag har inte kunnat kontakta
dem.

Det dr hogst troligt att om samrddet hade varit under sommaren hade nog an fler husagare
kommit in med synpunkter.

Fortatning

I F2030 skriver kommunen att ifyllning av luckor ger en god hushéllning av mark. Samtidigt
podngteras att det &r en utmaning att gora det jamfort med att ta i ansprak ny mark.
Kommunen papekar att ofta finns det grannar som pétagligt berdrs av de nya planerna och att
det dr viktigt att vara extra uppmérksam om de nya planerna kan skapa problem for grannarna.
Vidare att det kan bli problem med dagvatten. For att ge ett positivt resultat ska ocksa
tillgangen till kvalitativa gronytor sdkras. Fina ord men det kdnns inte som de har tagits i
beaktande varken ndr man gav i uppdrag att ta fram en detaljplan eller sedan nar detaljplanen
togs fram.

F2030 sdger att man maste ta ett samlat grepp om fortitningsmdojligheterna i Haverdal inte
minst for att belysa konsekvenser for dagvattenhanteringen. Detta bor goras innan man
verkstiller detaljplanen.

I Haverdals ytteromraden har nya tomter och hus tillkommit de senaste aren. Det finns goda
mdjligheter att vixa 4t manga hall och kommunen har sjélva planer pa att Haverdal ska vixa
markant bl.a. & Harplinge. Ar det verkligen klokt att skynda igenom denna detaljplan och
fortita just hir? Ar det verkligen det mest héllbara pa lang sikt? Ar det inte bittre att ta ett
samlat grepp och forverkliga nagra av skrivelserna i F2030? Att fundera pa om man ska ta
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tillvara detta gronomrade och hitta en annan 16sning med exploatdren och grannarna.

Grannsamja

Generellt har Skallstugevigen och narliggande gator praglats av god grannsédmja och forstaelse
for varandras 6nskan om havsutsikt. Pa senare ar har en del enorma hus byggts i Haverdal som
inte har f6ljt detaljplanen med mycket trakiga f6ljder och missnoje f6r de drabbade. Med de
dyra priser som kdparna kommer betala for tomterna kommer de att vilja maximera
byggnadshojden och det kommer att skapa stor missdmja dven om de foljer detaljplanen.

Det dr inte heller ett alternativ att lata ndgra tomter bygga med nockhéjd 7 m och négra andra
skulle vara 1-planshus. Det skulle fortfarande kdnnas storskaligt, gora det trangt och forstora for
manga. Det skulle ocksa skapa trakigheter mellan de som hade tur och de som hade otur att ha
sitt hus bakom den ena eller den andra tomten.

Med den detaljplan som har tagits fram tror jag stor missimja kommer att skapas. Den
forandrar for mycket och pa ett alldeles for negativt sdtt for hus pa bada sidor Skallstugevigen
for att skapa en god grannsdmja till det nya omradets kopare Det ér verkligen att bygga bort
attraktivitet.

Forslag pa vidare utvardering
o Djupare utviardering av den totala ekonomiska effekten ddr man &ven tar hansyn till hur
14 grannar (sakert 30 hushaéll i dessa hus) pé Skallstugevigen paverkas och andra
grannar och inte bara exploatdren, kommunen och kdparna.
« Ta en grundlig fundering om detta omrade verkligen ska omvandlas till tomter eller om
de negativa foljderna for alla grannar vager mer 4n de positiva effekterna for
exploatoren/kommunen. Skynda langsamt. Marken har varit handelstradgard och
gronomrade i manga ar. En gang byggt gar det inte att ga tillbaka. Fundera en gang till.
« Fundera pa om det finns ytterligare l6sningar utover de tva alternativen att exploatdren
behaller sin mark som idag eller att den blir detaljplan for tomter?
» Med dagvattenproblematiken som redan existerar i Haverdal ar detta hallbart?

Allra minst:
« Gor en fordjupad geoteknisk/grund/dagvatten-undersokning
« Bygg kommunal standard pé vidgarna
o Utvidrdera igen om att lagga dammen pa ett mer lampligt ldge
o Utvidrdera annan placering av viagen. Ligga vigen ldngs tomterna pa Skallstugevigen
med en vandplan langst bort sd att fardtjanst, sopbilar etc kan fa tillgang till omradet och
det bir mer ljusinslapp pa tomterna pa Skallstugevigen
» Tillatna hogsta bygghdjd 3,6 m och inte kunna hdja p.g.a dagvattenproblematik
« Mindre tung arkitektur. Planera for lag sluttande moderna tak istillet for sadeltak.
o Bevara en del av omradet som gronomrade

Haverdal NN
Pinnen visar hojden 7 m

60 (75) SAMRADSREDOGORELSE KS 2020/00284



KS 2020/00284 SAMRADSREDOGORELSE 61(75)



Utsikt fran Haverdal NN
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FASTIGHETSAGARE 23

Jag har tagit del av forslaget till ny detaljplan och har valt att instdimma i det som NN
skickat in till er. En kopia av hennes yttrande som jag stdller mig bakom kommer har:

Jag forstar att kommunen vill fortéta ett sadant attraktivt omrade som Haverdal men anser att
det finns manga brister vid framtagande av detaljplanen och att man hade kunnat ta fram en
mycket mer attraktiv och hallbar detaljplan for bade de som flyttar dit och for alla
omkringliggande grannar.

Dagvatten/grundvattenproblematik

En stor del av omradet 27:1 och 18:53 ar valdigt sankt, speciellt framf6r hus som NN och
bredvid. Sommaren 2018 nir det var grillforbud i Haverdal sa var det t.ex. fortfarande blott i
detta omrade och man kunde se pélar av vatten. Agaren till omradet var sjilv tvungen att hoja
huset ndr han byggde sitt hus p.g.a. vattenproblematik. Detta betyder att husen kanske maste
hojas ytterligare 0,5-1 m (vilket minskar smaskalig bebyggelse). "Framtidsplan 2030” (F2030)
sdger att dagvattensituationen i bl.a. Haverdal 4r anstrdngd och innan ny bebyggelse kan
tillkomma maste dagvattenfragan klargoras. Har en tillracklig grundlig geoteknisk undersékning
genomforts dar man har undersokt problematiken for just detta omrade? Dagvattenutredningen
foreslog att dammen skulle placeras pa ett annat stélle i omradet. Jag har forstatt att ett starkt
skal till placeringen av dammen har gjorts pa det foreslagna stillet eftersom vagarna i omradet
har gjorts s& sma att kommunen har svart att komma till. Den nu foreslagna dammen kommer
att fungera som ett fordréjningsmagasin. Kommer det verkligen att racka?

Kommunal standard pa vagar

Detaljplanen visar pa vdgar som inte haller kommunal standard och en egen samfillighet ska
skapas. Vandzon saknas. Sopbilar kan inte ta sig in pd omradet. Fardtjanst? Det kidnns inte
framétskridande med en sddan planering ar 2020. Att dra sitt sopkirl ca 100 m 2 ganger pa en
dag for en éldre eller funktionshindrad person dr inte onskvirt. Jag anser att man bor ta fram en
16sning som mojliggor att gatorna kan vara en del av Haverdals vagférening och att den héller
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kommunal standard.

Man skulle t.ex. kunna lagga viagen precis nedanfor de tomter pa Skallstugevigen som grénsar
till omradet och avsluta med en vindzon. Utfarten skulle kunna vara mot Skallbergsvigen sdsom
det ar for bade Skallstugevagen och Laxavagen. Hastigheten i Haverdal dr lag (30 km/h) och pa
Skallen-omréadet kor generellt bilarna langsamt. Jag anser att det framtagna forslaget dér

vdgarna dr tranga, grusvédg och planerade alldeles intill redan existerande bebyggelse i
planomradet daremot kan utgora en trafikfara.

Exempel pa placering av hus i detaljplanen

Detaljplanen har gjort ett férslag pa hur huségarna kan tdnkas placera sina hus pa tomterna.
Husen ligger alla langt ner pa tomten ndra omradets planerade vdg. Om man tittar pa 6vrig
bebyggelse i Haverdal dr detta inte en trolig placering av hus. Pa Skallstugevagen ligger alla hus
pa norra sidan langt fran vigen och alla hus pa s6dra sidan ligger istdllet ndra vagen. Alla ar
placerade med ldngsida mot havet. Detta for att komma sa hogt upp som mojligt pa tomten for
att forbattra utsikten och fa sa mycket sédertomt och sammanhédngande tomt som mdjligt. En
mer trovardig placering ér att alla hus ldggs 4 m fran de angrdnsande tomterna pa
Skallstugevigen samt vara vinda med langsida mot havet. Dessa tomter &r attraktiva tomter
och koparna kommer troligtvis att ldgga ner en betydlig summa for att kopa tomterna. Darfor éar
det ocksa troligt att de alla vill utnyttja byggnadshojden pa 7 m.

Fran ett byggnadsperspektiv skulle detta betyda att de 8 tomter pa Skallstugevigen som ligger
bakom dessa tomter framfor sig skulle ha en enda lang vagg av hus och sadeltaken skulle
upplevas som en enda stor lagérdsviagg. Hur kommer ljusinslépp for grannar att paverkas av en
sadan bebyggelse? Hur trivsamt och luftigt skulle det bli for kdparna? Jag anser att kommunen
bor utvardera effekten av en sadan trolig bebyggelse. Detaljplanen namner att de vill sdkerstilla
visst matt av gleshet och siktlinjer mellan byggnader. Med den planerade héjden och den troliga
placeringen kommer siktlinjerna vara starkt begransade och att det kommer kénnas trangt. Vid
den hir delen av Skallen slutar asen att slutta sa skillnaden i h6jd mellan de nya husen och de
existerande husen pa Skallstugevigen dr mindre dn pé 6vriga gator pa Skallen. Det dr ju sa plant
pé 27:1 att man kan ha en fotbollsplan pa detta omrade vilket inte dr ldtt nagon annan stans pa
Skallen. Det borjar slutta litegrann forst pa omradet som gransar mot Laxavégen.

Prickmark
P& den nya detaljplanen rader 4 m prickmark men pé de tomter pa Skallstugevagen som gréansar
till omrédet rdder 7 m. Varfor ska det vara annorlunda?

Enhetlig detaljplan

Detaljplanen foreslar att omradet ska ha samma detaljplan som omliggande hus. Samradsmétet
bekriftade att det inte dr ett maste men ett forslag. Vad édr det som sdger att det absolut maéste
vara enhetligt? Ar det béttre for alla grannar? Ankerbyn har t.ex. en annan detaljplan. Man bor
titta pd de lokala forutsattningarna for ett visst omrade och se hur de paverkar dvriga grannar
mer dn att man generellt ska ha samma detaljplan. Detaljplanen skulle kunna ha 1-plans hus
med maxhdjd 3,6 m. Detta skulle bevara en del av utsikten for grannarna. En kopare till tomten
kan ta stallning till om han vill vara en del av detta omrdde men da far hen bygga ett 1-plans hus
eller kan hen kdpa en tomt pa ett annat omrade som tillater en hogre bygghdojd.
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Maxhojd pa hus

Vad jag har forstatt kan man reglera maxhojd av hus i en detaljplan och alltsa inkludera
eventuell hojning av husgrunden p.g.a. vattenproblem i sjdlva byggnadshéjden. Med en
ordentlig undersokning av vattenproblematiken kan man redan innan detaljplanen fastslas
forsta om husen maste hdja grunden p.g.a. sank mark och utifran det bestimma maxhéjden Om
koparen maste hoja grunden p.g.a sank mark sd far han sédnka husets interna hojd sa att
maxhojden inte dverskrids. Jag skriver detta da jag har hort att det har forekommit "kreativa”
16sningar nér nya hus har byggts i Haverdal. Marken har fixats till for att pa sa satt kunna fa till
ett hus med fler vaningar och hogre ho6jd dn vad detaljplanen sager.

Planskada for omgivande grannar

Pa samradsmotet fragade jag om man beaktat ekonomin med den framtagna planen och fick
bekriftat att sa var fallet. Man har tittat pd den ekonomiska effekten f6r kommunen, samhallet,
koparna och exploatéren. Vid fragan om man har tittat pa hur grannar paverkas sa ansag man
att det inte fanns en ekonomisk paverkan. Jag anser istillet att denna detaljplan kan skapa en
stor planskada. Inte bara for de 8 grannar som berors direkt bakom omradet men éven de hus
som ligger pa den norra sidan av Skallstugevigen. Ca 14 grannar.

Priset pa en tomt/hus dr oerhort starkt forknippat med om man har utsikt 6ver havet eller inte i
Haverdal. Ett hus nere pé “slitten” med nira till stranden sélj for ca 2-2,5 miljoner kronor
mindre an for ett likvardigt hus pa Skallstugevigen. Om man flyttar sig en gata langre ut eller
hogre upp fran Skallstugevagen med béttre utsikt far man lagga till ytterligare miljoner. Med
den troliga placeringen av 7 m hdga och stora hus hogt uppe pa tomterna med medf6ljande
samre ljusinslapp, skuggor, och forstérd havsutsikt kommer ménga manga grannar att drabbas
av oerhort betydande planskador.

Detta bor tas i beaktande och bor utvirderas innan man tar ett beslut om detaljplanen. Det finns
varderingsinstitut som dr specialiserade pa att virdera fordndringar (Varderingsinsitutet i
Stockholm). Méklare i Halmstadomradet har god kunskap om husférsdljningar i
Haverdalsomradet och man kan dven latt soka uppgifter pd Hemnet om tidigare forsiljningar
for att utvardera hur den ekonomiska effekten blir for grannarna om denna detaljplan antas och
alla kopare bygger 7 m.

Aven sddant omrdde som Ankerbyn kommer att pdverkas av detaljplanen pé ett negativt sétt
och darmed risk att lida planskada.

Smaskalighet och enkelhet

Detaljplanen namner flera ganger att Haverdal ar ett omrade med 6vergripande enkel och
smaskaliga byggnader. Vid samradsmotet informerades jag att ett 7 m hogt hus ér ett

smaskaligt hus. Jag anser att det ocksd beror pa den omgivning i vilken man placerar husen. Om
det inom nagra ar byggs 7-10 stycken 7 m hoga hus i omradet 27:1+18:53 kommer det i just
Haverdal att uppfattas som storskaligt och inte enkelt i jimforelse med de befintliga husen som
till stor del fortfarande ar enplanshus och fritidshus. I "F2030” skriver kommunen sjélv att
Haverdals ursprung som fritidshusort fortfarande priglar bebyggelsen. Om kommunen verkligen
vill forstiarka smaskaligheten i Haverdal bor man planera for 1 plans-hus i detta omrade.
Sankheten i omradet gor att man kanske maste hoja husen vilket ytterligare forminskar
smaskaligheten.
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Sadeltak

Detaljplanen anger att endast sadeltak ska byggas. Det mé vara det vanligaste taket bland
svenska hus men for den skull dr det inte sjalvklart att det ar det bésta i just detta omrade.
Varfor inte istillet forordna lagt sluttande mer “moderna” tak som béttre smalter in i detta
flacka omrade.

Gronomrdden i Haverdal

I Haverdal har man tillgang till manga rekreationsytor sdisom stranden och skogen.
Samlingspunkter som finns dr vid ena dnden av Haverdal en idrottsanldggning. En annan
samlingspunkt ar hamnen. Men det finns inte ménga gronomraden. Mitt inne i Haverdal finns
det begransat med omraden ddr minniskor kan samlas och dir man kan skicka ivég sina barn
utan att vara radd for vatten/skogen. Omradet har i ménga ar anvénts som fotbollsplan, till
yogakurser mm och det har varit mycket anvédnt och uppskattat av manga Haverdalsbor. Jenny
Axelsson pa samhillbyggnadsutskottet sa att kommunen har som mal att nir de anldgger nya
omraden vid de yttre granserna av Haverdal och de dger markerna sa ska de spara en del av
ytan till gronomrade. Men det finns inga planer pé att kopa upp redan befintligt gronomrade
inne i Haverdal. Det dr synd att det inte finns idéer och planer pa att behalla en del av detta
omrade som gronomrade for framtida generationer. Jag tror det hade blivit 6ppnare och
trevligare dven for de som koper tomter om en del hade bevarats som gronomrade.

Halmstads framtidsvisioner

F2030 framhaller hur bebyggelsen pé bergssluttningarna pa Skallen - Norberget erbjuder en
fantastisk havsutsikt vilket borde betyda att kommunen kan forstd nuvarande huségares
onskemal om fortsatt havsutsikt och att det skulle innebara planskada att ta bort den.

I "Framtidsbild 2050” (F2050) skriver kommunen att ”Vi védrnar attraktiva omraden med hoga
bevarandevirden fran exploatering for att inte bygga bort attraktivitet”. Denna vision bor tas i
beaktande. Nuvarande detaljplan bygger bort attraktivitet for omgivningen.

Foton pa omradet

I planbeskrivningen saknar jag foton tagna fran Skallstugevdagen mot omréadet. Darfor bifogar
jag tva foton ldngs ner i dokumentet pa hur det kommer att se ut med 7 m hoga hus i omréadet.
Ett foto &r taget fran min tomt NN. Ett annat ar taget fran tomt NN pa andra sidan
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Skallstugevigen. Den pinne/stdng ni ser pa fotona dr 7 m lang. Pa foton frdn min tomt ser man
ocksa hur flackt det dr mellan Skallstugevdagen och narmsta delen av omréadet. Jag har ocksa lagt
in tva foton dér jag har klippt in ett 1 % plans hus med sadeltak. Jag tycker det ar enkelt att se
hur insténgt och trangt det skulle upplevas med 7 st 1 ¥ plans hus med 45 gradigt sadeltak
framfor vara tomter och att utsikten forstors totalt.

Samradet

Det hade varit béttre for gemene man att man hade sammanstéllt detaljplanen och haft

samradet under sommaren dd manga Haverdalshus anvinds som fritidsboende Da hade flera
vetat om denna detaljplan och kunnat komma pa samradsmétet eller komma in med synpunkter
pé detaljplanen. Jag antar att kommunen vill ha s& manga synpunkter som mojligt innan detta
stora beslut tas for att skapa ett positivt klimat. Denna detaljplan férandrar inte bara for
Skallstugevigen utan dven for manga ménniskor i t.ex. Anckerbyn.

Fortatning

I F2030 skriver kommunen att ifyllning av luckor ger en god hushéllning av mark. Samtidigt
podngteras att det &r en utmaning att gora det jamfort med att ta i ansprak ny mark.
Kommunen papekar att ofta finns det grannar som pétagligt berdrs av de nya planerna och att
det dr viktigt att vara extra uppmirksam om de nya planerna kan skapa problem for grannarna.
Vidare att det kan bli problem med dagvatten. For att ge ett positivt resultat ska ocksa
tillgangen till kvalitativa gronytor sdkras. Fina ord men det kdnns inte som de har tagits i
beaktande varken ndr man gav i uppdrag att ta fram en detaljplan eller sedan nar detaljplanen
togs fram.

F2030 sdger att man maste ta ett samlat grepp om fortitningsmdojligheterna i Haverdal inte
minst for att belysa konsekvenser for dagvattenhanteringen. Detta bor goras innan man
verkstiller detaljplanen.

I Haverdals ytteromraden har nya tomter och hus tillkommit de senaste aren. Det finns goda
mdjligheter att vixa 4t manga hall och kommunen har sjélva planer pa att Haverdal ska vixa
markant bl.a. & Harplinge. Ar det verkligen klokt att skynda igenom denna detaljplan och
fortita just hir? Ar det verkligen det mest héllbara pa lang sikt? Ar det inte bittre att ta ett
samlat grepp och forverkliga nagra av skrivelserna i F2030? Att fundera pa om man ska ta
tillvara detta gronomrade och hitta en annan 16sning med exploatdren och grannarna.

Grannsamja

Generellt har Skallstugevagen och nirliggande gator praglats av god grannsédmja och forstaelse
for varandras dnskan om havsutsikt. Pa senare ar har en del enorma hus byggts i Haverdal som
inte har foljt detaljplanen med mycket trakiga f6ljder och missnoje f6r de drabbade. Med de
dyra priser som kdparna kommer betala for tomterna kommer de att vilja maximera
byggnadshdjden och det kommer att skapa stor missdmja dven om de f6ljer detaljplanen.

Det dr inte heller ett alternativ att lata nagra tomter bygga med nockhdjd 7 m och négra andra
skulle vara 1-planshus. Det skulle fortfarande kidnnas storskaligt och forstora for ménga. Det
skulle ocksa skapa trakigheter mellan de som hade tur och de som hade otur att ha sitt hus
bakom den ena eller den andra tomten.
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Med den detaljplan som har tagits fram tror jag stor missimja kommer att skapas. Den
forandrar for mycket och pa ett alldeles for negativt sdtt for hus pa bada sidor Skallstugevigen
for att skapa en god grannsdmja till det nya omradets kopare Det ér verkligen att bygga bort
attraktivitet.

Forslag pa vidare utvardering
« Djupare utviardering av den totala ekonomiska effekten ddr man &ven tar hansyn till hur
14 grannar pa Skallstugevigen paverkas och andra grannar och inte bara exploatéren,
kommunen och koparna.
« Ta en grundlig fundering om detta omrade verkligen ska omvandlas till tomter eller om
de negativa foljderna for alla grannar viger mer dn de positiva effekterna for
exploatéren/kommunen. Skynda langsamt. Marken har varit handelstradgard och
gronomrade i manga ar. En gang byggt gar det inte att ga tillbaka. Fundera en gang till.
« Fundera pa om det finns ytterligare l6sningar utover de tva alternativen att exploatdren
behaller sin mark som idag eller att den blir detaljplan for tomter?
» Med dagvattenproblematiken som redan existerar i Haverdal ar detta hallbart?

Allra minst:

« Gor en fordjupad geoteknisk/grund/dagvatten-undersokning

« Bygg kommunal standard pé vidgarna

o Utvirdera igen om att lagga dammen pa ett mer lampligt ldge

o Utvidrdera annan placering av viagen. Ligga vigen ldngs tomterna pa Skallstugevigen
med en vandplan langst bort sd att fardtjanst, sopbilar etc kan fa tillgang till omradet
och det bir mer ljusinslépp pa tomterna pa Skallstugevigen

» Tillatna hogsta bygghdjd 3,6 m och inte kunna hdja p.g.a dagvattenproblematik

« Mindre tung arkitektur. Planera for lag sluttande moderna tak istillet for sadeltak.

o Bevara en del av omradet som gronomrade

Haverdal NN
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FASTIGHETSAGARE 24
Har kommer synpunkter pa Detaljplan Haverdal 271 och 1853-1.

Jag anser att forslaget till ny detaljplanen saknar flera viktiga aspekter.

Beredskap, livsmedelsforsorjning

Corona-pandemin har skapat en ny insikt om att kriser kan uppsta ovintat. Det berdknas att Sveriges
sjalvtorsorjning pa livsmedel ar ca 50 %. Darfor ifrdgasitts allt mer att god jordbruksmark ska fa tas i
ansprak for bostadsomraden och liknande verksamheter.

Jordménen pa det aktuella omradet dr utmarkt. Marken ligger fritt och lutar litet mot sdder och ar
darfor val solbelyst. Den ldtta sandjorden passar bra for t ex potatis.

Fran 1930-talet och flera decennier framat drev trddgardsmiastare NN en framgangsrik odling av
potatis, jordgubbar och manga andra grodor som séldes i Halmstad. Darefter anvdndes marken av
tradgdrdsmastare Idof Svensson som plantskola for bl a rosor.

Vid en eventuell livsmedelskris kan omrddet mycket snabbt sittas i stdnd for odling av matgrédor.
Dirfor ar det framsynt att behédlla omradet i nuvarande skick som forsékring infor framtiden. Den kan
under tiden anvindas till andra verksamheter som inte forstér jordbruksmarken.

Klimatforandringen

Bostadshus ska sta i manga decennier, kanske 100 ar eller mer. Man maste dérfor beakta vad som kan
hinda i framtiden. Klimatforandringen forvantas oka temperaturen 6ver hela jorden. I manga ldnder
betonar man darfor numera vikten av véxtlighet i bebyggelsen. I heta stider har vixtlighet visats
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kunna sinka temperaturen med flera grader. Man experimenterar t ex med "grona viggar”. Lovskugga
uppfattas som sarskilt positivt.

Nu dr Haverdal inte en betongstad, men behovet av gronytor i bebyggd miljo kommer att oka i
framtiden. Befintlig gronyta bor alltsa bevaras sa mycket som mojligt.

Klimatférandringen berdknas ocksd medféra 6kad nederboérd, som dessutom kommer i storre
méngder pa en gang. Eftersom omradet redan dr sankt (se nedan) kan det komma att skapa dnnu
storre problem med vattenskador pa hus. Varje hardgjord yta, som asfalterade vagar, hus, stenlagda
gangar m m forsvarar vattnets avrinning.

Markforutsattningar

Marken pa omrédet sluttar fran Skallbergsvagen och nedét. Jorden dr litt sandjord. Det som ér till
férmén for odlingen dr till nackdel for byggnation, eftersom regnvatten uppifran slinten snabbt rinner
ner genom sandjorden. Marken ér alltsa sank pa flera stéllen och dr mindre lamplig for bebyggelse.

Exempel: En byggnad pé Laxavégen for nagra ar sedan som pabdrjades fick stoppas en lang tid da man
upptéckte att det var for sankt. Huset maste ritas om.

Sjélv tvingades jag hosten 2019 riva (och ateruppbygga) en del av mitt hus just pa grund av
vattenproblemet. Yttervigg och birlinor var fullstindigt murkna pa grund av att fuktgenom
vattenflodet uppifran slénten.

Nir nya hus har byggts pa senare ar har man i flera fall h6jt upp marknivin genom att lagga pa stora
lager grus. Det behovs. De hus som nu foreslas byggas star infor samma problem med vattenflodet.
Marknivan maéste hdjas och husen maste ha hoga grunder, men dérmed blir de naturligtvis hogre an
vad planerarna tankt. Husen kommer att bli hogre an de 7 meter man har tinkt sig som maxgrans.
Dirmed kan bara 1 plantillatas, inte 1,5 som nu foreslas i planen, om maxgrénsen ska kunna héllas.

Variation ar god stadsplanering

Monotoni i bebyggelse uppskattas inte. Det som gor ett bostadsomréde eller annan bebyggelse trivsamt
och attraktivt &r omvéxling. Luckor i bebyggelse, t ex en park eller annan gronyta, upplevs positivt.

Den foreslagna detaljplanen vill ersitta den befintliga gronytan med en ny parallellgata med bostadshus.
Alltsa samma sak som de gator kantade med hus som finns dér nu. I detaljplanen 1978 angavs den
aktuella markanviandningen till allméan plats, park eller plantering, och det finns ingen anledning att
dndra pa det.

Social aspekt

Haverdal saknar allmédnna gronytor. Det finns ingen lekplats for barn och inga stora ytor att springa
och rora sig fritt pa. Den fotbollsplan som en privatperson anlagt pa det aktuella omradet har darfor
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under manga ar varit mycket uppskattad och vilbesokt och borde vara kvar i kommunens regi.

Man kan ju ocksa tdnka sig en liten parkanldggning med parksoffor och ett utegym. Detta stor inte
jordbruksmarken utan den kan vid behov, se ovan om livsmedelskris, aterstillas fér odling.

Biologisk mangfald

I och med den pagaende klimatférandringen blir biologisk mangfald allt viktigare. Eftersom omradet
pa senare ar har varit ostdrt har djur och vixter fitt en fristad. Hér spatserar fasaner och flyger andra
faglar. Radjur med sina kid passerar f6rbi och haren skuttar. Allt bidrar till den biologiska méngfalden,
men forsvinner om platsen bebyggs.

Annu bittre vore om man aktivt skoter omradet for att ge goda betingelser for s& manga olika arter av
vaxter och djur som mojligt.

Olagenheter

Om den foreslagna detaljplanen genomférs medfor den stora oligenheter f6r de boende péd sddra
Skallstugevigen. Havsutsikten kommer att storas i hog grad, om inte helt férsvinna. Det relativt
nybyggda huset pa Laxavdgen 23 dr ett tydligt exempel pa hur utsikt forstérs. Om det tillkommer 9
nya hus, kommer utsikten att férsvinna helt.

Omradet dr ett slags kulturminne, ett minne 6ver de jordbrukare som en gang slitit hart fér hand med
sina skordar, och kan anvindas till battre andamal d4n de som detaljplanen foreslar.

Detaljplan 1978 dér den aktuella markanviandningen anges till allmén plats, park eller plantering bor
bibehallas.

FASTIGHETSAGARE 25

Vi boende i Anckerbyn anser oss i hog grad vara sakédgare da vi berors av ett ev. nybygge pa Haverdal
27:1 och 18:53.

Det ér inte rimligt att ta bort all parkmark fran omrédet som hittills anvénts frekvent, bl.a. for fotboll
pé den nuvarande fotbollsplanen.

Man har redan tagit parkmark i ansprak for fastighetsbygge invid Smeavigen, Haverdal NN. Ett
bevarat litet “parkomrade” skulle ocksa ge lite luft i omradet.

Halmstad kommun har kulturklassat Anckerbyn enligt klass A och angett Anckerbyn som
kulturhistoriskt vardefull miljo. "Anldggningen &r som helhet av hogsta byggnadsminnesklass”

Vivill férsakra oss om att nybygget inte paverkar boendet i och utsikten fran Anckerbyn. De tre husen
som planeras ndrmast Skallbergsvigen kommer att kunna paverka vart omrade. Dessa hus bor ldggas
sa langt soderut som mdjligt . Ett prickat markomrade med en bredd om minst 20 meter bor forldggas
till den norra delen av omradet.

Kommunen avkrivs en datorsimulering av bygget for att hushdjdens paverkan pa utsikten ska kunna
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bedomas.
Det bor inskrivas i planen att husgavlarna ska vara vinda mot sdder for att minska husens paverkan.

Det bor ocksa inskrivas i planen att métning av knockhdjd ska ske fran befintlig markniva.

FASTIGHETSAGARE 26

Nir husen pé denna sidan av Skallstugevigen byggdes kring 1945-46 var det pa motsatt sida akermark
med bland annat potatisodlingar.

Vigen var en grusvag med djupa bilspar och en grasvall i mitten, detta innebar att bilarnas avgasror
slogs sonder. I farorna samlades mycket vatten till f6ljd av avrinningen fran asen.

Nir sedan motsatta sidan av viagen bebyggdes var det ocksa med laga enplanshus med lag taklutning
och 4m till takfot ( ddr tak och vagg mots ). De nya grannarna tog hinsyn till de befintliga fastigheternas
utsikt genom att kontrollera att de nya husen inte tog for mycket av utblicken mot havet.

Niér det senare byggdes hogre hus blev det mycket kritik och svar osdmja mellan grannarna pa
Skallstugevigen med langa processer som f6ljd.

Flera fastboende hade hogre hus i 2 plan med killare. Dessa hus lag eller ligger ovanfor eller vid sidan
om de lagre sommarhusen.

Nagon allmin tradition med Hallandslangor fanns och finns inte i Haverdal.

Man kan inte motsitta sig nybyggnationen men det dr onskvért att hansyn tas till kringboendes
synpunkter nu nar man ocksa har samrad.

I rapporten Kulturmiljo Halland (2018:64) anses Ankerbyn som kulturhistoriskt sérskilt vardefull.
Dessa atriumhus har pulpettak och 6ver vardagsrummen ett kort sadeltak.

Att i detaljplanen foreskriva Hallandsldngor med sadeltak och 7m taknockshojd dr bade ovanligt och
begransande.

Normalt brukar takfot vara normgivande. Sa har det dven varit pa bada sidor om Skallstugevigen,
normen var 1plan, 4m till takfot och lag takvinkel.

Det finns exempel pa enplanshus i Haverdal som ar bade stora och aretruntboende t.ex pa Stabbes vig
mot havet.

Men maste kunna begrinsa hojden genom att fastsla en lagre takfot och lagre takvinkel

Niér Halmstad kommun tog 6ver Haverdal fran Harplinge ar det forvanande att inte kommunen ocksa
tog ansvar for hela viagnitet i omradet.

Har Rdddningstjansten och Haverdals vigforening tagit del av forslaget till vigar inom omradet ?

Ar det verkligen tinkt, att i tétbebyggt omrade viigarna skall vara s smala att utryckningsfordon skall
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backa ut?

Om man lagger en rak vdg fran Skallebergsvagen nedanfor tomterna pa Skallstugevidgen som har en
bred pa 4-5m som Laxavigen och Skallebergsvagen sa blir avstandet till de nya byggnaderna nagot
langre och mindre storande for den befintliga bebyggelsen.

Att en sadan viag kommer fOr nédra kurvan ér inte ett hallbart argument da borde det ju vara fel att
Skallstugevidgen mynnar ut alldeles inpa kurvan.

30km/tim och speglar borde klara trafikproblemen.

Exploateringen blir nagot mindre men a andra sidan kan marken dar servituten placerats tas i ansprak
for tomtmark.

En uppmaning till Raddningstjédnsten och Vigforeningen ér att stodja ett sadant forslag.

Om inte hiansyn tages nu till grannarnas synpunkter kommer troligen bygglovsskedet forlangas déa det
da dr maijligt att 6verklaga husens utférande och placering.

Med férhoppning att grannarnas synpunkter tas hansyn till i fortsatt planarbete.

FASTIGHETSAGARE 27
Jag ar fastighetsagare i Haverdal med adress NN. Dirmed kommer den av kommunen planerade
byggnationen pa Laxavigen i Haverdal (Haverdal 27:1) att véasentligen paverka min fastighet med
avseende pd utsikt och darmed vdrde pa min fastighet.
Dirmed anser jag att jag skall vara s.k sakdgare och beredas tillfélle att bade lamna synpunkter o klaga
pa kommande utformning.

Emotser bekriftelse pa ovanstdende.

FASTIGHETSAGARE 28-29
Undertecknade dgare av fastigheten Haverdal NN vill framhalla f6ljande:

Inledningsvis konstaterar vi att planen i stort forefaller vél genomarbetad och i allt vasentligt belyser
de fragestillningar som foreligger.

Négra synpunkter

1. Huvudsyftet att beakta smaskalighet och enkelhet ar lovvart. Det kan dock konstateras att flera nya
hus i omradet uppforts pa sadant sdtt att forst har man hojt marknivan och ddrefter uppfort huset.
P& det sittet har ursprungligt tillaten hojd overskridits och flera utsikter forstorts. Exempel finns
pa Laxavégen, Skallstugevdgen och Skallbergsvigen. Huruvida detta gjorts medvetet och/eller om
overvakning varit bristféllig ma vara osagt.

Vi bedomer att risken for ett sadant forfarande dr stor och under alla omsténdigheter dr den angivna
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maxhdjden for stor och kommer att forstora utsikten. Vi anhaller darfér om att bli betraktade som
sakagare.

2. Trafikméngden pa Skallbergsvagen ar underskattad. Under sommarmaénaderna dr fordonsmangden
mycket storre och till detta kommer ett mycket stort antal fotgdngare (gangbana finns ej).

OVRIGA SYNPUNKTER

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

Synpunkter som framférdes vid samrddsmotet 6verensstimmer med den sammanfattning av skrivelser
fran sakédgare och 6vriga som redovisas ovan.

KVARSTAENDE ANMARKNINGAR

« Skydd- eller varsamhetsbestammelser for dldre bebyggelse pa nuvarande fastighet Haverdal 27:1
infors inte.

« Planforslaget har andrats till hégsta nockhojd i meter 6ver angivet nollplan men har inte sankts till
forslag om hogsta nockhojd om exempelvis 4,0 eller 3,6 meter.

+ Planférslaget har inte andrats avseende kommunal standard pa gator inom planomradet. Markreser-
vat pa kvartersmark, for in- och utfart till och fran planomradet, ligger kvar.

« Planforslaget har inte andrats avseende 6nskemal om platta tak, enplanshus, eller att vind inte ska
fa inredas.

FORTECKNING OVER SAKAGARE OCH OVRIGA
Forteckning over sakdgare och 6vriga som yttrat sig under samradet redovisas inte i detta dokument
eftersom det dr personuppgifter och dérfor inte far publiceras pa kommunens hemsida. Dokument
med beskrivning av personuppgifter hanteras separat.

Sambhillsbyggnadskontoret

Olof Selldén Henrik Gustavsson
planchef planarkitekt
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GRANSKNINGSUTLATANDE

Tillhorande detaljplan for del av

Haverdal 27:1 och 18:53

HAVERDAL, HALMSTADS KOMMUN
1380K-P2023/19

Standardforfarande, KS 2020/00284
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott 2022-10-12
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REDOGORELSE FOR SAMRADET

PLANFORFARANDE

Arendet handliggs med standardforfarande enligt 5 kap. plan- och bygglagen. Endast skriftliga
synpunkter som inte har blivit tillgodosedda och som inlimnats senast under granskningstiden kan
aberopa ritten att 6verklaga beslut att anta en detaljplan, enligt PBL 13 kap 118§.

GRANSKNING

Granskning har efter beslut av kommunstyrelsens samhaillsbyggnadsutskott 2021-11-30 § 203
genomforts under tiden 4 februari - 25 februari 2022. Myndigheter, forvaltningar och berérda sakagare
har beretts tillfalle att yttra sig. Planforslaget har under granskningstiden varit tillgangligt pa Radhuset
och péd Halmstads kommuns webbsida.

8 remissinstanser och 21 sakdgare och 6vriga har inkommit med synpunkter pa planférslaget.
Yttranden som inkom under granskningen berérde i huvudsak:

« Nockhéjd/hojd pa bebyggelse
o Skymd/férlorad utsikt
 Planskada

» Hog exploatering

o In- och utfarter

» Dag- och grundvatten

« Tillgédnglighet

o Intresseavvagning

SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

Kommunens stillningstagande framgar av kommunens kommentarer till synpunkter enligt nedan.
Efter granskning har féljande redaktionella justeringar och fortydligande gjorts.

Under rubrikerna "Dricks-, spill- och brandvatten” och "Dagvatten och skyfallshantering” har texten
justerats till att de allménnyttiga ledningarna ska vara tillgangliga for ledningshavare och for drift
och underhéll. Text under dessa rubriker har dven justerats till att markomrade for allmannyttiga
underjordiska ledningar reserveras med den administrativa bestimmelsen "u;” (markreservat for
allméannyttiga underjordiska ledningar). "u;” kompletteras av egenskapsbestimmelsen “prickmark”
(marken far inte férses med byggnad).”

Vad giller bestimmelsen ”p,” har planbeskrivningen fortydligats med att nu befintliga byggnader kan
ligga ndrmare fastighetsgrians &dn 4 meter vid en ny fastighetsbildning.

2

Bestimmelsen "u,”, som foll bort under granskning, har lagts till i planbestimmelserna.
Genomforandebeskrivningen har under rubriken “Gemensamhetsanldggningar” fortydligats
med texten “Detta sker i samband med att exploatér/markagare anséker om avstyckning for
bostadsfastigheter inom egen kvartersmark. Exploatoren bekostar dessa fastighetsbildningzatgarder”
Genomforandebeskrivningen har &dven kompletteras med fortydligande information rérande
markfororeningar.

2(67) GRANSKNINGSUTLATANDE KS 2020/00284



YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER
LANSSTYRELSEN

Granskningsyttrande 6ver forslag till detaljplan for Haverdal 27:1 och 18:53 i Halmstads kommun
Handlingar daterade 2022-02-04 for granskning enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900).
Léansstyrelsen limnade samradsyttrande 6ver planforslaget den 11 november 2020 (Dnr 402-7492-
20).

Synpunkter pa sddant som kan aktualisera provning
Léansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu kdnda
forhéllanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att provas.

Motiv fér bedomningen

Léansstyrelsen befarar inte att:

- riksintresse enligt miljobalken (MB) pétagligt kommer att
skadas,

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

- miljokvalitetsnormer enligt MB inte iakttas,

- strandskydd enligt 7 kap MB upphivs i strid med géllande
bestammelser,

- det som foreslas blir olampligt med hénsyn till manniskors
hilsa eller sdakerhet eller till risken for olyckor,
oversvimning eller erosion.

Synpunkter enligt PBL
Lansstyrelsen har inga synpunkter utéver de som framforts i samradet.

Kommentar
Kommunen tackar for linsstyrelsens synpunkter.

LANTMATERIMYNDIGHETEN HALMSTADS KOMMUN

Plankartan

ul - ¢j med i bestimmelserna.

pl - bestimmelsen kan bli otydlig. Omradet kan bebyggas och sedan delas in i fastigheter dar
granserna forlaggs nirmare de "nya” byggnaderna dn 4 meter. Avses nu befintliga byggnader kanske
det ska fortydligas.

bl - upplysning, bestimmelsen finns inte for sydostra omradet.

Teknisk forsorjning

De allminnyttiga ledningarna ska vara tillgangliga. Fér vem/vad?

Ritten till ledningarna sékerstills inte i och med u-omradet. Ett u-omrade innebir enbart att omradet
reserveras for att ge utrymme for allmidnnyttiga ledningar. Rétten till ledningen kan provas i en
lantmaéteriforrattning.

Minsta erforderliga bredd for u-omraden ar enligt kommunens tekniska standard 6 meter.
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u-omradet ser smalare ut ldngst i soder. Det kanske bor forklaras.

Ekonomiska fragor

Infér granskningen har det inte redovisats nagot exploateringsavtal.
Lantméterimyndigheten har ddrmed ingen majlighet att ge rad om tillimpningen av
PBL 6 kap 40-42§ till kommunen, enligt PBL 5 kap 15§ 2 p.

Kommentar
Komunen tackar fér lantmaterimyndighetens synpunkter, rad och kontroll av planhandlingarna.

u; dr nu tillbaka i planbestimmelsena. Vad géller “p;” har planbeskrivningen fértydligats med att nu
befintliga byggnader kan ligga nirmare fastighetsgrins dn 4 meter vid en ny fastighetsbildning.

Vad giller teknisk f6rsérjning tackar kommunen for lantméiterimyndighetens papekande. Aktuell
text och felaktighet vad giller sikerstillande av ledningar justeras och fortydligas under rubrikerna
“"Dricks-, spill- och brandvatten” och “Dagvatten och skyfallshantering” till att de allminnyttiga
ledningarna ska vara tillgingliga for ledningshavare och for drift och underhall. Text justeras under
dessa rubriker dven till att markomrade tér allminnyttiga underjordiska ledningar reserveras med
den administrativa bestimmelsen “u;” (markreservat tér allminnyttiga underjordiska ledningar).
“u;” kompletteras av egenskapsbestimmelsen “prickmark” (marken far inte forses med byggnad).”

u-omrdadet foljer befintlig ledning och smalnar av i den sédra delen pa grund av ledningens placering.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER, M FL.
SAMRADS OCH INFORMATIONSUTSKOTTET

Samrads och informationsutskottet vill framfora foljande punkter:

o Det dr viktigt att vidhélla sméskaligheten for omradet. Darfor ska det bara ges mojlighet att
bygga en-vaningshus.

« Samfillighetsvagen som foreslds ska vara en kommunal vig ddr kommunen ansvarar for skotsel
och allt annat som har med vdgen att gora. Exempelvis sophantering och sikerstéllande av att
det dr en fungerande riddningsvig

o Det dr dven viktigt att erforderlig sanering av jordmassor utfors innan arbetet med byggnation
paborjas.

Kommentar

Planférslaget ar anpassat till planbestimmelser enligt gillande detaljplaner och till nirliggande
fastigheter. Det som i detaljplanen avses med “smaskalighet” ar friliggande villor i 1,5 plan pa stora
fastigheter. Kommunens bedémning ar att férslaget inte dr en hég exploatering. Tvirt om har
plantérslaget ligre exploatering och ldgre tithet 4n det som kommunen generellt planerar idag. Vid
tortitning ska, enligt Framtidsplan 2050, bostadsutbudet kompletteras med de bostadsformer som
fattas pa orten. Da Haverdal idag domineras av villor dr det av stor vikt att tillkommande bebyggelse
kompletterar orten med andra bostadstormer och upplatelseformer. Dértér ar kommunens bed6mning
att ett planforslag med hégre exploateringsgrad, och som hade medgett flerbostadshus, hade varit mer
lampligt inom aktuellt planomrade.

Nya gator dr inte planlagda och regleras inte i detta planforslag. Planférslaget medger enbart
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anvindningarna bostider inom kvartersmark ("B”) och allmin plats "NATUR?” for fordréjning av
dagvatten. Att in- och utfarter inte dr planlagda som exempelvis allmén plats "GATA” innebar att den
privata fastighetsagaren bekostar och ansvarar f6r att anldgga och drifta in- och utfarter. Markomraden
ar reserverade fér funktionerna in- och utfart till och fran nya fastigheter och tér sophantering.
Gemensamhetsanlidggningar som kan bildas for t6r in- och utfart samt f6r sophantering kommer i en
framtida lantmateriférréttning att beslutas av lantmaterimyndigheten. Gemensamhetsanliggningar
som kan bildas for iandamalen in- och utfart och t6r sophantering ar inte planerade att ingd i Haverdal
ga:5. Vad giller tillginglighet tér raddningsfordon har riddningstjansten medverkat under arbetet
med detaljplanen och har inget att erinra. Vad giller sophantering dr det som foreslds inget konstigt.
Liknande l6sningar finns pa andra platser inom kommunen och I6sningen ar val beprévad. Enligt
kommunfullmaktiges riktlinje f6r avfallshantering, gillande frin och med 2022-05-25, bilaga 3 -
Krav pa avfallsutrymmen och transportvigar, dr dragvig (f6r hiamtning) vid om- och nybyggnation
maximalt 10 meter och i befintlig bebyggelse maximalt 30 meter. Detta uppfylls med féreslagna
markreservat for uppstallningsplatser for sopkarl. For sméahus far, enligt Boverkets byggregler (2011:6),
16sa avfallsbehallare anvindas. Avstindet som de boende behéver transportera sopkarl, som lingst
ungefdr 100 meter f6r det fall foreslagna uppstillningsplatser anvinds, far anses rimligt med hansyn
till radande rattsparaxis (Mark- och miljo6verdomstolens dom 2021-01-25 i mal nr 11233-19). Vad
giller tillgidnglighet kommer férutsittningarna rérande sophantering att fran borjan vara kidnda for
den som eventuellt viljer att flytta in.

For att avseende fororenad mark sdkerstilla markens limplighet for bostider giller inom tva
delomraden inom planomradet den administrativa bestimmelsen "a,”: startbesked far inte ges for lov-
och anmilningspliktiga atgarder forrin avhjilpandedtgarder som sdkerstéller markens limplighet for

bostader avseende férorenad mark har genomforts.

TEKNIK- OCH FRITIDSNAMNDEN

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott har skickat granskningsforslag tillhorande detaljplan for
del av fastigheterna Haverdal 27:1 och 18:53 {or yttranden till Teknik- och fritidsnamnden.

Detaljplanens huvudsyfte dr att genom fortatning av befintlig bebyggelse mojliggora uppforande av
fler bostdder i Haverdal. Syftet med detaljplanen ar ocksa att beakta den smaskalighet och enkelhet
som praglar bebyggelsen i Haverdal

Enligt planforslaget ska fordrojning av dagvatten ske pa allmdn plats inom planomradet. Plats f6r
tordrojning av dagvatten sékerstills pa allmén plats "NATUR” utmed Laxavédgen i planomradets sodra
del och anvindningen kompletteras med egenskapsbestimmelsen "Fordrojning” - fordrojning av
dagvatten.

Av planbeskrivningen framgar att dag- och skyfallshantering ska ske pa allmén plats NATUR
Fordrojning och att LBVA ansvarar for framtida drift och underhall. Teknik- och fritidsndmnden
anser att det behover fortydligas i planbeskrivningen att LBVA ansvarar for drift och underhall av hela
ytan oavsett framtida anvdndning.
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Kommentar
Genomforandebeskrivningen har justerats till foljande:

Ansvarsfordelning

Anlaggning Genomfdérande, drift
Allmént VA-nat Laholmsbuktens VA AB
Allmén plats fordrojning av Laholmsbuktens VA AB
dagvatten

El E.ON

Kvartersmark Berord markégare

MILJONAMNDEN

De avhjélpandeatgarder som behdvs for att siakerstilla platsens lamplighet f6r bostader bor ske
samlat for hela det omrade som berors. Exempelvis kan atgarderna genomforas av exploatéren/
nuvarande fastighetsdgaren i samband med att den gemsamma utfartsvigen utfors. Detta bor
foras in i genomférandebeskrivningen.

Kommentar

Miljéndmndens synpunkt har tagits fasta pd. Genomférandebeskrivningen har under rubriken
“Markfororeningar” fortydligats med féljande stycke: "En markmiljéundersokning har genomforts
och konstaterat att sanering behdver genomféras pa del av fastigheten Haverdal 27:1. Berdrd
fastighetsdgare ansvarar tor eventuella kompletterande markmiljoutredningar samt har genomférande-
och kostnadsansvaret for sanering av de markfororeningar som erfordras for genomtorande av
detaljplanen. Saneringen mdste goras innan startbesked ges.

De avhjilpandedtgirder som behdvs for att sdkerstélla platsens lamplighet for bostidder bor ske samlat
for hela det omrdde som berors. Detta for att inte sprida tororeningen till annan plats inom fastigheten.”

Dessutom aterfinns i exploateringavtalet foljande skrivning: “En markmiljéundersékning har
genomférts och konstaterat att sanering behéver genomféras pa del av fastigheten Haverdal 27:1.
Berord fastighetsigare ansvarar for eventuella kompletterande markmiljoutredningar samt har
genomférande- och kostnadsansvaret tér sanering av de markféroreningar som erfordras for
genomférande av detaljplanen. Saneringen maste goras innan startbesked ges.

De avhjilpandedtgarder som behdvs for att sikerstilla platsens limplighet f6r bostider bér ske samlat
tor hela det omrade som berérs. Detta for att inte sprida féroreningen till annan plats inom fastigheten.”

OVRIGA REMISSINSTANSER

KULTURMILJO HALLAND
Vi har inga ytterligare synpunkter.

Kommentar
Kommunen tackar fér synpunkter.

E.ON ENERGIDISTRIBUTION AB (E.ON)

E.ON Energidistribution AB (E.ON) har tagit del avinkomna handlingar i ovan rubricerat drende och
har foljande synpunkter.
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E.ON har i samradet forklarat att vi inom omradet har markférlagda lag- och mellanspanningskablar,
vilket bor framga i planbeskrivningen under rubriken "Teknisk forsérjning”

E.ON har bestéllt inmétning av markkablarna som gar lings med Skallbergsvigen och dterkommer s
fort inmétningen ar klar med en ny karta, vilket tyvérr kan droja.

Om det visar sig efter inmdtning att mellanspanningskabel hamnar inom kvartersmark, yrkar E.ON
pa att det i plankartan sdtts ut ett 4 meter brett u-omrade med markkabeln i mitten. Den restriktion i
markanvandningen som egenskapsbestimmelsen medfor bor redovisas i planbestimmelserna. E.ON
foreslar foljande formulering i planbestimmelserna vid beteckningen u: "Marken ska vara tillganglig
for allmdnna underjordiska ledningar. Inom omradet far inte bedrivas verksamhet eller vidtas atgard
som kan hindra eller forsvara bibehéllandet av elektriska starkstromsanlaggningar”

Kablarnas exakta liagen maste sdkerstdllas innan markarbete pabdrjas. Kabelvisning bestalls
kostnadsfritt i filt via var kundsupport 0771-22 24 24, se dven var hemsida: www.eon.se/privat/
kundservice/skydda-ledningar-och-djur/grava-nara-ledning.html

For elledning i mark far byggnad eller annan anliggning inte utan ledningsagarens medgivande och
lamnade instruktioner uppforas pa narmare avstand dn 3 meter fran markkabeln. Inte heller far utan
ledningsdgarens medgivande upplag anordnas eller marknivan dndras ovanfor markkabeln, sa att
reparation och underhéll forsvaras.

Skulle det visa sig att markkablar kommer i konflikt med planerad byggnation maste kontakt tas med
E.ON for att triffa 6verenskommelse om ledningsflytt, samt ta fram ett kostnadsforslag.

Eventuella kostnader i samband med planens genomforande sa som flyttningar eller andringar av vara
befintliga anlaggningar bekostas av exploatdren, vilket bor framgéa av genomfoérandebeskrivningen.

E.ON vill bli kallade till ledningsdgarméte for eventuell samforlaggning nér fastigheterna skall
exploateras. Lokalndtstekniker att kontakta for detta a&r NN, E.ON Energidistribution AB.

Kommentar
Kommunen tackar for synpunkter. Av planbeskrivningen framgdr, under rubriken ”Teknisk
térsérjning” och underrubriken “Energiforsorjning’, att Eon har elnét i aktuellt omrade. Aktuell kabel
i osikert lage lings med Skallbergsvigen lage ligger enligt underlag fran ledningskollen knappt 2
meter utanfér planomradet och inom allmén plats.

HAVERDALS SAMHALLSFORENING
Kommentarer till granskningsforslaget
Efter att ha tagit del av samradsredogorelsen med sa manga som 29 sakégares/boendes och
andras yttranden samt last slutligt planforslag kan vi tyvarr konstatera att tjdnstepersoner och
politiker i Halmstads kommun antingen inte har tagit del av eller forstatt vikten av att ta tillvara
inkomna samradsyttranden som i ord och bild har visat hur detta planférslag kommer att
paverka den kinsliga bebyggelsen pa Skallberget. De har inte heller tagit till sig konstruktiva
alternativa forslag som sakdgare och flera andra remissinstanser, dven samhallsféreningen, har
framfort. Vi konstaterar att samrads- och granskningsforfarandet ér bristfalligt och knappast kan
anses folja intentionerna i Plan- och bygglagen om hur ett samradsforfarande ska hanteras for
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att leva upp till det som ordet “samrad” innebér:

Virdefull information samlas in under samradet

Nir ett forslag till en detaljplan upprittas ska kommunen samrada med bland andra lansstyrelsen,
lantméterimyndigheten, kdnda sakdgare och boende som berdrs. Det giller savdl nédr nya planer
upprittas som ndr detaljplaner dndras eller upphévs. Syftet ér att forbattra beslutsunderlaget genom
att samla in kunskap om det aktuella planomradet. Syftet dr ocksa att ge intressenter som berdrs insyn
i arbetet med att ta fram en detaljplan och mojlighet att lamna synpunkter pa planforslaget. Andra
vinster med att inkludera berorda tidigt i processen kan vara att minska risken for 6verklaganden. Det
ar darfor vardefullt att inleda samradet innan forslaget fatt fardig form.

Plan- och bygglag (2010:900) 5 kap. 11, 12 §$

Se:
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/detaljplaneprocessen/
standardforfarande/samrad/

Observera att ingen dr motstandare till att det byggs bostader pa omradet. Det som skapar
problem och motstand dr ddremot hur den foéreslagna utformningen av byggnader och vigar m
m dr gjord. Den kommer att férsaimra miljon for sa manga pa Skallberget och riskera den goda
grannsamja som hittills har ratt. Det dr obegripligt hur en kommuns tjdnstepersoner och politiker
kan ta en sa ensidig stallning till exploatorens intressen utan att samtidigt ta sitt ansvar for
befintliga boendes intressen samt inte minst for omradets unika identitet.

De dndringar som dr gjorda i granskningsversionen vad giller byggnadernas h6jd m.m. ar
obetydliga och dessutom ger de intrycket av att medvetet vilja forsvara forstdelsen av vad
detaljplanen verkligen innebdr. Det finns ett krav pa att gora myndigheters texter begripliga for
alla. Vi efterlyser en beskrivning pa “vanlig svenska” som tydliggor avsikten med planforslaget.
Det dar ocksa anmarkningsvart att det inte finns intresse och kompetens for att ta tillvara det
engagemang som visas fran de boende for att i slutindan na en mer hallbar 16sning dn den nu
foreslagna

Det ar skraimmande att kommunens representanter inte sjilva f6ljer de intentioner och vackra
ord som finns i &versiktsplanens beskrivningar av Haverdal och forstir vad som ar viktigt for att
orten ska behalla sin attraktivitet. Vi vet att samhallsbyggnadsutskottets ordférande, Jenny
Axelsson, besokte omrédet och forst da insag hur forslaget paverkar och forsémrar miljon och
att hon darefter forsokte bordldgga forslaget men tyvérr inte fick majoritet for det i
samhallsbyggnadsutskottet. Att det inte lyckades beklagar vi verkligen. Vi vill samtidigt ge Jenny
en eloge for att hon besokte platsen, hade modet att &ndra uppfattning och gjorde ett forsok att
andra beslutet. Det visar pa vikten av att verkligen ta reda pa hur ett planforslag paverkar
boendemiljon. Nér vi hor att ledamoéterna i samhaéllsbyggnadsutskottet sillan laser underlag fore
ett beslut sa blir vi naturligtvis upprorda. Det dr skraimmande att sa viktiga beslut uppenbarligen
tas utan narmare kinnedom om det omrade som ett planforslag giller. Sjalvklart inser vi att alla
inte kan ha samma lokalkdinnedom om alla omraden. Just darfor ar det extra viktigt att lyssna
och ta till sig synpunkter fran invanare och foreningar som har lokalkdnnedom.

Att undvika ett 6verklagande borde ligga i allas intresse, det framgar ocksa av den citerade
texten fran Boverket ovan. Det kan inte vara forsent att berorda tréffas och forsoker komma

8 (67) GRANSKNINGSUTLATANDE KS 2020/00284



6verens om ett forslag som kan tillgodose de flestas intressen, savil omkringboendes som
exploatorens.

Eftersom inte heller samhillsféreningens samradsyttrande har lett till ndgon férdndring av
planforslaget upprepar vi var skrivning som skickades in hosten 2020 med en uttalad férvintan
att den nu ska ldsas och synpunkterna tas tillvara av berérda beslutsfattare innan det slutliga
beslutet tas.

Kopia av Haverdals samhillsférenings samradsyttrande, 2020-11-12

Sambhallsféreningens syfte dr att frimja Haverdals utveckling pé ett sitt som gynnar dess
invanare, sval fast- som fritidsboende, och att virna om ortens specifika, och manga géanger
unika, natur och bebyggelse. Samhallsféreningen ar neutral och opartisk och i detta drende har
foreningen medlemmar bade i rollen som exploatoér och som kringboende. Synpunkterna som
framfors nedan dr de som styrelsen har funnit vara de viktigaste fér Haverdal/Skallen som
helhet och for att orten ska behalla sin attraktionskraft, nu och framéver. Yttrandet ska inte
tolkas som att styrelsen tar parti for eller emot nagon av intressenterna utan dr skrivet utifran ett
helhetsperspektiv som varnar om Haverdal som helhet och de specifika forutsittningar och
begransningar for bebyggelsen som Skallbergets sddersluttning har.

Forutom kommunens Framtidsplan 2050 och forslaget till ny dversiktsplan 2050 har styrelsen
ocksa tagit del av den dagvattenutredning som nyligen har gjorts i Haverdal pa uppdrag av
kommunen® . Vi har dven utgatt fran personlig lokalkinnedom om platsen och dess nuvarande
funktion och samtalat med exploatdr och nagra av de kringboende.

(* Oversiktlig dagvatten- och skyfallsutredning Haverdal UPPDRAGSNUMMER 13008925, Sweco,
2020.)

Sambhallsféreningens styrelse motsitter sig inte att en del av dessa tomter anvéinds for nya
bostdder dven om det inte dr onskvirt. Att fortata bebyggelsen i Haverdal aterkommer manga
ganger i den foreslagna oversiktsplanen 2050. Just darfor dr det sérskilt vasentligt att anpassa
ny bebyggelse till den befintliga pa ett sitt som gor att Skallberget i Haverdal behéller sin
karaktdr, dvs smaskalighet och enkelhet med tydliga siktlinjer, gronytor och 6ppenhet, Att
behalla denna karaktér dr ocksa valdigt tydligt i forslaget till 6versiktsplan ddr Haverdal ar
utpekat som ett servicesamhaille med en stor 6kning av antalet bostader och service. Yttrandet
ska ldsas mot bakgrund av den pagdende 6versiktsplaneringen och styrelsens forslag syftar
aven till en héllbar framtida 16sning f6r kommande, liknande fortatningsprojekt.

Synpunkterna ror

 Byggnadernas utformning och placering
« Tillgdnglighet for alla

o Fukt och vatten

o Forlust av gronyta/rekreationsplats

Byggnadernas utformning och placering
Skallbergets bebyggelse kannetecknas av smaskalighet, mestadels enplanshus eller
enplanshus med inredd vind. Det finns tyvéarr undantag i form av hogre sten- och betonghus
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med form och storlek som inte kan sdgas vara anpassad till 6vrig bebyggelse, men orten har
hittills pa det stora hela klarat sig undan den exploatering som har skett i Tylosand och
Frosakull under senare ar. Det dr darfor gladjande att lasa pé sid 3 i planbeskrivningen att
“Syftet med detaljplanen ér ocksa att beakta den smaskalighet och enkelhet som préglar
bebyggelsen i Haverdal” Men tyviérr kan vi inte se att forslaget, som det ar utformat nu,
stimmer med det syftet och var skrivelse syftar till att 6ka forstaelsen for vad som kravs for att
det syftet ska kunna uppnas.

Att planera for sa manga hus med foreslagen ho6jd pa sju meter dr inte att beakta smaskalighet
och enkelhet, tviartom skulle det férdndra och férsaimra bebyggelsen som helhet pa ett mycket
patagligt sitt, inte bara for de ndrmast omkringliggande fastigheterna. Den 6ppenhet som
karakteriserar omradet med manga, generdsa siktlinjer mot havet bidrar till omradets
attraktionskraft och dr samtidigt en viktig del av bykédnslan pa Skallberget. Det hér forslaget
innebdr betydande férsimringar i dessa avseenden liksom for den méjlighet till rekreation och
sociala aktiviteter som marken sedan méanga ar har kunnat anvéandas till tack vare markigarens
generositet, exempelvis fotboll, yoga, fester och som allmén samlingsplats.

Om husen placeras som skisserna pa plankartan i forslaget visar kan kanske viss luft och rymd
bibehallas, men den som bygger ett hus pa Skallberget kommer med all sakerhet att vilja ligga
det med langsidan &t soder for att fa basta mojliga utsikt och ljusinslépp. Ett sadant scenario
innebdr att en lang rad hoga hus kommer att bilda en mur mot de bakomliggande, sedan lidnge
befintliga, fastigheterna, inte bara pa Skallstugevagen utan ockséd pa vigarna ovanfor.

Pé sidan 10 ldser vi under rubriken Bebyggelse:

“Bebyggelsen i Haverdal ar vergripande smaskalig och enkel med 1 eller 1,5 vaningar. Byggnaderna ér
friliggande och omges av generdsa tradgardsytor. For den bebyggelse som omger planomrédet medger
gillande plan "BFI”, bostadsidamal med fristaende huvudbyggnader, en vaning. Byggnadshojd ar
begransad till 4,0 meter”

Vi ser en utveckling i Haverdal, som idag i huvudsak bestdr av smaskaliga och laga byggnader,

att granserna for “BFI”, som ger ritt att uppfora inredbar vind med 4 m takfotshdjd, tanjs. Vi ser
att detta dr en mycket olycklig utveckling, framfor allt om det finns en 6nskan att fa till en
fortitning av samhillet. Onskvirt vore istillet att begrinsa framtida byggnader i hela
Haverdal/Skallen till gidllande plan ("BFIn”), som begransar nya byggnader till 3,6 m takfotshojd,
inte tillater inredbar vind och maximerar taklutningen till 30 grader (istallet for 4 m/ 45 grader for
BFI). I praktiken skulle detta innebéra en fortsatt lag bebyggelse som smalter in i den nuvarande
strukturen.

Sambhallsféreningens styrelse foreslar att alla byggprojekt pa Skallberget nu och framéver
uppfors enligt ovanstdende, dvs géllande planbestimmelser (1977), och att 1,5-planshus bara
ska tillatas undantagsvis och dar det inte skadar helheten, vilket det skulle gora i det har
aktuella fallet. Pa det séttet skulle den unika plats som Skallberget utgér kunna fortsatta
utvecklas pa basta sitt &ven med viss fortdtning.

Tillganglighet for alla
Det dr hoga krav pa att nya permanentbostdder ska vara tillgangliga for alla. Den 16sning som ar
foreslagen for tomterna med gemensam yta for sophamtning vid Laxavégen respektive
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Skallbergsvagen innebadr att ett sopkarl i vissa fall ska forslas mer an 100 meter pa en grusad
uppfart. Det kan inte vara forenligt med kraven pa tillganglighet for alla. Det kommer ocksa att
stdlla till problem f6r den som ska bygga eftersom tillganglighetskraven inte uppfylls sa varfor
gora fel fran borjan och bygga in ett problem som nu ar 2020 inte far finnas? Sérskilt inte om
kommunen ska leva upp till de mél och visioner for tillganglighet for alla som beskrivs i
Framtidsplan 2050 och i det nya dversiktsplaneforslaget.

Det lar finnas ett forslag med en vig till de nya fastigheterna fran Skallbergsvagen. Det

forslaget ar att foredra och dven att den vagen byggs med kommunal standard for att undvika
problem nér forandringen av huvudmannaskap for vigarna i Haverdal genomfors. Att 2020
foresla en ny samfallighet for uppfarterna/vagarna ér otidsenligt och kan varken vara en idealisk
eller langsiktigt hallbar 16sning.

Samhillsforeningens styrelse foreslar att anslutningen till hela omradet gors via en

kommunal vdg fran Skallbergsvagen, som mojliggor sophamtning och som ér forenlig med
gallande tillganglighetsregler. Skallbergsviagen har liksom alla andra vagar i Haverdal 30
km-begransning och om vixtligheten hélls nere vid utfarten boér den inte bli farligare 4n nagon
av alla andra utfarter mot Skallbergsvagen. Pa det sdttet undviks framtida bekymmer, bade
lagliga och mianskliga.

Fukt och vatten

Det dr allméant ként att marken pé platsen dr mycket fuktig och létt blir vattensjuk och har
problem med bade grund- och dagvatten. Omradet &r platt och stora delar saknar lutning. Det
innebar att tillkommande byggnader formodligen skulle behova héjas fran marken for att inte fa
fuktproblem, vilket medfor att totalhjden for ett 1,5-planshus snarare skulle narma sig atta
meter dn sju. Det ér ytterligare ett argument for att halla hojden nere och hellre bygga
enplanshus. Den dagvattenlosning med ett fordréjningsmagasin vid Laxavigen som foreslas

kan inte vara tillracklig. Vi undrar ocksa hur den stimmer 6verens med de atgirdsforslag som
finns i dagvattenutredningen som gjordes av Sweco pé uppdrag av kommunen 2019-2020?

Sambhillsféreningens styrelse foresldr att en fordjupad och fornyad dagvatten- och
grundvattenutredning goérs och att ett nytt férslag som dr mer i dverensstimmelse med radande
och kommande klimatférandringar tas fram.

Forlust av gronyta/rekreationsplats

Den privatigda marken anvinds idag regelbundet som fotbollsplan och som populér
samlingsplats for fester, yoga och annan rekreation under sommaren. Det har varit majligt tack
vare att dgaren gener0st har tillatit detta eftersom behov finns och kommunalt anlagd plats
saknas.

Att héanvisa till Haverdalsreservatet (se planunderlaget sid 9) ér inte relevant. I reservatet finns
inte nagon yta som skulle kunna anvindas pa motsvarande sitt och dér ar inte tillatet med
nagon fast installation. Reservatet har inte heller den nirhet som har gjort den hér platsen till ett
attraktivt rekreationsomrade. Vi haller darfor definitivt inte med om péstaendet pa sid 10:
“Tillgéng till gronomraden i nairomradet dr dessutom god. Nagot behov av
kompensationsatgirder bedoms ddrmed inte vara aktuella f6r denna detaljplan.”
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Om den hér marken inte blir tillginglig pa samma sitt framéver blir behovet av en kommunal
lekplats/rekreationsplats dénnu storre. Vii utgar fran att om forslaget till 6versiktsplan 2050
genomfors sa kommer kommunen att bli tvungen att anldgga minst en lekplats/rekreationsplats,
forhoppningsvis flera, i Haverdal. En ldmplig tomt, som dessutom édgs av kommunen, finns pa
sodra sidan av Skallstugevagen mellan nr sex (Haverdal NN) och Cavalls stig. Det lar till och
med finnas ett avtal tecknat pa 1960-talet mellan davarande markigare och Harplinge kommun
(som Haverdal dé ingick i) om att marken skulle anvdndas till lekplats/rekreationsplats. Den
marken dr helt outnyttjad idag och vaxer ofta igen.

Sambhallsféreningens styrelse foreslar att kommunen horsammar samhéllsféreningens sedan
lange uttryckta behov av en kommunal lekplats/rekreationsplats i Haverdal och underséker om
den tomt som beskrivs ovan pa Skallstugevagen kan bli en ersittning for den rekreationsplats
som forsvinner pa Haverdal 27:1.

Avslutning

Sambhallsféreningen ér positiv till en viss fortdtning i Haverdal om den gors med forsiktighet och
med stor kénsla for omradets unika karaktdr. Det finns mdjligheter att anvinda det aktuella
planomradet for en sadan exploatering, men vi vill se ett alternativt forslag fér bostdderna som

pa ett béttre satt stimmer 6verens med gillande planbestimmelser och som smalter in i

Skallbergets ovriga bebyggelse. Det dr viktigt for att bibehalla omradets attraktionskraft som

helhet. Vi ldser i forslaget till 6versiktsplan 2050 om Skallberget: “.. I den dldre, norra delen av orten
klattrar bebyggelsen pa bergssluttningarna pa Skallen - Norberget och erbjuder fantastisk havsutsikt.”
Den skrivningen bor fortsdtta att vara relevant 4ven de ndrmaste 30 aren.

Sambhallsféreningens styrelse efterlyser ett nytt forslag som visar en storre respekt och
forstaelse for Skallbergets specifika miljo och som

« visar hur nya hus, lds enplanshus med platta tak och begréinsad storlek, skulle kunna
byggas for att smalta in i omradet pa ett sitt som gor att bebyggelsen pa Skallbergets
sodra sida behéller sin 6ppna, grona och ljusa karaktar och darmed attraktionskraft

» tillgodoser krav pa tillgédnglighet for alla genom annan anslutning till bostiderna én de
tva uppfarter/viagar som nu ar foreslagna, forslagsvis via en kommunal vig med
anslutning till Skallbergsvigen

« innehéller en ldngsiktigt hallbar 16sning for att ta hand om fukt och vatten med en
begriplig beskrivning av hur platsens nuvarande problem med grund- och dagvatten ar
tankta att tas om hand.

Styrelsen 6nskar ocksa fa respons pa forslaget att anldgga en kommunal
lekplats/rekreationsplats pa Skallstugevigen mellan Haverdal NN och Cavalls stig som

ersattning for den gronyta som forsvinner pa Haverdal 27:1.

Kommentar
Kommunen tackar fér synpunkter. Enbartsynpunkter som dravrelevans for planforslaget kommenteras.

Att inlimnad synpunkt inte tillgodoses innebar inte att den inte begrundats.

Vad giller samrads- och gransknigsforfarandet har samradsmote dgt rum och samradsredogérelse
tagits fram. Detta dr mer dn, det vill sdga utover, vad nuvarande plan- och bygglag féreskriver vid
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standardforfarande.

Vad giller oversiktsplan och nu gallande Framtidsplan 2050, beskrivs aktuellt planomrade (utpekat som
"HAV2” i 6versiktsplanen) enligt foljande: ” Fortatning i Haverdal med narhet till bide kommersiell
och offentlig service och kollektivtrafik. Omradet berdknas kunna innehdlla 10 bostider.” Planforslaget
ar férenligt med 6versiktsplanen.

Planférslaget dr anpassat till gallande detaljplaner och nérliggande fastigheter. Det som i detaljplanen
avses med “smaskalighet” ar friliggande villor i 1,5 plan pa stora fastigheter. Kommunens bedémning
ar att forslaget inte dr en hog exploatering. Tvirt om har planforslaget ligre exploatering och lagre
tithet dn det som kommunen generellt planerar idag. Vid fortitning ska, enligt Framtidsplan
2050, bostadsutbudet kompletteras med de bostadsformer som fattas pa orten. Da Haverdal idag
domineras av villor dr det av stor vikt att tillkommande bebyggelse kompletterar orten med andra
bostadsformer och upplatelseformer. Dirtér &r kommunens bedémning att ett plantérslag med hégre
exploateringsgrad och hégre tithet, och som hade medgett flerbostadshus, hade varit mer limpligt
inom aktuellt planomrade.

Gronytan pa fastigheten Haverdal 27:1 dr privatigd kvartersmark och tillgangen pa grénytor dr mycket
god i Haverdal. Synpunkter om framfért behov av kommunal lekplats dr kind inom kommunen.
Synpunkterna férs vidare till teknik och fastighetstérvaltningen som ansvarar for fragan.

REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN

« Ridddningstjansten Halmstad

« Laholmsbuktens VA AB

« Barn- och ungdomsnimnden
 Villadgarna Sodra Halland

« Halmstads Energi och Miljo AB
« Halmstads Naturskyddsforening

SKRIVELSER FRAN SAK- OCH FASTIGHETSAGARE

Nedan redovisas inkomna synpunkter och kommentarer till dessa. Varje yttrande ar kopplat till
forteckning med personuppgifter som hanteras separat.

FA 1-4 OCH FA 5-6
Yttrande

Granskning avseende forslag till detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53, diarienr KS 2020/00284

Som delédgare av fastigheten Haverdal NN respektive fastigheten Haverdal NN, framfor vi foljande
allvarliga synpunkter pa den foreslagna detaljplanen.

Som bakgrund far vi upplysa om att vara féraldrar/morféraldrar kopte tomten till Haverdal NN 1945
och byggde fritidshuset ddr 1946. Familjen har dessutom dgt Haverdal NN fran 1965, dér fritidshuset
uppfordes 1974. Vi ér alltsd uppvuxna dér och satter ett oerhort virde pa fastigheterna och utsikten
darifran.
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Intresseavvagning

Plan -och Bygglagen (2010:900) ("PBL”) 2 kap 1 § stadgar att vid provning av fragor enligt PBL ska
hénsyn tas till bade allmanna och enskilda intressen. Vi kan inte se att den intresseavvigning som ska
goras har genomforts pa ett rimligt satt. Detta dr ett viktigt skal till att detaljplaneforslaget inte kan
antas av kommunen utan betydande dndringar.

Huvudsyftet med detaljplanen sdgs vara “att genom fortdtning av befintlig bebyggelse majliggora
uppforande av fler bostader i Haverdal”. Syftet dr ocksa “att beakta den smaskalighet och enkelhet som
préglar bebyggelsen i Haverdal”

Det sdgs vidare utan nagon motivering att "intentionen med planforslaget ar att ny bebyggelse inom
planomradet, liksom delar av befintlig bebyggelse i planomradets omgivning och i Haverdal i 6vrigt,
ska kunna uppforas i 1,5 plan” med hogsta nockhéjd om 7 meter da ny bebyggelse uppfors i befintlig
markniva.

Det maste antas att tanken bakom hela forslaget ér att planomrédet ska anvandas for att fler ménniskor
ska bosdtta sig i Haverdal, d v s "fortdta” den totala bebyggelsen. Fragan dr da varfor fortatning ar
nodvindig. Dérvid hédnvisas till Framtidsplan 2030.

Som framférts i manga yttranden under samrddsfasen dr exploateringen av omradet for omfattande
och man har glomt bort att syftet ocksa ér att beakta den smaskalighet och enkelhet som praglat
bebyggelsen i Haverdal. Forst vill vi hdr aberopa den beskrivning och de skél som bland andra
Haverdals samhaéllsforening framfort under samradet och som inte beaktats och knappt kommenterats
i samradsredogorelsen i planforslaget.

Om man som PBL foreskriver ska ta hansyn till bade allmdnna och enskilda intressen - alltsa gora en
intresseavvdgning mellan & ena sidan kommunens (det “allménna” intresset) av att fler ménniskor
ska bositta sig i Haverdal (fortdtning) och a den andra sidan &gare och boende i till planomradet
angransande fastigheter - kan man inte, som forslaget dock gor, medge att s& manga som 10 nya
villor far byggas pa planomradet och i 1,5 plan med en hogsta nockhéjd om 7 meter. Da har ingen
hénsyn tagits till dessa dgares och boendes enskilda intressen. Dessa framgér tydligt av de manga
yttranden som ldmnats fran sakdgare under samradet. Det enda enskilda intresse som beaktats ar
faktiskt exploatorens.

Att ny bebyggelse vdsentligt forsaimrar for befintlig bebyggelse pa sévil sédra som norra sidan av
Skallstugevigen, fran motet med Skallbergsvdgen till planomradets nordvidstra grans/horn, och
medfor planskada dr uppenbart. Genom fotografier som bifogats flera yttranden under samradet
framgar det mycket tydligt att sa gott som all utsikt férsvinner. Det har i andra yttranden talats om
“mur” av sadeltak vinda mot Skallstugevigen och det dr tyvérr en riktig beskrivning.

For att ytterligare illustrera effekten av forlorad utsikt kan man jaimféra planomradet med ett ténkt,
helt plant omrdde med angrinsande bebyggelse av ungefar likadan smaskalig och enkel bebyggelse
som den som omger det aktuella planomradet i Haverdal. Eftersom det tinkta omradet &r plant har
ingen fastighet ndgon utsikt av sérskilt varde. Det spelar dérfor inte lika stor roll f6r den omgivande
befintliga bebyggelsen gransande till det tankta detaljplaneomradet om ny bebyggelse har en nockhdjd
om 3,6 meter eller 7 meter. Utsikten for den befintliga, angransande bebyggelsen forsimras da inte
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nagon vasentlig grad. I nu aktuellt detaljplaneomrade i Haverdal &r det precis tviartom. For dgare
till cirka 14 fastigheter kommer utsikten att forloras eller vasentligt férsimras. Det giller ocksa for
dgarnas familjer och andra boende. Det kan inte vara en sadan intresseavvagning som PBL foreskriver.

I samradsredogorelsen kommenteras virdeminskning/planskada till "skymd” havsutsikt (om utsikten
ar skymd dr den borta, sa ordet skymd vilseleder). Det sdgs att nockhdjden “formodas” innebéra
vardeminskning for de fastigheter som berdrs. Man behdver inte “formoda” att sa blir fallet. Det
har redan under samradet patalats att virdet av fastigheter pa Skallbergets sluttning (sdsom de pa
Skallstugevigen) dr flera miljoner hogre dn de av jamforbar storlek som dr beligna pa plana omraden
i Haverdal. Detta kan bekréftas av vilken fastighetsméklare som helst i Halmstad. Intresseavvagning
i enlighet med PBL resulterar tydligt i att den ekonomiska skadan for enskilda fastighetsagare - dgare
till cirka 14 fastigheter berdrs - klart 6vervéger de intressen som gynnas av planforslaget. Observera
att det allmdnna intresset av fler boende i Haverdal inte paverkas av om ny bebyggelse har en nockhojd
om 3,6 meter eller 7 meter - lika ménga kan bositta sig dar danda. Exploatorens intresse kan inte besta
i om ny bebyggelse har en vaning att bo i eller en och en halv.

Vi anser dérfor att den intresseavvigning, som gors pa sidan 17 i kommentaren till Vardering/
Planskada, inte dr férenlig med PBL:s krav och att "det allmdnna intresset om fler bostader i Haverdal”
dnda kan tillgodoses. Och att man da virnar “om de attraktiva omraden med hoga bevarandevirden
fran exploatering for att inte bygga bort attraktivitet”, som det star i kommunens Framtidsplan.

Det ska tillaggas att den s k proportionalitetsprincipen ska beaktas vid intresseavvdgningen. Den
innebdr att man ska iaktta en rimlig balans mellan nyttan av ett beslut i en fraga och de konsekvenser
beslutet far for motstaende enskilda intressen (se Karnows kommentar till PBL 2 kap. Se dven réttsfall
en RA 2009 not 78 och RA 1991 not 162).

Andra synpunkter

For att inte i detta yttrande i detalj upprepa tidigare framfoérda synpunkter, hdnvisar vi till vad vi
framfort i vart yttrande daterat 2020-11-09 som for enkelhets skull intagits som bilaga nedan. Vi
hénvisar ocksa till vad vi patalat i 6vriga yttranden som nagra av oss framférde mot samradsforslaget.
Vivill dock understryka att granskningsforslaget bara i mycket begriansad utstrackning forbattrats i de
av oss patalade svagheterna jamfort med samradsforslaget.

I sarskilt viktiga fragor som galler tillfartsvégar, tillganglighet for “alla”, dag- och grundvatten, behover
vasentliga forbattringar goras i granskningsforslaget. Det foreslds - for att ta ett exempel (sidan 23
under rubriken Dagvatten och skyfallshantering - att "vid utbyggnad bor dagens goda forutsattningar
beaktas och gemensamhetsanldggning for in- och utfart mot Laxavdgen kan med fordel, om den
anlidggs pa litet lagre nivd, fungera som “rinnvag”. Ar detta ett rimligt sétt att losa avrinningsfragan
som tar hansyn till férhallanden for édldre, funktionsnedsatta, hemtjanst och liknande service och

olika viderfoérhallanden?
Detdr inte korrekt att, som anges i forslaget, en utfartsforbindelse till Skallbergsvagen i Skallbergsgrands
torlingning skulle innebéra skymd sikt i kurva. Se pa kartan - utfarten skulle komma att ligga i en svag

backe, precis som Skallbergsgrand, men inte i en kurva.

Viber kommunen dversidnda granskningsforslaget till Haverdalsstrands Vigférening, som rimligen ar
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den organisation som ska ta ansvaret for alla vigar i Haverdal som inte kommunen ska ha
skotselansvaret for.

Avslutande synpunkter

Vi har tidigare framfort att vi inte motsétter oss detaljplaneforslagets syfte att fler ménniskor ska
bositta sig i Haverdal, men bara om det sker pa ett rimligt sitt med hdnsynstagande till befintlig
bebyggelse och Skallenomradets speciella karaktdr. Granskningsforslaget lider tyvérr av s& manga
allvarliga brister att det enligt PBL, och dven kommunens egna styrningsbeslut, inte kan antas utan
betydande foérdandringar. Dessa géller framfor allt

« grava brister i intresseavvdagningen mellan allmant och enskilt intresse enligt PBL 2:1

o Dbristande anpassning till omkringliggande bebyggelse

o att forslaget star i motsattning till kommunens eget mal att varna Skallens attraktivitet

« att undvika ekonomisk skada genom betydande virdeminskning fér omkringliggande bebyggelse,
savdl soder som norr om Skallstugevagen, och ddrmed planskada

« att foreslagna in- och utfartsvigar och skapande av opraktiska gemensamhetsanldggningar star i
strid med kommunens egna mal

o bristande tillgdnglighet for alla blivande boende

o otillrackliga 16sningar av dag- och grundvattenfragor

« att undvika att i onddan skapa motséttningar mellan boende i och narmast utanfoér planomradet.

Kan dessa fragor 16sas pa ett tillfredsstéllande sitt i ett omarbetat forslag, kan ett sddant snabbare antas
och vinna laga kraft och 6verklaganden och ersdttningsansprak undvikas.

Bilaga
2020-11-09

Yttrande Gver forslag till detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53, diarienr KS 2020/00284

Vi har motsatter oss inte att det skapas en mdjlighet till ett nytt omrade med bostdder, forutsatt att det
a) inte negativt paverkar befintlig bebyggelse, d v s den norr och séder om Skallstugevagen,

b) att genom planen uppkommande fragor 19ses, bla om

« Dbebyggelsens placering,

« hantering av dag- och grundvatten och andra som nimns nedan,

e vagar

« anpassningar for ménniskor med funktionsnedsattningar eller begridnsad rorelseférmaga, samt

c) att planens genomforande inte i onddan leder till konflikter mellan dgare till befintliga och nya
fastigheter och onddiga processer.

2- Planens effekter for befintlig bebyggelse

P& norra och sodra sidan om Skallstugevdagen finns bebyggelse fran mitten av 1940-talet. Successivt
har alla tomter bebyggts. Det ror sig, som sdgs i planforslaget, om enkel och smaskalig bebyggelse,
dock med mycket olika utseende, ursprungligen for fritidsindamal men senare ocksa for aret runt-
boende. Samtliga fastigheter har varit och dr alltjamt mycket attraktiva pa marknaden pa grund av den
havsutsikt som de har. Denna egenskap dr av stort socialt och ekonomiskt virde. Nar nya byggnader
har uppforts pa den sddra sidan av Skallstugevégen, har hinsyn sa gott som alltid tagits till boende pa
den norra sidan om Skallstugevagen for att bevara deras utsikt. Pa sa satt har en god grannsamja ratt
mellan de boende.
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Den absolut viktigaste invindningen mot planforslaget dr att planen skulle medge bebyggelse med
en hogsta nockhojd om 7,0 meter. Byggnader med sadan nockhojd skulle till mycket stor del ta bort
havsutsikten for de flesta av fastigheterna pa den norra sidan om Skallstugevigen, men sarskilt for
dem pa den sodra sidan. Denna effekt dr av flera skal sa allvarlig att den maste forhindras, nagot som
ocksa enkelt later sig goras, se nedan. Denna effekt strider dessutom mot olika bestimmelser.

I kommunens vdgledande Framtidsplan 2050 anges att man “védrnar attraktiva omraden med hoga
bevarandevirden fran exploatering for att inte bygga bort attraktivitet”. I kommunens Oversiktsplan
2030 anges att i Haverdal finns bebyggelse som klattrar "pa bergssluttningarna pa Skallen - Norberget
och erbjuder fantastisk havsutsikt” Omradet norr om planomradet ligger inom det omrade som
beskrivs i Oversiktsplanen. (Detta uttalande giller for fullstindighetens skull aven utsikt i nordvistlig
riktning for fastigheterna pa norrsidan av Skallbergsasen). Genom att tillata en nockhdjd om 7,0 m
inom planomradet gar man pa tvirs mot “varnande”-bestimmelserna.

Ett annat exempel pd kommunens understrykande av vikten av anpassning till kringliggande
bebyggelse finns i den tillh6rande handlingen Unders6kning av betydande miljopaverkan (rapport KS
2020/00284), sid 5. Ddr sdgs i Kommentarkolumnen: Dé planforslaget dr anpassat till kringliggande
bebyggelse bland annat vad avser hdjd, bedoms planforslaget inte paverka Ankerbyn. Ankerbyns
varden omhuldas pa olika sitt i kommunens dokument. I Kulturhistorisk utredning (rapport 2018:64),
uttrycks detta under "Placering’, sid 11, sé att "En av utgdngspunkterna nar Ankerbyn uppférdes var
att det skulle finnas utsikt men inte insyn”. Under "Historik’, sid 6, betonas att Anckers idé byggde
bland annat pa att det skulle vara enkelt, billigt och fritt frdn insyn. Samtidigt skulle byggnaderna
placeras naturnara med utsikt éver omgivningarna och havet”. Aven om denna utredning i férsta hand
gjorts i anledning av ett annat detaljplaneforslag rorande en till

Ankerbyn nérliggande fastighet, ar slutsatsen densamma, att det ar viktigt att inte forstora utsikt 6ver
havet.

I forslaget, sid 6, anges att géllande detaljplan 1380K - P 625 medger BFI for den bebyggelse som
omger planomradet "bostadsindamal med fristdende huvudbyggnader, en vaning. Byggnadshdjd ar
begransad till 4,0 meter”. Om ddrmed avses hogsta nockhojd dr det mojligen en acceptabel begransning,
for dd kommer havsutsikten for kringliggande bebyggelse i stort sett att bevaras, till skillnad mot om
det skulle medges 7,0 m.

Det ér viktigt att pdpeka, att det finns inget som hindrar att olika nockhdjder giller f6r olika omraden,
beroende pa olika forutsittningar och ldgen for tomter och bebyggelse. Att alltid tillata 1,5-planshus
med samma hoga nockhojd for all bebyggelse har inget egenvarde. Tvartom, i Plan- och bygglagen
(PBL) finns bestaimmelser om att hansyn ska tas till omkringliggande omraden. Hade detaljplanen
gillt ett plant omrdde ddr ingen utsikt finns, kunde samma nockhojd gilla for alla, aven om sadan
bebyggelse latt blir "trakig”. Det ska ocksa papekas att det finns manga hustyper att vélja pa som har
en nockhojd om hogst 3,5 m, vilket skulle racka for att utsikten for fastigheterna norr och séder om
Skallstugevigen kan bevaras. Fortfarande kan dd byggnadsytan vara upp till 250 m2, men i ett plan,
pa de relativt stora tomterna. Det finns heller inget enhetligt utseende pa byggnader i Haverdal som
motiverar att alla ska ha sadeltak. Det finns manga exempel pa hus i Haverdal som har andra taktyper
och ldgre nockhojd én 3,5 m.
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Menar kommunen allvar med alla uttalanden om havsutsikt och bevarande av attraktivitet, kan
man inte medvetet anta en detaljplan som allvarligt forsaimrar for manga fastighetsagare (och deras
familjer), bade sadana som lange haft sin fastighet i omradet runt Skallstugevagen och sadana som
nyligen kopt tomter dyrt och/eller investerat i hus i tron om att de ska behalla sin utsikt och vardet av
fastigheten.

Under "Mark och vegetation’, sid 11 i, under "Risk’, i forslaget sdgs att marknivan inom planomradet
ligger mellan 10,8 och 16,0 meter Gver havsnivan. Det ger intrycket att planomradet sluttar med mer dn
5 meter. I sjdlva verket dr det huvudsakligen den sddra delen av omradet som sluttar - mot Laxavégen.
Det innebdr att nockhojden pé bebyggelse pa planerade tomter i huvudsak pa den norra delen blir
oerhort avgorande for om utsikten ska kunna bevaras for fastigheterna runt Skallstugevégen.

I detaljplaneforslaget finns intaget 3 fotografier utvisande omradet fran olika héll. Om foton dven hade
tagits fran byggnaderna norr och séder om Skallstugevigen, hade mycket som sags i detta yttrande
blivit uppenbart for dem som skrivit forslaget. 3 foton fogas darfor in i slutet av detta yttrande, varav
2 tagna fran Haverdal 2:121 och nr 3 fran Haverdal 2:122, samtliga med en 7,0 m hog brada utvisande
foreslagen nockhojd (obs att bradan star till vinster om lyktstolpen). De visar vilken forddande verkan
nya hus med sddan nockhojd skulle fa for fastigheterna bdde norr om (fotona 1 och 2) och séder om
Skallstugevigen (foto nr 3).

Det ska erinras om nagra bestimmelser i PBL, forst 3 kap 1 och 2 §§ dér det anges att byggnader ska
placeras och utformas pa ett sitt sa lampligt som majligt med héansyn till stads- och landskapsbilden
och till natur- och kulturvardena pé platsen, respektive sa att de eller deras avsedda anvdndning inte
inverkar menligt pa trafiksikerheten eller pa annat sitt medfor fara eller betydande oldgenheter for
omgivningen. Detta dr en generell regel och giller dven for bostadsbebyggelse. I rattspraxis har det
uttalats att detta dven giller forsamring av grannes sjoutsikt ( se RegR 1991:46).

I 3 kap 15 § PBL finns liknande bestimmelser, liksom foreskrifter, bl a i p 4 och 5, som inte tillrickligt
beaktats i forslaget.

Skulle bestimmelsen om nockhdjd i detaljplaneforslaget inte dndras till hogst 3,5 m, kommer - férutom
den allmdnna och sociala vardeférsaimringen - dven en betydande ekonomisk vardeférsaimring
uppkomma for minst 14 fastigheter norr och sdder om Skallstugeviagen. En detaljplan som medfor
sadana helt onddiga konsekvenser ska inte antas av en kommun. Risken ér ocksa uppenbar att ett
antagandebeslut kommer att 6verklagas och att beslutet och planen kan leda till s k planskada och till
ersattningsansprak mot kommunen och ondédiga processer, dven vid bygglovsansékningar.

3. Ovriga synpunkter

3.1 Ut- och infartsvigar

Vigarna i planomrtidet foreslas vara gemensamhetsanlaggningar, dels en for 3 fastigheter i Ostra
delen och dels en for dvriga ca 7 fastigheter. Att ha deldgarforvaltning eller féreningsforvaltning enligt
lagen om forvaltning av samfalligheter for sa fa fastigheter brukar fungera daligt, med det underhall
som ska till och den administration som f6ljer. Det blir sdkert dyrt ocksé fér dgarna. Det naturliga vore
att Vagforeningen i Haverdal tar hand om férvaltningen. Inget sdgs i férslaget om att Vagforeningen
tillfragats.

3.2 Vigutformningen med grus, relativt smala védgar, utan belysning och med problem for bl a
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utryckningsfordon, strider férmodligen mot 2 kap 4 § PBL, som bl a kraver handikappanpassning.
Forslaget avseende sophantering maste dndras for att underlétta for dldre och andra med begransad
rorelseférmaga liksom for de med olika former av handikapp.

3.3 Dag- och grundvatten

Ett stort problem i omradet ér att 4ven vid ldnga torrperioder ansamlas mycket dag- och grundvatten
fran Skallbergsasen, darfor att storre delen av omradet dr plant. De utredningar som gjorts ndmner
inte mycket om detta och de svérigheter for bebyggelse och vigar som behover 16sas. Det som foreslas
ar en “fordrojningsanldggning”, men den kan medfora att orent och ofiltrerat vatten rinner ut i havet
ddr manga badar (i Tangvik och vid Batabackens brygga).

3.4 Grundforhallandena for bebyggelse

Aven om man kan hitta en 18sning pa dag- och grundvattenfragan, kommer troligen marken dnda
vara sadan att ny bebyggelse kriver forhojd grund for att undvika vattenskador. Dérigenom skulle
héjden pa skymmande byggnader sannolikt komma att bli &nnu hogre an 7,0 m.

3.5 Placering av ny bebyggelse

Placeringen enligt detaljplaneforslaget av kommande bebyggelse pa de olika tomterna i omradet &r
inte realistisk. Alla som koper tomterna vill sdkert ha storre delen av sina tomter med s6der/sydost-
lige med huskropparna pa norra delen. Det dr da mycket battre att lagga infartsvdg till de norra
tomterna norr om dem, fran Skallbergsvdagen, utan risk for trafikolyckor vid utfart. Det har talats
om att utfarten till Skallbergsvigen da kommer ut i en kurva. Det inte riktigt. Det ar Skallstugevigen
som kommer ut till Skallbergsvdgen i en svag kurva. Savitt kdnt utan incidenter. Formodligen &r
hastighetsbegransningen till 30 km/tim bidragande hartill.

4. Avslutning

Manga av de synpunkter som framforts ovan bor vara ldtta att beakta och dtgérda i ett nytt planforslag,
som fortfarande och mycket bittre skulle uppna planeforslagets angivna syfte. Visserligen kan vardet
for exploatdren minska, men en detaljplan ska gélla for f6r manga personer och fastigheter och under
ling tid. Om det som sdgs om bevarande av utsikt och om nockhoéjd beaktas, tror vi dvriga fragor kan
16sas, kanske till 6kad kostnad for exploatéren, men dnda.
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Kommentar
Kommunen tackar f6r synpunkter.

Vad giller intresseavvigning mellan olika allmdnna och enskilda intressen ar fortdtning inom aktuellt
omrade utpekad sedan ar 2015. Planomradet var i tidigare 6versiktsplan “Framtidsplan 2030 utpekat
som blandad bebyggelse med 6vervigande delen bostider (omrade "B7” i Framtidsplan 2030). Vad
avser nu gillande oversiktsplan Framtidsplan 2050, beskrivs aktuellt planomrade (utpekat som
"HAV2” i nu géllande o6versiktsplan) enligt f6ljande: “Fortitning i Haverdal med ndrhet till bade
kommersiell och oftentlig service och kollektivtrafik. Omradet berdknas kunna innehalla 10 bostider.”
I Framtidsplan 2050 ndmns dven féljande: I Haverdal finns stor potential till fértitning inom befintlig
tatortsgrins utan att ortens gréna karaktir forvanskas. Ny bebyggelse som tillkommer pa idag grona
omrdden kan bidra till att stirka och koppla samman ortens bebyggelsestruktur (HAV2, HAV3, HAV6
och HAV?).”

Nuvarande planforslag dr anpassat till gillande detaljplaner och nérliggande fastigheter. Det som i
detaljplanen avses med “smaskalighet” ar friliggande villor i 1,5 plan pa stora fastigheter. Kommunens
bedémning ar att forslaget inte dr en hog exploatering. Tvirt om har planférslaget ligre exploatering
och ldgre tithet 4n det som kommunen generellt planerar idag. Vid tértitning ska, enligt Framtidsplan
2050, bostadsutbudet kompletteras med de bostadsformer som fattas pa orten. Da Haverdal idag
domineras av villor ar det av stor vikt att tillkommande bebyggelse kompletterar orten med andra
bostadsformer och upplatelseformer. Dirtér &r kommunens bedémning att ett planférslag med hogre
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exploateringsgrad och hégre tithet, och som hade medgett flerbostadshus, hade varit mer limpligt
inom aktuellt planomrade.

Pa del av fastigheten Haverdal 27:1 medger gillande detaljplan handelstridgardsandamal (Lh).
Byggritten pa Haverdal 27:1 enligt géillande plan, sammanhallen och ej begransad i hojd, uppgar
till ungefdr 7 680 m” vilket innebdr en eploateringsgrad om ungefir 72 %. For nuvarande fastighet
Haverdal 27:1 ar enligt planforslaget foreslagen exploateringsgrad 20 %, uppbruten exploatering
da nya fastigheter bildas, och reglering av nockhéjd i meter 6ver angivet nollplan. Planforslaget
innebdr dirmed, avseende exploateringsgrad och héjd tér byggnader, en stor reducering jamfért med
nuvarande byggritt pa nuvarande fastighet Haverdal 27:1.

Mellan samrad och granskning intérdes begrdnsning av byggnadshdjd till 4 meter men togs bort
efter uppmaning fran bygg- och miljéforvaltningen. Vad géller héjd ar nockhéjder mer begrinsande
ar byggnadshéjd. Exempelvis medger en byggnadshdjd om 4 meter en nockhdjd éver 7 meter. 7
meters nockhdjd ar lagt for 1,5-planshus. Manga typhus i 1,5 plan har en nockhdjd narmare 8 meter.
Foreslagna hégsta nockhéjder kommer dérfér inte sankas utan kvarstar.

Utfart fran planomaddet i Skallbersgrinds forlingning ar ur trafiksikerhetssynpunkt inte limpligt.
Bedoémningen har gjorts pa plats av trafikmiljéingenjér. Att in- och utfarter inte dr planlagda som
exempelvis allmén plats "GATA” innebdr att den privata fastighetsidgaren bekostar och ansvarar for
att anldgga och drifta in- och utfarter. Markomraden ar reserverade for funktionerna in- och utfart
till och fran nya fastigheter och for sophantering. Gemensamhetsanliggningar som kan bildas tér
for in- och utfart samt t6r sophantering kommer i en framtida lantmateriforrittning att beslutas av
lantmaterimyndigheten. Gemensamhetsanldggningar som kan bildas for dndamadlen in- och utfart
och tér sophantering dr inte planerade att inga i Haverdal ga:5.

En planskada ska beaktas vid den intresseprévning som gérs nir en detaljplan ska antas. Om
planskadan blir allttér stor kan detaljplanen inte antas. Planskador som ska ersittas anges i 14 kap.
plan- och bygglagen. Kommunens bedé6mning ar att skymd eller forlorad utsikt och virdeminskning
till foljd av skymd utsikt inte dr planskada enligt 14 kap. plan- och bygglagen.

FA 7
Inledning
Efter genomldsning av granskningsforslaget och samradsredogorelsen kan jag konstatera
att foreliggande granskningsforslag till ny detaljplan &r i stort sett ofordndrat jamfort med det
torslag som foreldg innan samrédet.

En teknisk justering av hur nockhdjden skall berdknas for att undvika att den slutgiltiga
byggnadshdjden ytterligare hojs i samband med grundldggningen av husen har gjorts. Vissa
kompletteringar av brister som foreldg i planen har tillkommit efter papekanden i samband
med myndighetsgranskningen. Daremot har inte Lansstyrelsens och Kulturmiljé Hallands
synpunkter angaende bevarandet av vardefull kulturmiljo beaktats eller féranlett nagon
forandring av planforslaget. Nagon dndring till f6ljd av de manga yttranden som inkommit
fran 6vriga individuella sakdgare kan heller inte noteras. Sammantaget vittnar detta om ett
uttalat ignorant forhallningssétt hos kommunens tjanstemén och berdrda politiker.

I Plan- och bygglagen, 5 kap, 12 §, kan man ldsa att samradet ska syfta till att fa fram ett
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sa bra beslutsunderlag som majligt och att ge mojlighet till insyn och paverkan. I Svensk
Ordbok kan man lésa att ordet samrad betyder "6verlaggning for att enas om gemensamt
handlande” och i Svenska Akademins Ordbok beskrivs samrad som “att gemensamt planera
nagot”. Jag kan dessvirre inte se att samradet lett fram till ndgonting liknande detta, bortsett
fran en viss majlighet till insyn i drendet.

Det dr nedsldende att som lekman konstatera att en enkel, men for Haverdal viktig
samhadllsfraga, behandlas pa ett sa uttalat rutin- och slentrianmaissigt sétt av kommunens
tjanstemén, utan minsta inlevelse och vision eller kénsla for hur ett battre framtida samhalle
skapas genom samverkan.

Att dagens politiker inte har mojlighet att sdtta sig in i varje enskilt drende kan vara
forstaeligt men detta ursaktar inte att man avstdr fran att engagera sig och sitter sig in i ett
arende, sdrskilt ndr man moter ett stort engagemang fran berorda parter vid samradet. Det dr
det ansvar man tar pa sig som folkvald foretradare.

Nockhojd

Den ursprungliga bebyggelsen langs Skallstugevigen som uppfordes péa 40-, 50- och 60-
talet var utan undantag laga enplanshus, liksom de flesta av husen pa Skallbergets sluttning
nedanfér. Omradet praglades av smaskalighet och av en byggnation som holls nere
hojdmaissigt for att passa in i landskapsbilden.

Mot slutet av 70-talet gjordes den forsta tillbyggnaden av en fastighet pa gatan ddr man
utnyttjade de svagheter som fanns i gdllande plan, BFI, vilket ledde fram till att en byggnad i
tre plan, med suterrangvaning och inredningsbar vind, uppfordes i anslutning till ett redan
befintligt lagt enplanshus. Utvecklingen i denna riktningen har direfter under de senaste 20
aren accentuerats genom att granserna for BFI ytterligare tanjts, utan att kommunens
planarkitekter har haft mojlighet att stiavja denna oonskade utveckling. Genom undantagen i
Plan-och byggférordningen (2011:338), 4 §, som definierar ndr vind respektive kallare skall
anses vara en vaning har det varit majligt att i omradet bygga “trevaningshus” (suterrdngplan,
bottenplan, vindsplan) med avsevird héjd, som “en huvudbyggnad, en vaning’, vilket inte
varit syftet med planbestimmelsen BFI.

Resultatet har dessvirre blivit att det idag finns atminstone sex hus pa Skallstugevigen
som varken utseendemdssigt, h6jdmassigt och i nagra fall materialmassigt passar in i den
smaskalighet som praglar omradet.

Intresset vid samrddet har varit stort och man kan efter en genomlédsning av de inkomna
synpunkterna konstatera att de flesta yttrandena, inte minst Haverdals samhallsforening, har
varit positiva till att detaljplanen dndras for att dstadkomma en fortitning genom
nybyggnation - men mycket kritiska mot den foreslagna nockhdjden.

Det dr darfor bade mycket svarforstaeligt och stotande att kommunens tjansteman och
politiker sa fullstdndigt ignorerar dessa synpunkter som framkommit vid samradet.

Att motivera den foreslagna nockhojden genom att hénvisa till att det redan finns

fastigheter i omrddet med denna hojd dr markligt eftersom just dessa hus aldrig varit den typ
av bebyggelse man 6nskat i omradet.
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Nu, nér en ny detaljplan ska beslutas, finns alla mojligheter att skapa en harmonisk
fortatning av byggnationen i omradet.

Genom att begrinsa framtida byggnader enligt BFIn, som begransar nya byggnader till

3,6 m takfotshdjd, inte tilldter inredningsbar vind och maximerar taklutningen till 30 grader
far detaljplanen en utformning som inte skapar ndgon konflikt mellan "allménna intressen”
att tillskapa nya bostader och “enskilda intressen” att bevara en acceptabel boendemiljo.

Kulturmiljo

Lénsstyrelsens och Kulturmiljo Hallands synpunkter angaende bevarandet av virdefull
kulturmiljo tas ingen hansyn till med motiveringen att det allmédnna intresset att skapa nya
bostader 6verviger virdet av att bevara vardefulla kulturmiljoer.

Det finns ingen egentlig motséttning mellan dessa intressen. Det dr fullt méjligt att inom
planomradet bade tillskapa ett lika stort nettotillskott av bostader och bevara den vardefulla
kulturmiljon genom att den dldre bebyggelsen pa planomradets sydvéstra del, se fig 13 i
planbeskrivningen, far skydds- och varsamhetsbestimmelser sa att nybyggnation pé detta
omrade inte blir mojlig.

Detta omrade innehaller ett flertal byggnader med kulturhistoriskt bevarandevarde som
redan idag anvinds som fritidsbostdder och, om de underhalls pé ett indamalsenligt sdtt, kan
fortsatt fungera pd detta sitt under lang tid framéver.

Man kan inte utesluta att det istéllet for "det allménna intresset” ar markéagarens intresse
att exploatera dven denna del av marken, hellre dn att bekosta bevarandet av den vardefulla
kulturmiljon, som foéranlett kommunens stéllningstagande.

Planskada

Nir det giller eventuell risk for planskada uttrycker kommunens tjansteman i
samradsredogorelsen att en intresseavviagning mellan olika allmdnna och enskilda intressen
har gjorts under den aktuella planprocessen. Man héanvisar till att det inte ar rimligt, att som
boende inom en titort rdkna med att omgivningen inte kommer fordndras 6ver tid.

Man kan dock konstatera att majoriteten av sakdgarna pa inget vis motsitter sig en
forandring, forutsatt att den sker pé ett ansvarsfullt sétt och foljer gillande bygglagstiftning
och kommunens visionéra framtidsplaner.

De flesta sakédgare dr medvetna om de sjdlvklarheter som politiker och tjanstemin ofta
upprepat under planprocessen — man dger inte sin utsikt, man maste acceptera férandring,
forandring kravs om kommunen ska kunna utvecklas etc..

Det torde vara mojligt att utforma den nya detaljplanen pa ett sadant sitt att planskada
undviks, framst genom att anpassa byggnadshoéjden till omradets karaktér, utan att franga
intentionen att skapa nya bostader. Det skapas inte firre bostader for att dessa uppfors med
begransad nockhojd.
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Att istéllet i samrddskommentaren hinvisa till att det finns byggnader i narheten som
ungefarligen motsvarar den foreslagna nockhojden ar djupt olyckligt. Dessa byggnader har
endast varit mojliga att uppfora genom att utnyttja luckor i gdllande detaljplan, och de har
darfor pa ett patagligt sétt bidragit till att forstora omradets karaktdr av enkelhet och
smaskalighet.

Dagvatten

Kommunens tjdnstemén har efter samradet kompletterat den ursprungliga
dagvattenutredningen som bedémdes otillriacklig av lansstyrelsen. I den kompletterande
utredningen konstateras utgaende fran datorsimulering, att det inte forekommer nagra
naturliga lagpunkter i planomradet och att avrinningen ér god i omradet.

Vad man i dagvattenutredningen helt lamnar déarhén ér det fysiska faktum att det redan nu
forekommer problem med vattenfyllning av torpargrunderna pa en del av fastigheterna pa
Skallstugevigens sodra del i samband med kraftiga regn. Det forekommer dven att omraden i
planomradets norra del star under vatten under host och var om nederborden varit riklig.
Utredarna har inte heller bemddat sig att kontrollera funktionen pa de dagvattenledningar
som dr beldgna ldngs Skallstugevagen och som avleds vidare ner genom planomradet. En
enkel kontroll av dessa hade visat att de sedan lange till delar ar ur funktion, eftersom de ar
igensatta med sediment vilket givetvis paverkar dagvattensituationen i planomradet.

Man kan av dessa skl sdga att dagvattenutredningen forfarande dras med betydande

brister.

In- och utfarter

Manga kritiska roster har hojs mot den foreslagna trafikplaneringen inom planomrédet.
Oavsett om man kallar de inritade omradena for "vag”, "gata” eller “markreservat for
framtida in- och utfarter” s& dr funktionen densamma eftersom korbanan maste anpassas till
biltrafik och tunga raddningsfordon.

Det dr déarfor helt obegripligt att kommunens tjansteman och politiker i forslaget till ny
detaljplan vidhéller det ursprungliga forslaget med "markreservat for
gemensamhetsanldggningar” for de planerade atta till nio fastigheterna.

Om man studerar omgivningen kan konstateras att trafikplaneringen tidigare utan
undantag 10sts genom anldggande av andamaélsenliga tillfartsvagar/gator. Som nérliggande
exempel kan tas Skallbergsgrand, Mossvégen, Skepparegand och Lyngvagen.

Att forlagga en “gata/vag” langs planomradets norra del som en forlangning av
Skallbergsgrand har utretts men detta alternativ avfirdas i kommentaren med att denna
16sning inte ar trafiksaker pa grund av att korsningen vid Skallbergsvigen dé skulle ha skymd
sikt i kurva bade i horisontal- och vertikalled.

Denna bedomning 6verensstimmer inte med verkligheten, sikten &r inte skymd vilket latt
kan konstateras vid inspektion av omréadet. Sikten underldttas dessutom genom att fastigheten
2:174 inte gransar direkt intill Skallbergsvigen i det sydostra hornet vilket bidrar till att sikten
underlittas.
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Skallbergsgrand mynnar dessutom inte i en kurva pa Skallbergsvégen, vare sig i
horisontal- eller vertikalled, utan vid utgdngen av en mycket svag kurva vilket ger nddvandig
fri sikt, se bild.

I hela Haverdal dr hastigheten begransad till 30 km/tim, en trafiksédkerhetsatgird som
annars mest forekommer vid skolor, daghem och andra speciellt utsatta omraden, vilket
ytterligare okar trafiksdkerheten.

Tillganglighet

Plan- och bygglag (2020:900) innehaller regler for hur samhillsplanering skall ske. I

andra kapitlet, 6 §, kan man lasa att vid planldggning, i arenden om bygglov och vid atgéarder
avseende byggnader som inte kraver lov enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk
utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som &dr lampligt med hénsyn till
mdjligheterna att hantera avfall och méjligheter for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga att anvanda omradet.

Planforslagets utformning avseende tillfartsvigar och sophantering uppfyller inte de mest
elementidra kraven pa tillgdnglighet och service som lagen foreskriver.

Nir bristerna i detaljplanens utformning avfirdas i tjdinstemannens lattsinniga kommentar
att "detta inte dr optimalt” kan detta inte annat dn tolkas som ett slag i ansiktet pa den grupp
maénniskor i samhallet som har nedsatt rorelse- eller orienteringsf6rmaga, som ddrmed
exkluderas som framtida boende i det nya planomradet.

Att detaljplanera for ny bebyggelse i ett vl etablerat samhalle, ar 2022, utan att ta hdansyn
till tillganglighet och normal tillgang till kommunal service (l4s sophdmtning) dr inte
acceptabelt ur varken allmént eller enskilt intresse.
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Sammanfattning

X Tillse att framtida byggnation anpassas till omradets huvudsakliga karaktar genom att
andra detaljplanen sa att framtida byggnader begrénsas i h6jd t ex enligt BFIn. Detta
begransar nya byggnader till 3,6 m takfotshojd, tillater inte inredningsbar vind och
maximerar taklutningen till 30 grader. Genom detta far detaljplanen en utformning

som inte skapar nagon konflikt mellan "allménna intressen” att tillskapa nya bostdder

och "enskilda intressen” att bevara en acceptabel boendemiljo.

X Beakta Lansstyrelsens och Kulturmiljé Hallands synpunkter angdende bevarandet av

vardefull kulturmilj6. Det ér fullt mojligt att inom planomradet bade tillskapa ett

nettotillskott av bostdder och bevara den virdefulla kulturmiljon genom att den dldre
bebyggelsen pa planomradets sydvastra del far skydds- och varsamhetsbestimmelser,

sa att nybyggnation pa detta omrade inte blir mojlig.

X Utforma den nya detaljplanen pa ett sadant satt att planskada undviks, framst genom

att anpassa byggnadshojden till omréadets karaktdr, utan att franga intentionen att
skapa nya bostdder. Det skapas inte farre bostdder for att dessa uppfors med
begransad nockhojd.

X Komplettera dagvattenutredningen som forfarande dras med betydande brister nar det
giller bedomningen av funktionen hos det befintliga dagvattensystemet i ndromradet.

X Planera for en tillfartsvig med kommunal standard med infart fran Skallbergsvagen,

lings granserna till fastigheterna pa Skallstugevdgen med vindplan ldngst vdsterut.

Detta alternativ tillater att servicefordon (sopbil, fardtjanst, hemtjénst etc.) och
raddningsfordon ges tilltrdde till samtliga fastigheter inom det nya omréadet. Detta
tillgodoser dven lagstadgade tillgdnglighetskrav. Dessa krav kan heller inte bortses
fran utan att diskriminera ménniskor med funktionshinder fran tillgang till de nya
bostaderna.

X Anpassa forslaget sa att det battre f6ljer riktlinjerna i Halmstad kommuns
oversiktsplan, "Framtidsplan 2030” och "Framtidsbild 2050”.

X Anpassa forslaget sa att det foljer bestimmelserna i radande Plan-och bygglag
(2010:900).

Kommentar
Kommunen tackar {6r synpunkter.

Ej tillgodosedd synpunkt innebdr inte att den inte begrundats.

Utfart fran planomddet i Skallbersgrands forlingning ar ur trafiksikerhetssynpunkt inte limpligt.
Bedomningen har gjorts pa plats av trafikmiljéingenjor. Att in- och utfarter inte dr planlagda som
exempelvis allmén plats "GATA” innebdr att den privata fastighetsidgaren bekostar och ansvarar for
att anldgga och drifta in- och utfarter. Markomraden &r reserverade for funktionerna in- och utfart
till och fran nya fastigheter och for sophantering. Gemensamhetsanliggningar som kan bildas f6r
tér in- och utfart samt f6r sophantering kommer i en framtida lantmadteriforrittning att beslutas av
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lantmaterimyndigheten. Gemensamhetsanldggningar som kan bildas for dndamadlen in- och utfart
och tér sophantering dr inte planerade att inga i Haverdal ga:5.

Vadgillersophanteringar detsom foreslasinget konstigt. Liknandelésningar finns paandraplatserinom
kommunen och I6sningen ar vl beprévad. Enligt kommunfullmaéktiges riktlinje f6r avfallshantering,
géllande fran och med 2022-05-25, bilaga 3 - Krav pd avfallsutrymmen och transportvigar, dr dragvig
(tér himtning) vid om- och nybyggnation maximalt 10 meter och i befintlig bebyggelse maximalt 30
meter. Detta uppfylls med féreslagna markreservat f6r uppstallningsplatser for sopkérl. Fér smahus
far, enligt Boverkets byggregler (2011:6), losa avfallsbehallare anvindas. Avstindet som de boende
behéver transportera sopkirl, som lingst ungetar 100 meter t6r det fall téreslagna uppstallningsplatser
anvinds, fir anses rimligt med hinsyn till rddande rittsparaxis (Mark- och miljééverdomstolens
dom 2021-01-25 i mal nr 11233-19). Vad giller tillginglighet kommer forutsittningarna rérande

sophantering att fran borjan vara kinda for den som eventuellt viljer att flytta in.

Nuvarande planforslag dr anpassat till gillande detaljplaner och narliggande fastigheter. Det som i
detaljplanen avses med “smaskalighet” ar friliggande villor i 1,5 plan pa stora fastigheter. Kommunens
bedémning ar att forslaget inte dr en hog exploatering. Tvirt om har planférslaget ligre exploatering
och lagre tithet dn det som kommunen generellt planerar idag. Vid fértitning ska, enligt Framtidsplan
2050, bostadsutbudet kompletteras med de bostadsformer som fattas pa orten. Da Haverdal idag
domineras av villor dr det av stor vikt att tillkommande bebyggelse kompletterar orten med andra
bostadsformer och upplatelseformer. Dértér hade det varit mer limpligt med flerbostadshus och
en hogre exploateringsgrad och hégre tithet inom aktuellt planomréde, dn vad aktuellt planférslag
foreslar.

Mellan samrad och granskning inférdes begransning av byggnadshdjd till 4 meter men togs bort
efter uppmaning fran bygg- och miljéforvaltningen. Vad géller héjd ar nockhéjder mer begriansande
ar byggnadshdjd. Exempelvis medger en byggnadshdjd om 4 meter en nockhdjd éver 7 meter. 7
meters nockhdjd ar lagt for 1,5-planshus. Manga typhus i 1,5 plan har en nockhdjd narmare 8 meter.
Foreslagna hégsta nockhéjder kommer dérfér inte sankas utan kvarstar.

En planskada ska beaktas vid den intresseprévning som gérs nir en detaljplan ska antas. Om
planskadan blir allttér stor kan detaljplanen inte antas. Planskador som ska ersittas anges i 14 kap.
plan- och bygglagen. Kommunens bedémning &r att skymd eller forlorad utsikt inte dr planskada
enligt 14 kap. plan- och bygglagen.

FA 8-9
Yttrande vid granskning gillande forslag till detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53, Halmstad.

» »

I detta dokument benamnt “Planbeskrivning”, "Forslaget” eller “Detaljplan”
1. Inledning
Vi vill inleda med att upprepa det vi tidigare framfort. Vi motsatter oss inte en fortatning och

byggnation pa det aktuella omradet.

Men vi dr oerhort besvikna och forvanade 6ver att granskningsforslaget och samradsredogorelsen
nastintill helt uteldimnar vara och ytterligare mer én 50 inkomna yttranden i samradet.

Det dr annu mer forvanande, nédstan obegripligt, att inte heller kommunens riktlinjer och beslut vigs
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in i flera viktiga fragor.

Vi menar att Forslaget inte gor rimliga avvdganden som Plan- och bygglagen ("PBL’) foreskriver, vi
menar att samrad inte har skett da i all vasentlighet en parts intressen har beaktats pé stor
bekostnad av befintliga bostader i omradet och kommunen riktlinjer.

Kommunens svar pa manga av fragor som véckts i yttranden under samrédet har inte svarats pa
fullstandigt eller inte alls.

For att belysa att en rimlig avvdgning inte har skett framfors nedan ett urval av aspekter. Vrt
yttrande till samradet inkluderas i sin helhet som bilaga nedan och utgér del av vart yttrande i
granskningen.

2. Miljé for befintliga bostader

I Framtidsplan 2050 stér det i visionsberittelsen att "Halmstad 2050 &r en levande plats med
attraktiva boendemiljéer” samt att "vi vdrnar attraktiva omraden med hoga bevarandevirden fran
exploatering for att inte bygga bort attraktivitet” I Oversiktsplan 2030 beskrivs Haverdal med
“klattrar bebyggelsen pa bergssluttningarna pa Skallen — Norberget och erbjuder fantastisk
havsutsikt”. Vi anser att den 6ppna luftiga och ljusa miljon, utsikten och kénslan av ndrhet till havet
ar grunden till den attraktiva miljon pa Skallen och har inte beaktats pa ett rimligt satt i forslaget.

Den planerade detaljplanen medger bebyggelse sé att befintlig utsikt och kdnsla av narhet till havet i
stor utstrickning kan komma ersittas av stora huskroppar och hustak. Stor risk foreligger att detta
kommer skapa kinsla av instingdhet pa omkringliggande befintliga fastigheter. Forslaget skulle ha
stor negativ inverkan pa befintliga fastigheter som ligger direkt norr om omradet pa sddra sidan av
Skallstugevigen. Som illustration i figurer nedan skulle byggnation med 7m nockhéjd sticka upp
vasentligt jaimfort med 6vrig bebyggelse i omradet och ha en direkt paverkan pa kinsla av ljus,
luftig milj6é och nérhetskénsla till havet.

Vi foreslar en alternativ 16sning med max 3,6 m nockhdjd. Det fordndrar inte pa nagot sétt
Detaljplanens syfte att fortdta och begréinsar inte pa nagot satt antal fastigheter som skulle kunna
byggas pa omradet.

Ett annat syfte med Detaljplanen ar att efterlikna smaskalighet i befintlig bebyggelse. En stor del av
befintlig bebyggelse har vildigt mycket mindre lutning dn den féreskrivna, och pa dvriga omradet
finns inget krav pa sadeltak. Varfor infors krav pa sadeltak i Detaljplanen ndr det som vi menar bara
forsamrar och begrinsar for alla inblandade parter? Daremot tar Detaljplanen efter 250m2 byggyta,
likt omkringliggande omréde, trots att inga byggnader i omradet utnyttjat den rétten och det inte pa
nagot sitt praglar befintlig bebyggelse i omradet.

Forslaget ar snedvridet och gar till och med emot dess eget syfte.

Forslaget skulle skapa en mycket stor oldgenhet f6r den befintliga bebyggelsen och boende i
omradet.

3. Samrad och intresseavvigning
Enligt PBL 2010:900 ska intresseavvdgning mellan enskilda och allmédnna intressen goras. Vi menar
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att detta inte gjorts.

3.1. Kommunen
Pa flera punkter har inte kommunens egna beslut och riktlinjer avvégts pa ett rimligt satt.

3.1.1. Klimatanpassning och gronstruktur

I Halmstad kommuns Framtidsplan 2050 framgar f6ljande:

"Det finns en skyfallsproblematik i Haverdal som forvéntas forvérras av klimatférandringarna. Vid
langvarigt regn och skyfall riskerar befintlig bebyggelse pa orten att dversvimmas, med risk for
manniskors liv. Gronytor behover darfor avsittas for skyfallshantering. Vagar och gronytor ar under
enskilt huvudmannaskap, vilket férsvarar atgarder.”

Inneborden av framtidsplanen ér alltsd att enskilda huvudmannaskap foérsvarar fér kommunen att
torebygga och minska risker fér manniskor liv! Samma intention, att undvika och t.o.m. 16sa in
omraden under enskild huvudmannaskap, dr tagen av Halmstad kommunfullmiaktige genom beslut
2013.

Genomforande av forslaget innebér upprattande av nytt omrdde med védgar och gronytor under
enskilt huvudmannaskap. Trots att det skulle gd genomfora en hog grad av exploatering med gator
utforda enligt kommunal standard och i kommunal regi. Det skulle ha en mindre inverkan pa
exploateringsgraden pa omradet. Varfor vags inte kommunens bedémning om problematik med
enskilda huvudmannaskap in i avvidgningen pa nagot mer sitt dn att bara séga att det kravs for att
tillmotesgd exploatorens intressen?

3.1.2. Trafiksékerhet

Vid samrad med kommunen 22 okt 2020 stdllde vi fragan om hur trafiksikerheten skulle 16sas med
tanke pa att fasaden pa en fastighet 4r 1 m fran den nya vigen som ska byggas? Svaret vi fick vid
samradet dr att “forslaget bygger pa enskilt huvudmannaskap och trafiksidkerheten dr darfor inte
kommunens ansvar”. Ar det verkligen kommunens vilja att genomféra en plan, som de har full
makt att besluta om, vilken skapar en trafiksidkerhetssituation som kommunen inte skulle tillata i
sin egen regi?

Omradet skulle kunna utformas med gator av kommunal standard och kommunen har dvervigt det
alternativet enligt samrdd med kommunen 22 okt 2020. Det dr avvisat med hinsyn till trafiksikerhet
i korsning med Skallbergsvagen. Vi menar att en trafiksidker 16sning kan arrangeras utan storre
atgéarder.

Representanter for kommunen framférde vid samradet 22 okt 2020 att "viagar med kommunal
standard skulle medfora lite lagre grad av exploatering” som huvudskal varfor forslaget med
kommunal vagstandard avvisats.

3.1.3. Tillganglighet

“Bostdder och bostadsomraden ska vara tillgiangliga for alla” och "vid fortatning i befintliga omraden
ar det viktigt att man staller krav pa tillganglighet” ar ledord fran Halmstad kommun i Framtidsplan

2030. Att behova ga pa grusvdg, utan belysning och i relativt kraftig lutning, for att limna sina sopor

kan svarligen anses bemoéta denna riktlinje.
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Den foreslagna detaljplanen strider dterigen helt med kommunens egna riktlinjer.

3.2. Angrinsande fastigheter
Mer én 50 yttrande har inkommit under samradet, manga av dem fran boende i omradet.

Gemensamt far manga yttranden ar syn pa smaskalighet, attraktivitet, fragor om vattenproblematik
och dammar, bygghdjd, gators placering och utformning samt planskada.

Trots stor samstdmmighet bland dessa yttranden dr forslaget som &r pd granskningen i all
vasentlighet oforandrat och nastintill ingen hénsyn har tagits till de synpunkter som ldmnats av de
som redan bor i omradet.

Langs tomtgransen till fastigheterna i norr rader idag 7m prickmark pé sodra sidan. For fastigheterna
norr om samma tomtgrans rader 8m prickmark. I Forslaget &r 8m prickmark pé befintliga fastigheter
ofordndrat men for ny bebyggelse minskat till 4 meter. Laings samma tomtgréns édndras befintlig
prickmark till fordel f6r ny bebyggelse men bibehélls till nackdel f6r befintlig bebyggelse. Detta ér
bara ett i en lang rad dar ny bebyggelse favoriseras tydligt framfor befintlig.

3.3. Exploatoren

Exploatoren har varit delaktig i framtagandet av forslaget och da haft mojlighet att lamna sina
onskemal och synpunkter. Det framgar tydligt, bade utifran forslagets utformning, men ocksa vid
samrdad med kommunen, att exploatdrens intressen har mycket stor inflytande i férslaget och
maximal exploatering ér ledstjarnan. Enligt uppgift fran kommunen finns det 6ver 100 sidor med
korrespondens mellan exploatdr och kommunen géllande utformning av Detaljplanen.

Ombkringliggande fastigheter har fatt delta forst efter framtaget forslag via samradet. I samradet dr i
omradet boendes intressen inte tillmétesgangna pa nagon vasentlig punkt.

Vilka 6nskemadl har exploatoren fatt avstd i den foreslagna detaljplanen for att finna en 16sning som
ar avvagd mellan olika intressenter?

Vi har deltagit i samrad med kommunen (22 okt 2020) och haft flera andra kontakter med
kommunens representanter i drendet. Inte i en enda fraga vi har stillt har exploatoren fatt gora
eftergifter.

3.4. Konklusion
Vid samrdd med kommunen 22 okt 2020 uttalade kommunens representanter att “stor hdnsyn har
tagit for att maximera exploateringen pa omradet”.

Foreslagen detaljplan har pa samtliga punkter dér det finns synpunkter utan begransningar gatt
exploatorens intressen till motes. Detta helt utan hénsyn eller avvigning mot kommunens
riktlinjer eller angrinsande fastigheter intressen.

4. Lagen

4.1. PBL om avvdgning mellan olika intressen

Vid beslut om ny/dndrad detaljplan ska det, enligt PBL, alltid géras en avvigning mellan allmidnna
och enskilda intressen. Vi anser bestdmt att befintliga angrénsande fastighetségares intressen och
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kommunens riktlinjer och beslut inte beaktats i proportion till i exploatérens intressen.
Eftersom forslaget inte avvéger olika intressen strider det mot plan- och bygglagen.

4.2. Planskada

Enligt Boverket “ska en planskada darfor beaktas vid den intresseprévning som gors nér en detaljplan
ska antas. Om planskadan blir alltfor stor kan detaljplanen inte antas.” Vidare anger Boverket "att
OM en avvikelse fran denna grundprincip gors ska de ersittas.”

I samrddsredogorelsen kommenteras vairdeminskning/planskada “férmodas innebéra
vardeminskning”. Sannolikheten att 100 av 100 méklare skulle séga att betydande virdeminskning
skulle uppsta ar nog valdigt hog.

Intresseavvigning i enlighet med PBL resulterar tydligt i att den ekonomiska skadan for enskilda
fastighetsédgare - dgare till cirka 14 fastigheter berors - klart 6vervéger de intressen som gynnas av
Forslaget. Observera att det allménna intresset av fler boende i Haverdal inte paverkas av om ny
bebyggelse har en nockhdjd om 3,6 meter eller 7 meter - lika ménga kan bositta sig dédr dnda.
Exploatdrens intresse kan inte bestd i om ny bebyggelse har en vaning att bo i eller en och en halv.
Vi anser darfor att den intresseavvagning som gjorts i samradsredogorelsen inte dr forenlig med
PBL:s krav.

5. Avslutning

Vi har tidigare framfort att vi inte motsétter oss detaljplaneforslagets syfte att fler ménniskor ska
bositta sig i Haverdal, men bara om det sker pa ett rimligt sitt med hénsynstagande till befintlig
bebyggelse. Granskningsforslaget lider tyvarr av sa manga allvarliga brister att det enligt PBL, och
kommunens egna styrningsbeslut, inte kan antas utan betydande férandringar.

- Detaljplanen innebér anldaggande av nya gator som tydligt begrinsar tillgdnglighet for
funktionshindrade och dldre. Detta ér i strid med PBL och kommunens egna riktlinjer.

- Foreslagen detaljplan kommer orsaka betydande planskada och strider dirmed mot PBL. Vi
foreslar att nockhojd sanks fran 7 till 3,6 m vilket inte paverkar hur manga fastigheter som
kan bildas men skulle samtidigt eliminera stora delar av planskadan.

- Detaljplanen kommer medfora betydande oldgenhet for flera befintliga fastigheter i
omradet.

- Detaljplanen gar stick i stdv med andra av kommunens bedomningar om vatten- och
skyfallsproblematik samt framtida klimatférandringar.

- Detaljplanen innebdr anliggande av nya gator och omraden under enskild huvudmannaskap
vilket enligt Halmstad kommun egna styrningsdokument och beslut i kommunfullmaktige ar
ett problem for att férebygga och forhindra “risk for méanniskors liv”.

- Detaljplanen innebir anldggande av nya gator som skapar trafikfarliga forhallanden som inte
skulle godkédnnas om kommunen var huvudman.

- Omradet dr ett av fa lampliga omraden for en hallbar plan for rekreationsytor pa Skallen.

Foreslagen detaljplan har inte gjort i samrad och avvigning mot olika intressenter ar inte gjord pa ett
satt som dr forenligt med PBL. Kommunens egna riktlinjer utelimnas pa ett graverande sétt som
asidositter forebyggande av fara for ménniskors liv. Kan dessa fragor 16sas pa ett tillfredsstéllande
satt i ett omarbetat forslag, kan ett sadant snabbare antas och vinna laga kraft och 6verklaganden
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och ersittningsansprak undvikas.
Bilaga - yttrande vid samrad 2020-11-10

Yttrande vid samrad géllande detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53, Halmstad.

» »

I detta dokument benamnt "Planbeskrivning”, "Forslaget” eller "Detaljplan”.

1.Inledning

Vimotsitter oss forslaget till detaljplan f6r Haverdal 27:1 och 18:53. Vianser forslaget ndstintill ensidigt
tar hansyn till exploatorens intressen men helt bortser fran befintliga fastighetsagares intressen.
Forslaget innehaller flera kompromisser som vésentligt avviker fran Halmstad kommuns riktlinjer
och dessutom dven fran plan- och bygglagen.

Forslaget ar inte utformat enligt den dagvattenutredning som utforts av. SWECO och é&ven
fragestéllningar i dagvattenutredningen dr limnade obehandlade.

Forslaget till detaljplanen avviker mot flera av de riktlinjer som angivits som grund i Planbeskrivningen.

2. Detaljplanens utformning
I Planbeskrivningen anges fem riktlinjer for att "beakta den smaskalighet och enkelhet som praglar
bebyggelsen i Haverdal”. De fem riktlinjerna ér

- att halla nere tillkommande bebyggelse hojdmassigt
- smaskalighet och enkelhet

- friliggande enheter

- fasader i trapanel

- sadeltak

Vi anser att foreslagen detaljplan i flera fall inte foljer dessa riktlinjer.

2.1. Bebyggelsehojd
Vid samrad med plankontoret har vi fragat vad som &r grund for just 7m nockhojd vilket hinvisas
till vad som behdvs for att pa ett rimligt sétt bygga 1,5 plans hus. Plankontoret har inte haft nagon
maitning eller illustration 6ver hur 7 m nockhojd paverkar omradet och befintlig bebyggelse.

2.2. Smaskalighet och enkelhet
Vi instaimmer med att sméskalighet och enkelhet praglar majoriteten av bebyggelsen i Haverdal. Men
vianser inte att bostdder med 250 m2 eller 280 m2 byggnadsyta och 7 meter nockhoéjd praglar befintlig
bebyggelse i Haverdal. Den absolut storsta delen av bebyggelsen i omradet ér i ett plan med vasentligt
mindre byggnadsyta och lagre nockho6jd. Nedan tvé figurer som illustrerar tilliten bebyggelse enligt
Forslaget.
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Figur 1 Tva exempel pa mojliga bebyggelser enligt Forslaget (dock endast tréifasad tillaten enligt
Forslaget)

PBL 2kap §6 siger att "Andringar och tilligg i bebyggelsen ska goras varsamt s att befintliga
karaktdrsdrags respekteras och tillvaratas” Detta omskrivs i Planbeskrivningen att det ocksd ar
avsikten. Jamfort med bilderna i figur 1, vilka dr mojliga utformningar enligt forslaget, skiljer var
uppfattning sig vdsentligt fran Planbeskrivningen dels om vad smaskalighet och enkelhet dr, dels vad
som praglar den befintliga bebyggelsen i Haverdal.

2.3. Sadeltak
Planbeskrivningen anger att tak endast far utformas som sadeltak med lutning mellan 20 - 45 grader.
Det dr ovanligt att i detaljplan pé detta sitt styra takutformning. Vianser att denna konstruktion skapar
onddigt hoga tak samtidigt som utrymmet under nock ofta dr oanvéind for bostadsinnehavaren. 45
graders lutning dr ett mycket brant tak och upplevelsen for betraktare blir ofta stora takytor.
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Figur 2 Bild pa befintlig fastighet med sadeltak pa Skallen

Stora sadeltak finns pa Skallen, men vi anser inte att det dr den karakteristiska bilden av omradet.
Foreskrivna takkonstruktioner skapar onddigt hoga byggnader och skulle bli en estetisk forfulande
omstidndighet i omradet.

2.4. lllustrationskarta
I Planbeskrivningens illustrationskarta dr byggnader inritade med varierande utformning och pa olika
stdllen pa tomterna. Vi menar att det ger ett missvisande intryck av hur det troligen kommer se ut om
Forslaget genomfors. Dels dr byggritten enligt Forslaget 1angt ifrdn utnyttjad i illustrationskartan, dels
ar byggnader placerade oregelbundet med varierande utformning pa respektive fastighet.

Placeringen som illustrationskartan visar dr inte trolig om man tittar pa befintlig bebyggelse i omrédet.
P4 sodra sidan av Skallstugevigen, dvs. fastigheter som ligger i direkt anslutning norr om det aktuella
omradet, ligger samtliga bostdder sa langt norrut pa respektive fastighet som dr tillatet. Det kan tyckas
sjalvklart eftersom infarten till dessa fastigheter sker fran norr. Men bostdder pa Skallstugevagens
norra sida dr ocksa placerade i den norra dnden av tomten, sa langt fran Skallstugevigen som tillats.
Alla bostider ér placerade i norra delen av tomten med bostadens langsida mot sdder. Vi menar att
placering av fastigheter som illustrationskartan visar dr hogst osannolik. Det dr mycket troligt att de
placeras i norra dnden av fastigheten for att fa den 6ppna delen av tomten i soderlédge.

Med foreslagen tillaten byggriatt om 250 m2 och 7 m nockhdjd och mer sannolik placering av
bostadsbyggnader vill vi med egna illustrationer nedan i figur 2 ovan och 3 - 7 nedan visa hur det kan
komma se ut.
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Figur 3 Trolig placering och mdjlig utformning av nya bostaders samt vy fran fastigheter norr om det
aktuella omradet

(UG ELEVATION A FRAN BEF BEBYGGELSE SODER OM SKALLSTUGEVAGEN VID FORSLAGEN DETALJPLAY

Figur 4 Enligt forslaget en trolig vy fran fastigheter norr om omradet

I Planbeskrivningen omskrivs att “siktlinjer tillats” mellan de nya husen. Som synes i figur 3 och 4
ovan kan de omtalade “siktlinjerna” helt komma sténgas.

Vimenar att Planbeskrivning och tillhorande illustrationskarta visserligen illustrerar hur det teoretiskt
skulle kunna se ut men inte alls hur det mer troligt kommer se ut.

Pa de flesta stéllen har Skallen en harlig naturlig lutning som &r forutsittningen for den upplevda
luftiga miljon och kontakt med havet. Men det omrade som forslaget avser, skiljer sig fran stora delar
av Skallen, dé det &r plant och inte har den lutning som kénnetecknar Skallen i 6vrigt. Vid samradet
med plankontoret framkom att de plana markférhallandena inte har beaktats i Forslaget. Darutover
finner vi det anmarkningsvart att ingen av bilderna i Planbeskrivningen visar bebyggelsen norr om
omradet eller hur dessa paverkas.

Tomtpriser pa Skallen dr vdsentligt hogre jamfort tomter pa mer flacka omrdden i Haverdal. Det ar
sannolikt att de aktuella tomterna ocksa kommer séljas for relativt hoga belopp. Det ar troligt att de
som koper dessa tomter ocksa vill bygga bostdder som i stor utstrackning utnyttjar byggratten. Om
avsikten med Detaljplanen ar att bevara karaktdren hos befintlig bebyggelse bor byggritten anpassas

KS 2020/00284 GRANSKNINGSUTLATANDE 37(67)



direfter.

2.5. Prickmark
Langs tomtgrinsen till fastigheterna i norr rdder idag 7m prickmark pa sédra sidan. For fastigheterna
norr om samma tomtgrans rader 8m prickmark. I Forslaget &r 8m prickmark pé befintliga fastigheter
oforindrat men for ny bebyggelse minskat till 4 meter. Langs samma tomtgrins andras befintlig
prickmark till férdel for ny bebyggelse men bibehalls till nackdel for befintlig bebyggelse. Vi anser att
Forslaget ocksa i detta fall favoriserar ny jamfort befintlig bebyggelse.

3. Attraktivitet eller olagenhet

I Framtidsplan 2050 star det i visionsberittelsen att "Halmstad 2050 &r en levande plats med attraktiva
boendemiljoer” samt att “vi varnar attraktiva omraden med hdga bevarandevirden fran exploatering
for att inte bygga bort attraktivitet”. I Oversiktsplan 2030 beskrivs Haverdal med “kldttrar bebyggelsen
pé bergssluttningarna pé Skallen — Norberget och erbjuder fantastisk havsutsikt” Vi anser att den
oppna luftiga och ljusa miljon, utsikten och kédnslan av nérhet till havet ar grunden till den attraktiva
miljon pa Skallen och har inte beaktats pa ett rimligt satt i forslaget.

Den planerade detaljplanen medger bebyggelse sa att befintlig utsikt och kénsla av narhet till havet
i stor utstrackning kan komma ersittas av stora huskroppar och hustak. Stor risk foreligger att detta
kommer skapa kidnsla av instaingdhet pa omkringliggande befintliga fastigheter. Forslaget skulle ha
stor negativ inverkan pé befintliga fastigheter som ligger direkt norr om omradet pa sddra sidan av
Skallstugevigen. Som illustration i figurer nedan skulle byggnation med 7m nockhdjd sticka upp
vasentligt jamfort med ovrig bebyggelse i omrédet och ha en direkt paverkan pa kénsla av ljus, luftig
miljo och nirhetskénsla till havet.
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Figur 5 Tva visualiseringar av 7m nockhdjd pa det aktuella omradet. Det kan skapa betydande
upplevelse av instangdhet, minskat ljus och forlorad kontakt med havet.

Men ocksa fastigheter norr om Skallstugevéigen och delar av fastigheter t.ex. i Ankerbyn skulle paverkas
negativt pa ett viasentligt satt.
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Figur 6 Illustration 7m nockhdjd fran fastighet norr om Skallstugevigen
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Figur 7 llustration av 7m nockhdjd med sikt uppat Skallen och fastigheter norr om omréadet

PBL 2 kap 9§ anger att "planldggning av mark... enligt denna lag far inte ske sa att den avsedda
anvandningen eller byggnadsverket kan medfora en sadan paverkan pa... omgivningen i 6vrigt som
innebdr... betydande oldgenhet pa annat satt.”

Vi menar att forslaget tillater en byggnation som mojliggor, och mycket troligt skulle medfora, en
betydande oldgenhet for befintliga fastigheter i omréadet. Forslaget strider ddrmed mot PBL 2 kap §9.

4. Avvagning mellan olika intressenter

Vid beslut om ny/dndrad detaljplan ska det, enligt PBL, alltid goras en avvdgning mellan allmidnna
och enskilda intressen. Vi anser bestamt att befintliga angriansande fastighetsdgares intressen inte
beaktats i proportion till i férsta hand exploatorens intressen. Hansyn maste tas i storre utstrackning
till befintlig bebyggelse dn till ny bebyggelse.

Vi ar mycket forvanade over att kommunen i Forslaget pa flera allvarliga punkter gar exploatdrens
intresse till motes aven nér det dr motstridigt med kommunens egna riktlinjer.

Vi anser att forslaget inte avvager olika intressen och ddrmed strider mot plan- och bygglagen.

5. Planskada
Inom Haverdal har det under senare ar salts fastigheter med mycket stora skillnader i pris beroende pa
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var de ar placerade. I de mer flacka delarna av Haverdal siljs tomter utan bostad for 1 - 2 Mkr medan
det pa Skallen varierar mellan ca 4 och 7 Mkr. Den 6ppna och luftiga livsmiljon, utsikten och den
upplevda kénslan av nérhet till havet karakteriserar Skallen och ir i all visentlighet det som driver den
markant hogre prisbild pa Skallen.

Enligt Boverket “ska en planskada dédrfor beaktas vid den intresseprovning som gors ndr en detaljplan
ska antas. Om planskadan blir alltfor stor kan detaljplanen inte antas.” Vidare anger Boverket "att OM
en avvikelse fran denna grundprincip gors ska de ersittas.”

Boverkets anger pa sin hemsida att “med planskada menas vardeminskning och andra kostnader till
foljd av en detaljplan”

Om nuvarande forslag genomfors illustrerar figur 1 - 7 hur det kan gestaltas. Skillnaden pé pris av en
tomt pa Skallen och pad Haverdals mer flacka omraden varierar mellan ca 3 till 6 Mkr och ér en viktig
indikation pa potentiell virdeminskning for de atta befintliga fastigheter som finns i direkt anslutning
norr om omradet. Ocksa for fastigheter norr om Skallstugevigen (figur 6) och delar av Ankerbyn
skulle genomforande av forslaget medfora inte ovasentlig planskada genom virdeminskning.

Det finns inget i Planbeskrivning eller andra relaterade dokument till Forslaget som anger att planskada
har beaktats. Sdledes har Halmstad kommun inte {6ljt Boverkets skrifter eller plan- och bygglagen.

6. Gatornas utformning
6.1. Enskilt huvudmannaskap

Kommunfullmédktige i Halmstad fattade 2013 beslut om att alla vagféreningsomraden ska utredas for
om kommunen ska dverta ansvar for gatunét med s kallat enskilt huvudmannaskap. Forutsattningen
for att kommunen ska ta 6ver huvudmannaskapet, eller teckna avtal om drift och underhéll av ett
vagforeningsomrade, ar att vdgarna haller kommunal normalstandard. Kommunen beskriver
processen med att dandra huvudmannaskap i vagforeningsomraden som en lang process som kommer
paga under flera ar.

Detaljplanen bygger pa att samfallighet skapas. De foreslagna gatorna upprétthaller inte kommunal
normalstandard till exempel avseende vigbredd, vindplatser, beldggning eller gatubelysning.

Vi dr mycket fragande Gver att kommunen a ena sidan foreslar att nya gatuomraden ska anlaggas
under enskilt huvudmannaskap, vilket dr tvirs emot kommunens avsikt att 6verta ansvar for saidana
omraden, a andra sidan anldgga nya gator som grovt avviker fran kommunal normalstandard vilket &r
en forutsittning for sddant dvertagande. Huvudmannaskapsutredningar tillsatts for att klargora hur
kostnader ska fordelas for att vigarna ska anpassas till kommunal normalstandard vilket belyser hur
svar denna fraga ér. Varfor foreslar kommunen en detaljplan som skapar fler sadana framtida svarlosta
situationer?

6.2.Tillganglighet
I Framtidsplan 2030 skriver kommunen att "bostdder och bostadsomraden ska vara tillgdngliga for
alla. .... Vid ombyggnader och nybyggnation i form av fortdtning i befintliga omraden ér det viktig
att man éven stéller krav pa tillgangligheten i omradets utemiljoer. Att skapa tillgangliga bostdder och
utemiljoer dr nagot alla manniskor kan dra nytta av, inte enbart personer med funktionsnedsattning.”
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Gatornas utformning i Forslaget mojliggor inte for sopbilar att hamta sopor i omradet. Istéllet skapas
ytor utmed Laxavéigen och Skallbergsvigen dit respektive fastighetsiagare far transportera sopkarl vid
dag for tomning. Vi menar att man inte kan stélla krav pa att alla ménniskor, speciellt dldre manniskor
eller ménniskor med funktionsnedsittning, ska kunna dra eller skjuta ett fullt sopkérl en striacka upp
till ca 100m pa grusvég och utan belysning delvis nerfor en relativt brant backe samt efter témning
hédmta tillbaka karlet samma vég.

Vi som har bekanta med rollatorer vet att grus och smasten dr en mycket forsvarande omstandighet
for att kunna ga en promenad pa egen hand. For manga dldre och personer med funktionsnedsattning
kan gatornas utformning med grusbeldggning och avsaknad av gatubelysning bli ett stort hinder for
att pa egen hand ta sig till och fran fastigheterna i omradet.

Vi menar att placering av gemensamhetsanliaggning for sopor samt uteblivet krav pa kommunal
normalstandard for gatorna i omradet vasentligt forsamrar tillgédngligheten for manga manniskor,
speciellt dldre och méanniskor med funktionsnedséttning. Detta strider med avsikten i PBL 8 kap.

6.3. Trafiksakerhet
I forslaget framgdr att befintliga dldre fastigheter “troligen kommer rivas”. Den foreslagna gatan fran
Laxavagen pa omradet Haverdal 27:1 ligger direkt i anslutning med mindre dn en meter avstand till
en av de befintliga fastigheterna. Vid samrdd med plankontoret fick vi information att det dels dr en
kompromiss for att uppna hog grad av exploatering, dels att det faller under enskilt huvudmannaskap
och dels att fastigheterna troligen ska riva.

Sommartid bor familjer med barn i befintliga fastigheter pa Haverdal 27:1 och manga barn uppehaller
sig i omradet. En gata i direkt anslutning till en huskropp med blockerad sikt dr inte en typisk
utformning i Haverdal och betraktas sikerligen inte som ett sdkert arrangemang. Varfor har inte
prickmark angetts runt gatorna i omradet? Varfor stélls inte krav om att befintlig fastighet ska rivas
innan gator etableras for att undvika en ej trafiksiker 16sning?

Forslaget kompromissar med trafiksakerheten for att tillmdtesga exploatdrens intresse om maximal
exploatering av omradet.

6.4. Slutsats gatornas utformning
Vi anser att gatorna i Planbeskrivningen ensidigt utformats med hinsyn till maximal exploatering av
omradet. Forslaget kompromissar eller bortser helt fran
- forutsattningar for kommunen att genomfora kommunstyrelsens beslut om att 6verta gatuomraden
med enskilt huvudmannaskap
- att skapa god tillganglighet utomhus for dldre och manniskor med funktionsnedsattning
- sdkra gatuarrangemang med hénvisning till att omradet dr enskilt huvudmannaskap

7. Dag- och grundvatten

7.1. Dammens placering
I Detaljplanen édr den planerade dammen inte placerad enligt dagvattenutredningen. Vid samrad
angav plankontoret att orsaken dr att kommunen foreslds ansvara for skotsel av.dammen. De
foreslagna gatorna pa omradet ar for sma och mojliggor inte tilltrade for kommunen att skota dem
via de nya gatorna. Darfor maste underhallet ske via tilltrade fran Laxavédgen. Ett andra skil uppgavs
vara att foreslagen placering av dammen mojliggor hogre exploateringsgrad av omradet. Istillet for
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att bygga gator med kommunal normalstandard i detaljplaneomradet och anldgga dammen pa den
av dagvattenutredningen foreslagna platsen kompromissar man med bade gators utformning och
rekommenderad placering av dammen fOr att maximera exploateringen.

7.2. Grundvatten
Léangs sluttningen pé Skallen rinner vatten till omrédet, och i ett i 6vrigt sluttande omrade pa Skallen
ar det aktuella omradet plant vilket medfor att vatten stannar upp har. Ménga fastigheter i omradet har
utmaningar och/eller problem med fukt i grunder.

P& omradet finns ett flertal bevattningsbrunnar. Vi har sjélva anvant dem for bevattning i flera ar och
dven den torra sommaren 2018 nir Halmstad kommun inférde bade bevattnings- och grillférbud
p.g.a. torka pumpade vi vatten flera timmar per dag utan att vattennivan sjonk under 3 mien 6 m
djup brunn. Inom ett fatal timmar efter avslutad pumpning var vattennivan éaterstalld. Pa vintern stéar
vattnet i brunnen ofta i markniva. Vi havdar att grundvattennivan dr mycket hog i delar av omradet
och dessutom att vattentillforseln under mark ar mycket rik.

Enligt uppgift vid samrad har en geoteknisk undersokning av grundvattnet ej gjorts. Tilltainkt damm
ar, enligt uppgift vi fatt i samtal med kommunens representanter, att fordrdja dagvatten innan det
belastar det befintliga dagvattennitet. Men dammen é&r inte dimensionerad for att avhjilpa hogt
grundvatten.

Angaende etablering av den planerade dagvattendammen har man enligt dagvattenutredningen
Haverdal 22:1 m.fl. (uppdragsnr. 13007240) “inte kunnat faststdlla om ett sddant djup ar méjligt med
hénsyn till grundvattennivaer”.

Vid samrad uttryckte plankontoret att det ar troligt att husen kommer behéver lyftas upp minst 50
centimeter 6ver befintlig markniva for att undvika vattenproblem.

Swecos dagvattenutredning anvisar ocksa att utredningen forsvarades av att tomt- och gatustruktur
inte var faststilld nir utredningen genomfordes. Aterigen har kompromisser gjorts i Forslaget, denna
gang med oklara forutsittningar for dagvattenutredningen.

7.3. Summering dag- och grundvatten
Det foreligger flera oklarheter och osdkerheter till grund f6r detaljplanen:

- Sweco skriver att dagvattenutredningen forsvarades av oklara forutsattningar fran kommunen.

- Sweco skriver att det dr oklart om dammen kan etableras p.g.a. osdkerhet nidr det giller
grundvattennivéer.

- Geoteknisk undersokning av grundvattnet har inte genomforts trots kind vattenproblematik.

- Kostnader for extra markberedning p.g.a. utmaningar med dag- och grundvatten har inte bedémts.

8. Rekreation

I flera av kommunen antagna dokument skrivs om "attraktiv livsmiljo som dr bade hallbar och
hélsosam” och "ndrhet, tillganglighet och sammanhallna strdk och forbattrad kvalitet 4r ledorden ndr
nérrekreation i staden och orterna utvecklas” Dokumenten beskriver vidare att ytorna ska kunna
anvindas till vardags och i kommunens Gronplan skrivs om att “sociala viarden har en avgérande roll
och motion, lekplats och naturupplevelse och promenad ér nagra av de kriterier som bedoéms”.
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Befintligt omrade anvinds sommartid mer eller mindre dagligen av barn som leker och spelar
boll. Hér tréffas vuxna for att utfora yoga eller trana, kvillstid hanger ungdomar pa omréadet. De
rekreationsomraden som hénvisas till i detaljplanen avser strand och skogsomraden med leder
och stigar. Men det sitt som det aktuella omrddet anvinds pa idag, finns ingen motsvarande
yta for allmdnheten pa Skallen (omraden i Ankerbyn dr privat). Det ndrmaste dr sportfiltet vid
livsmedelsbutiken. Aven det tilltinkta omradet i Haverdal ligger alltfor avlagset for manga av de barn
som idag leker pd omradet.

Figur 8 Sommarkvall pa aktuellt omrade

PBL 2kap 7§ anger att "Kommunen ska vid planliggning se till att det, inom eller i nira anslutning till
omraden med sammanhallen bebyggelse, finns laimpliga platser fér lek, motion och annan utevistelse...”

Att helt ta bort befintlig rekreationsyta kommer avsevirt forsamra befintlig attraktivitet for livsmiljon
i omradet. Befintlig Oversiktsplan for framtida rekreationsomrédde medger inte heller nirhet och
lattillganglighet for barn som bor pa Skallen.
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9. Avslutning

Vi anser att Detaljplanen ensidigt tar hansyn till exploatdrens intressen, omgivningens intressen
har inte beaktats pa ett rimligt satt. Forslaget gar pa flera punkter rakt emot kommunens vision och
riktlinjer.

- Foreslagen detaljplan kommer orsaka betydande planskada och strider ddirmed mot PBL.

- Detaljplanen kommer medfora betydande olagenhet for flera befintliga fastigheter i omradet.

- Detaljplanen innebédr anldggande av nya gator som inte uppfyller kommunal normalstandard och
som ddrmed vésentligt forsvarar att genomfora kommunstyrelsens beslut om att 6verta gator som
ligger under enskild huvudman.

- Detaljplanen innebédr anldggande av nya gator som tydligt begrinsar tillginglighet for
funktionshindrade och éldre. Detta dr i strid med PBL och kommunens egna riktlinjer.

- Detaljplanen innebidr anldggande av nya gator som skapar trafikfarliga forhallanden som inte skulle
godkdnnas om kommunen var huvudman.

- Omrédet dr ett av fa lampliga omraden for en hallbar plan for rekreationsytor pa Skallen.

- Geoteknisk undersokning av grundvattenfoérhallanden &r inte gjord trots vilkinda besvirande
vattenfoérhéallanden i omradet.

- Oklara forutsattningar for dagvattendamm ér inte klargjorda.

- Placering av dagvattendamm skiljer sig fran Swecos alternativa rekommendationer och ar sannolikt
inte optimal.

I Framtidsplan 2050 star det att "Halmstad 2050 ar en levande plats med attraktiva boendemiljoer”
och ”vi vérnar attraktiva omraden med hoga bevarandevarden fran exploatering for att inte bygga bort
attraktivitet”

For manga ménniskor dr Haverdal ar en plats att ldnga till. Fordndringar bor ske med stor hansyn till
befintliga viarden och olika intressen. Vi kan inte acceptera att det gors ensidigt utifrén ett intresse.

Kommentar
Kommunen tackar f{6r synpunkter.

Vad giller samrad och granskning har samradsmoéte dgt rum och samrddsredogérelse tagits fram.
Samtliga inkomna yttranden, inklusive bilder, dr redovisade i samradsredogorelsen. Detta dr mer an,
vet vill sdga utéver, vad nuvarande plan- och bygglag toéreskriver vid standardtérfarande.

Bestimmelsen om sadeltak dr en antikvarisk riktinje som tagits fasta pd i planférslaget. Detta framgar
av planbeskrivningen.

Nya gator dr inte planlagda och regleras inte i detta planforslag. Planférslaget medger enbart
anvindningarna bostider inom kvartersmark (’B”) och allmin plats "NATUR?” for fordréjning av
dagvatten. Att in- och utfarter inte dr planlagda som exempelvis allmén plats "GATA” innebar att den
privata fastighetsigaren bekostar och ansvarar for att anldgga och drifta in- och utfarter. Markomraden
ar reserverade for funktionerna in- och utfart till och fran nya fastigheter och for sophantering.
Gemensamhetsanlidggningar som kan bildas for tér in- och utfart samt f6r sophantering kommer i en
framtida lantmateriférréttning att beslutas av lantmaterimyndigheten. Gemensamhetsanliggningar
som kan bildas for indamalen in- och utfart och tér sophantering ar inte planerade att ingd i Haverdal
ga:5.
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Vad giller intresseavviagning mellan olika allmanna och enskilda intressen ar fértitning inom aktuellt
omrdade utpekad sedan ar 2015. Planomradet var i tidigare 6versiktsplan “Framtidsplan 2030” utpekat
som blandad bebyggelse med Overvigande delen bostider (omrade "B7” i Framtidsplan 2030). Vad
avser nu gillande éversiktsplan Framtidsplan 2050, beskrivs aktuellt planomrade (utpekat som
"HAV2” i nu gillande o6versiktsplan) enligt foljande: “Fortitning i Haverdal med nérhet till bade
kommersiell och offentlig service och kollektivtrafik. Omradet berdknas kunna innehalla 10 bostider.”
I Framtidsplan 2050 ndmns dven f6ljande: I Haverdal finns stor potential till fértatning inom befintlig
tatortsgrins utan att ortens gréna karaktir férvanskas. Ny bebyggelse som tillkommer pa idag grona
omrdaden kan bidra till att stirka och koppla samman ortens bebyggelsestruktur (HAV2, HAV3, HAV6
och HAV7).” Vad giller exploateringsgrad och att "Detaljplanen ensidigt tar hinsyn till exploatérens
intressen” dr det kommunen som villkorat att ett stérre omrade dn vad begdran om planbesked avser
skulle tas med i detaljplanen. Villkoret téljer av det omrade som i Framtidsplan 2030 pekats ut for
fortitning. Nuvarande planforslag dr anpassat till gillande detaljplaner och nirliggande fastigheter.
Det som i detaljplanen avses med “smaskalighet” ar friliggande villor i 1,5 plan pa stora fastigheter.
Kommunens bedémning ar att forslaget inte dr en hog exploatering. Tvirt om har planforslaget ligre
exploatering och lagre tithet dn det som kommunen generellt planerar idag. Vid fortitning ska,
enligt Framtidsplan 2050, bostadsutbudet kompletteras med de bostadsformer som fattas pa orten.
Da Haverdal idag domineras av villor ar det av stor vikt att tillkommande bebyggelse kompletterar
orten med andra bostadsformer och upplatelseformer. Dérfér hade det varit mer limpligt med
flerbostadshus och en hégre exploateringsgrad och hogre tithet inom aktuellt planomrade, dn vad
aktuellt planforslag foresldr.

Mellan samrad och granskning intérdes begrdnsning av byggnadshdjd till 4 meter men togs bort
efter uppmaning fran bygg- och miljéforvaltningen. Vad géller héjd ar nockhéjder mer begrinsande
ar byggnadshdjd. Exempelvis medger en byggnadshdjd om 4 meter en nockhdjd éver 7 meter. 7
meters nockhdjd ar lagt for 1,5-planshus. Manga typhus i 1,5 plan har en nockhdjd narmare 8 meter.
Foreslagna hégsta nockhéjder kommer dartér inte sankas utan kvarstar.

Parkmarken inom planomradet, del av fastigheten Haverdal 18:53, dr igenvuxen och har inte anvants
pa flera ar. Den del inom planomradet som anvinds frekvent, bland annat for fotboll, dr kvartersmark.
Tillgang till grona omraden i Haverdal ar god. Avvigning rérande gréna omraden som ska fortatas
respektive bevaras och/eller utvecklas dr gjord i samband med kommunens strategiska fysiska
planering (6versiktsplanering). Aktuellt planomrade dr utpekat for fortitning, bide som omrade
”B7” i Framtidsplan 2030 och som "HAV2” i nu géllande Framtidsplan 2050. I Framtidsplan nimns
bland annat f6ljande: ”I Haverdal finns stor potential till fortitning inom befintlig titortsgrins utan att
ortens grona karaktar té6rvanskas. Ny bebyggelse som tillkommer pa idag gréna omraden kan bidra till
att stirka och koppla samman ortens bebyggelsestruktur (HAV2, HAV3, HAV6 och HAV?7).” Vidare
ndmns i Framtidsplan att "Gréna omraden och kopplingar har identifierats som ar sarskilt viktiga att
bevara eller utveckla och dessa ska undantas fran fortitning.”

Pa del av fastigheten Haverdal 27:1 medger gillande detaljplan handelstridgardsandamal (Lh).
Byggritten pa Haverdal 27:1 enligt géillande plan, sammanhallen och ej begrinsad i hojd, uppgar
till ungefdr 7 680 m” vilket innebdr en eploateringsgrad om ungefir 72 %. For nuvarande fastighet
Haverdal 27:1 dr enligt planforslaget foreslagen exploateringsgrad 20 %, uppbruten exploatering
da nya fastigheter bildas, och reglering av nockhéjd i meter 6ver angivet nollplan. Planforslaget
innebdr dirmed, avseende exploateringsgrad och héjd tér byggnader, en stor reducering jamfért med
nuvarande byggritt pa nuvarande fastighet Haverdal 27:1.
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Onskemal som exploatér for en av de bdda fastigheterna fitt avstd dr annan placering av fordréjning
av dagvatten inom planomradet och tva separata omraden f6r f6rdréjning av dagvatten. Kommunens
och Laholmsbuktens VA AB:s krav, som inte varit térhandlingsbart, dr fordréjning pa en och samma
plats, intill allmén plats.

Pastdendet “Enligt uppgift frin kommunen finns det éver 100 sidor med korrespondens mellan
exploator och kommunen gillande utformning av Detaljplanen.” stimmer inte och dementeras darfor
av kommunen.

Planskador som ska ersittas anges i 14 kap. plan- och bygglagen. Kommunens bedémning ar att
skymd havsutsikt och/eller virdeminskning till f6ljd av skymd havsutsikt inte dr planskada enligt 14
kap. plan- och bygglagen.

FA 10
Vid genomldsning av skrivelsen ar det uppenbart att politikerna i kommunen inte har tagit hansyn till
inkomna yttranden fran fastighetsdgarna, utan fortsatt pa inslagen vig med en nockhdjd om 7 meter
om byggnaden uppfors i befintlig markniva.

Det finns en forstaelse hos berdrda fastighetsigare att kommunen vill fortita och bygga. Pa
motsvarande sitt maste det frain kommunen sida finnas en forstaelse for de drabbade fastighetsdgarnas
situation. Kommunen kan inte ta ett 6verordnat beslut avseende detaljplanen utan att alls beakta
synpunkter och forslag fran de berdrda. Det rimliga i denna situation bor vara att kompromissa. For
kommunens del genom att behovet av att bygga tillgodoses, men till en lagre nockh6jd om 3,6 meter.
For fastighetsdgarna del innebdr kompromissen att den patvingade byggnationen genomférs men att
nockhdjden inte blir hogre én 3,6 meter.

Inledning

Jag har tidigare i egenskap av dgare till fastigheten Haverdal NN framfort att jag inte motsatter mig
detaljplaneforslagets syfte att fortiata Haverdal. Jag kan dock inte se att den intresseavvagning som ska
goras har genomforts pa ett rimligt sitt. Detta dr ett viktigt skal till att jag anser att detaljplaneforslaget
inte kan antas av kommunen utan att nockhdjden justeras till 3,6 meter och fran sadeltak till platta tak.
Gemensamt for samtliga inkomna yttrande fran fastighetsigarna under samradsfasen ar att de
vdardesitter omgivningen, smaskaligheten och den rymd utsikten ger och darfor oroas 6ver den
foreslagna nockhdojden.

I den inkomna granskningshandlingen har kommunen 6vergitt till att tala om att hogsta nockhdojd
regleras i meter 6ver angivet nollplan och varierar mellan om +20 och +22 meter, vilket innebir en
nockhojd om 7 meter om byggnaden uppfors i befintlig markniva.

Resultatet av denna forandring kan darfor mycket vl leda till att husen blir &nnu hogre dan 7 meter.
Det dr svart att forsta hur kommunen fortsatt kan anse att en sa hog nockhéjd ér forenligt med
kommunens huvudsyfte “att beakta den smadskalighet och enkelhet som priglar bebyggelsen i
Haverdal”

Synpunkter/yttrande
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Jag ber hairmed kommunen att revidera planforslaget fran sadeltak till platta tak samt revidera den
foreslagna nockhdojden fran 7 meter till 3,6 meter, i enlighet med Haverdals Samhéllsforenings forslag.
Kommunen skriver pa sid 16 att endast sadeltak (f3) medges med en takvinkel mellan 20 och 45
grader. Platta tak dr ett signum for Anckerbyn. Se sid 15, Anckerbyn ingér i kulturmiljoprogrammet
och detta ligger delvis till grund for planforslaget bade vad giller hdnsyn till Anckerbyn och till
Haverdals bebyggelsekaraktar i stort. Att behalla en arkitektur med platta tak ligger helt i linje med
den smaskalighet och enkelhet som préglar bebyggelsen i Haverdal. Det finns gott om exempel pa
enplanshus med platta tak, ex pa Stabbesvig. Jag dr 6vertygad om att lagre hus med platta tak skulle
smailta in battre i planomradet.

Jag noterar att kommunen tar hénsyn till Anckerbyn som ingar i Kulturmiljéoprogrammet och skriver
pa sid 15 stycke 2, att planforslaget bedoms inte pa betydande sitt paverka Anckerbyn. En sddan
hénsyn visar inte kommunen berdrda fastigheter trots alla inkomna yttranden under samrédet. Detta
bekriftas pa sid 16 stycke 2, planforslaget innebar att nuvarande utsikt kommer att paverkas for boende
utmed Skallstugevagens sodra sida.

Kommunen skriver vidare pa sid 16 att hogsta nockhojd begransas till + 22 meter, vilket dr ungefarlig
h6jd pa marknivan {f6r den del av Anckerbyn som ligger narmast planomradet. Kommunen tar hdnsyn
till Anckerbyns markniva men inte till de tre ndrmast berérda fastigheterna pa Skallstugevéagens sodra
sida, som ligger betydligt lagre.

Om nockhojden i detaljplaneforslaget inte andras till hogst 3,6 m, kommer det att resultera i en mycket
stor social och ekonomisk férsaimring for berdrda fastigheter norr och séder om Skallstugevigen.

Intresseavvagning

Vid genomgang av handlingarna ér det tydligt att den intresseavvdagning som ska goras, inte har
genomforts pa ett rimligt sétt. En storre balans maste uppnas mellan exploatoren, dgarna av Haverdal
27:1 och Haverdal 18:53 samt berdrda fastighetsdgare. Proportionalitetsprincipen maste rada. Det ar
inte rimligt att boende pé sddra och norra Skallstugevagen ska drabbas av en sa betydande férsamring
pa bekostnad av exploatorens 6nskan om generdsa bygglov och av markdgarnas mojlighet avyttra
marken till hoga priser. Detta framgar tydligt avde manga yttranden som lamnats fran fastighetsdgarna
under samradet. Genom fotografier som bifogats flera yttranden under samradet framgar det mycket
tydligt att sa gott som all utsikt forsvinner genom att man bygger en “mur” av sadeltak pa minst 7
meter vinda mot Skallstugevagen.

Slutligen ber jag kommunen att revidera skrivelsen i syfte att finna en kompromiss enligt ovan med
berorda och drabbade fastighetsdgare. Ett vdl avvégt beslut kan inte leda till att en av parterna blir en
“total forlorare”.

Kommentar
Kommunen tackar f6r synpunkter.

Vad giller intresseavvigning mellan olika allmanna och enskilda intressen ar fértitning inom aktuellt
omrdade utpekad sedan ar 2015. Planomradet var i tidigare éversiktsplan “Framtidsplan 2030” utpekat
som blandad bebyggelse med overvigande delen bostider (omrade "B7” i Framtidsplan 2030). Vad
avser nu gillande éversiktsplan Framtidsplan 2050, beskrivs aktuellt planomrade (utpekat som
"HAV2” i nu géllande 6versiktsplan) enligt téljande: “Fortitning i Haverdal med nérhet till bide
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kommersiell och offentlig service och kollektivtrafik. Omradet berdknas kunna innehalla 10 bostider.”
I Framtidsplan 2050 nimns dven téljande: I Haverdal finns stor potential till f6rtitning inom befintlig
tatortsgrins utan att ortens gréna karaktir forvanskas. Ny bebyggelse som tillkommer pa idag gréna
omrdaden kan bidra till att stirka och koppla samman ortens bebyggelsestruktur (HAV2, HAV3, HAV6
och HAV?7).”

Nuvarande planforslag dr anpassat till gillande detaljplaner och narliggande fastigheter. Det som i
detaljplanen avses med “smaskalighet” ar friliggande villor i 1,5 plan pa stora fastigheter. Kommunens
bedémning ar att forslaget inte dr en hog exploatering. Tvirt om har plantérslaget ligre exploatering
och lagre tithet dn det som kommunen generellt planerar idag. Vid fértitning ska, enligt Framtidsplan
2050, bostadsutbudet kompletteras med de bostadsformer som fattas pa orten. Da Haverdal idag
domineras av villor ar det av stor vikt att tillkommande bebyggelse kompletterar orten med andra
bostadsformer och upplatelseformer. Dirtér &r kommunens bedémning att ett plantérslag med hogre
exploateringsgrad och hégre tithet, och som hade medgett flerbostadshus, hade varit mer limpligt
inom aktuellt planomrade.

FA 11

Att det kommer byggas hus nedanfor var tomt ér vi inforstadda med. Det som dnnu en gang behover
lyftas i granskningsskedet beror istillet vad som ér rimligt ndr man dndrar i detaljplanen.

Som det star i det "reviderade” planforslaget ligger planforslagets huvuddrag och innehall i stora delar
kvar trots flertalet synpunkter fran flera berérda parter.

Det saknas fortfarande motivering till varfér kommunen anser att en dndring av byggnadshojden ar
rimlig. Att ga fran 4,4 meter till 7 meter saknar logik om man samtidigt ska beakta “smaskalighet och
enkelhet”. Det lyfts fram att regleringen av nockhéjden ar reviderad men det ar inget som kommer
péaverka hojden av husen ndr man ser till befintliga markhojder.

Husen som ska “smailta in” kommer vara betydligt storre och hogre dn de flesta hus i Haverdal. Nér
hela omrédet varit hart reglerat under alla ar sa véljer kommunen nu att 6ppna upp for méjligheten
att bygga stora hus mitt i ett omrade som till stor del bestar av sommarstugor.

Inom familjen har vi haft bade stuga och permanentbostad i Haverdal sen 1980-talet och allt ifran
fasadfarg till hojd av nybyggnader har reglerats hért sa darfor har vi svart att forstd varfor man véljer
att inte beakta de synpunkter som lyfts.

Kommentar
Kommunen tackar {6r synpunkter.

Vad giller héjd dr nockhdjder mer begransande dr byggnadshéjd. Exempelvis medger en byggnadshdjd
om 4 meter en nockhdjd 6ver 7 meter. 7 meters nockhéjd ér lagt for 1,5-planshus. Manga typhusi 1,5
plan har en nockhéjd nirmare 8 meter. Nuvarande planférslag ar anpassat till gallande detaljplaner
och nérliggande fastigheter. Det som i detaljplanen avses med “smaskalighet” ar friliggande villor i 1,5
plan pa stora fastigheter. Kommunens bedémning ar att forslaget inte dr en hég exploatering. Tvirt om
har planforslaget ligre exploatering och lagre tithet dn det som kommunen generellt planerar idag.
Vid fortitning ska, enligt Framtidsplan 2050, bostadsutbudet kompletteras med de bostadsformer
som fattas pa orten. Da Haverdal idag domineras av villor dr det av stor vikt att tillkommande
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bebyggelse kompletterar orten med andra bostadsformer och upplatelseformer. Darfor ar kommunens
bedémning att ett planforslag med hégre exploateringsgrad och hégre tithet, och som hade medgett
flerbostadshus, hade varit mer limpligt inom aktuellt planomrade.

FA 12-13
Inom en snar framtid kommer jag och min man NN vara deldgare av fastigheten Haverdal NN och
framfor darfor synpunkter pa den foreslagna detaljplanen med detta dokument. Jag dr idag delagare av
fastigheten Haverdal NN och har tidigare inkommit med yttrande tillsammans med 6vriga deldgare
av fastigheten Haverdal NN och Haverdal NN. Jag och NN har precis signerat ett kontrakt for att dven
bli deldgare av Haverdal NN men har dnnu inte lagfart for fastigheten. Nar vi har lagfart for fastigheten
kommer vi att bekrdfta detta yttrande igen om sé behdvs.

Texten nedan dr samma text som min morbror NN bifogade i ett mail till kommunstyrelsen@halmstad.
se den 9/2-2022

2022-02-09
Yttrande
Granskning avseende forslag till detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53, diarienr KS 2020/00284

Som deldgare av fastigheten Haverdal 2:121 respektive fastigheten Haverdal 2:122, framfor vi foljande
allvarliga synpunkter pa den foreslagna detaljplanen.

Som bakgrund far vi upplysa om att vara foraldrar/morforaldrar kopte tomten till Haverdal 2:121
1945 och byggde fritidshuset dar 1946. Familjen har dessutom 4gt Haverdal 2:122 fran 1965, dar
fritidshuset uppfordes 1974. Vi ar alltsa uppvuxna dér och sitter ett oerhort virde pa fastigheterna
och utsikten dérifran.

Intresseavvagning

Plan -och Bygglagen (2010:900) ("PBL”) 2 kap 1 § stadgar att vid provning av fragor enligt PBL ska
hénsyn tas till bdde allmdnna och enskilda intressen. Vi kan inte se att den intresseavvagning som ska
goras har genomforts pa ett rimligt satt. Detta ar ett viktigt skal till att detaljplaneforslaget inte kan
antas av kommunen utan betydande éndringar.

Huvudsyftet med detaljplanen sdgs vara “att genom fortdtning av befintlig bebyggelse mojliggora
uppforande av fler bostdder i Haverdal”. Syftet ar ocksa “att beakta den sméskalighet och enkelhet som
praglar bebyggelsen i Haverdal”

Det sdgs vidare utan ndgon motivering att "intentionen med planférslaget ér att ny bebyggelse inom
planomradet, liksom delar av befintlig bebyggelse i planomradets omgivning och i Haverdal i 6vrigt,
ska kunna uppforas i 1,5 plan” med hogsta nockho6jd om 7 meter da ny bebyggelse uppfors i befintlig
markniva.

Det maste antas att tanken bakom hela forslaget dr att planomradet ska anvandas for att fler ménniskor
ska bositta sig i Haverdal, d v s “fortdta” den totala bebyggelsen. Fragan ér da varfor fortitning ér
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nodvindig. Dérvid hédnvisas till Framtidsplan 2030.

Som framférts i manga yttranden under samrddsfasen dr exploateringen av omradet for omfattande
och man har glomt bort att syftet ocksa ér att beakta den smaskalighet och enkelhet som praglat
bebyggelsen i Haverdal. Forst vill vi hdr aberopa den beskrivning och de skél som bland andra
Haverdals samhaéllsforening framfort under samradet och som inte beaktats och knappt kommenterats
i samradsredogorelsen i planforslaget.

Om man som PBL foreskriver ska ta hansyn till bade allmdnna och enskilda intressen - alltsa gora en
intresseavvagning mellan a ena sidan kommunens (det “allménna” intresset) av att fler ménniskor
ska bositta sig i Haverdal (fortdtning) och a den andra sidan &gare och boende i till planomradet
angransande fastigheter - kan man inte, som forslaget dock gor, medge att s& manga som 10 nya
villor far byggas pa planomradet och i 1,5 plan med en hogsta nockhéjd om 7 meter. Da har ingen
hénsyn tagits till dessa dgares och boendes enskilda intressen. Dessa framgér tydligt av de manga
yttranden som ldmnats fran sakdgare under samradet. Det enda enskilda intresse som beaktats ar
faktiskt exploatorens.

Att ny bebyggelse vdsentligt forsaimrar for befintlig bebyggelse pa sévil sédra som norra sidan av
Skallstugevigen, fran motet med Skallbergsvdgen till planomradets nordvidstra grans/horn, och
medfor planskada dr uppenbart. Genom fotografier som bifogats flera yttranden under samradet
framgar det mycket tydligt att sa gott som all utsikt férsvinner. Det har i andra yttranden talats om
“mur” av sadeltak vinda mot Skallstugevigen och det dr tyvérr en riktig beskrivning.

For att ytterligare illustrera effekten av forlorad utsikt kan man jaimféra planomradet med ett tinkt,
helt plant omrdde med angrinsande bebyggelse av ungefar likadan smaskalig och enkel bebyggelse
som den som omger det aktuella planomradet i Haverdal. Eftersom det tinkta omradet &r plant har
ingen fastighet ndgon utsikt av sérskilt varde. Det spelar dérfor inte lika stor roll f6r den omgivande
befintliga bebyggelsen gransande till det tankta detaljplaneomrédet om ny bebyggelse har en nockhdjd
om 3,6 meter eller 7 meter. Utsikten for den befintliga, angransande bebyggelsen forsimras da inte
nagon visentlig grad. I nu aktuellt detaljplaneomrade i Haverdal dr det precis tvirtom. For dgare
till cirka 14 fastigheter kommer utsikten att forloras eller vdsentligt forsamras. Det géller ocksa for
dgarnas familjer och andra boende. Det kan inte vara en sddan intresseavvigning som PBL foreskriver.

I samradsredogorelsen kommenteras virdeminskning/planskada till "skymd” havsutsikt (om utsikten
ar skymd ar den borta, s ordet skymd vilseleder). Det sdgs att nockhdjden "formodas” innebéra
vardeminskning for de fastigheter som berdrs. Man behdver inte "formoda” att sa blir fallet. Det har
redan under samradet patalats att virdet av fastigheter pa Skallbergets sluttning

(sasom de pa Skallstugevdgen) ér flera miljoner hogre dn de av jamforbar storlek som ér beligna pa
plana omraden i Haverdal. Detta kan bekriftas av vilken fastighetsmaklare som helst i Halmstad.
Intresseavvigning i enlighet med PBL resulterar tydligt i att den ekonomiska skadan for enskilda
fastighetsdgare - dgare till cirka 14 fastigheter berérs - klart vervéger de intressen som gynnas av
planforslaget. Observera att det allmédnna intresset av fler boende i Haverdal inte paverkas av om
ny bebyggelse har en nockhéjd om 3,6 meter eller 7 meter - lika manga kan bositta sig dir dnda.
Exploatdrens intresse kan inte bestd i om ny bebyggelse har en véning att bo i eller en och en halv.

Vi anser dérfor att den intresseavvigning, som gors pa sidan 17 i kommentaren till Véardering/
Planskada, inte dr férenlig med PBL:s krav och att "det allmédnna intresset om fler bostader i Haverdal”
dnda kan tillgodoses. Och att man da virnar “om de attraktiva omrdden med hoga bevarandevirden
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fran exploatering for att inte bygga bort attraktivitet”, som det star i kommunens Framtidsplan.

Det ska tillaggas att den s k proportionalitetsprincipen ska beaktas vid intresseavvdgningen. Den
innebdr att man ska iaktta en rimlig balans mellan nyttan av ett beslut i en fraga och de konsekvenser
beslutet far for motstaende enskilda intressen (se Karnows kommentar till PBL 2 kap. Se dven réttsfall
en RA 2009 not 78 och RA 1991 not 162).

Andra synpunkter

For att inte i detta yttrande i detalj upprepa tidigare framfoérda synpunkter, hdnvisar vi till vad vi
framfort i vart yttrande daterat 2020-11-09 som for enkelhets skull intagits som bilaga nedan. Vi
hénvisar ocksa till vad vi patalat i 6vriga yttranden som nagra av oss framférde mot samradsforslaget.
Vivill dock understryka att granskningsforslaget bara i mycket begriansad utstrackning forbattrats i de
av oss patalade svagheterna jamfort med samradsforslaget.

I sarskilt viktiga fragor som galler tillfartsvégar, tillgianglighet for “alla”, dag- och grundvatten, behover
vasentliga forbattringar goras i granskningsforslaget. Det foreslds - for att ta ett exempel (sidan 23
under rubriken Dagvatten och skyfallshantering - att "vid utbyggnad bor dagens goda forutsattningar
beaktas och gemensamhetsanldggning for in- och utfart mot Laxavdgen kan med fordel, om den
anlidggs pa litet lagre nivé, fungera som “rinnvag”™. Ar detta ett rimligt sétt att losa avrinningsfragan
som tar hdnsyn till férhallanden for édldre, funktionsnedsatta, hemtjanst och liknande service och

olika vaderforhallanden?

Detdr inte korrekt att, som anges i forslaget, en utfartsforbindelse till Skallbergsvagen i Skallbergsgrands
forlingning skulle innebéra skymd sikt i kurva. Se pa kartan - utfarten skulle komma att ligga i en svag
backe, precis som Skallbergsgrand, men inte i en kurva.

Viber kommunen dversidnda granskningsforslaget till Haverdalsstrands Vigférening, som rimligen ar
den organisation som ska ta ansvaret for alla vigar i Haverdal som inte kommunen ska ha
skotselansvaret for.

Avslutande synpunkter

Vi har tidigare framfort att vi inte motsétter oss detaljplaneforslagets syfte att fler méanniskor ska
bositta sig i Haverdal, men bara om det sker pa ett rimligt sitt med hinsynstagande till befintlig
bebyggelse och Skallenomradets speciella karaktdr. Granskningsforslaget lider tyvirr av sa manga
allvarliga brister att det enligt PBL, och dven kommunens egna styrningsbeslut, inte kan antas utan
betydande fordndringar. Dessa giller framfor allt

grava brister i intresseavvigningen mellan allmant och enskilt intresse enligt PBL 2:1

bristande anpassning till omkringliggande bebyggelse

att forslaget star i motsattning till kommunens eget mal att varna Skallens attraktivitet

« att undvika ekonomisk skada genom betydande virdeminskning fér omkringliggande bebyggelse,
savdl soder som norr om Skallstugevigen, och ddrmed planskada

« att foreslagna in- och utfartsvigar och skapande av opraktiska gemensamhetsanliggningar star i
strid med kommunens egna mal

o bristande tillgdnglighet for alla blivande boende

o otillrackliga 16sningar av dag- och grundvattenfragor
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« att undvika att i onddan skapa motséttningar mellan boende i och narmast utanfoér planomradet.

Kan dessa fragor l6sas pa ett tillfredsstédllande sdtt i ett omarbetat forslag, kan ett sédant snabbare antas
och vinna laga kraft och 6verklaganden och ersdttningsansprak undvikas.

Bilaga
2020-11-09

Yttrande Gver forslag till detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53, diarienr KS 2020/00284

Vi har motsatter oss inte att det skapas en majlighet till ett nytt omrade med bostdder, forutsatt att det
a) inte negativt paverkar befintlig bebyggelse, d v s den norr och séder om Skallstugevagen,

b) att genom planen uppkommande fragor 19ses, bla om

« Dbebyggelsens placering,

« hantering av dag- och grundvatten och andra som nimns nedan,

e vagar

« anpassningar for ménniskor med funktionsnedsattningar eller begridnsad rorelseférmaga, samt

c) att planens genomforande inte i onddan leder till konflikter mellan dgare till befintliga och nya
fastigheter och onddiga processer.

2- Planens effekter for befintlig bebyggelse

P& norra och sodra sidan om Skallstugevagen finns bebyggelse fran mitten av 1940-talet. Successivt
har alla tomter bebyggts. Det ror sig, som sdgs i planforslaget, om enkel och smaskalig bebyggelse,
dock med mycket olika utseende, ursprungligen for fritidsaindamal men senare ocksa for aret runt-
boende. Samtliga fastigheter har varit och dr alltjamt mycket attraktiva pa marknaden pa grund av den
havsutsikt som de har. Denna egenskap dr av stort socialt och ekonomiskt virde. Nar nya byggnader
har uppforts pa den sddra sidan av Skallstugevigen, har hinsyn sa gott som alltid tagits till boende pa
den norra sidan om Skallstugevagen for att bevara deras utsikt. Pa sa sétt har en god grannsamja ratt
mellan de boende.

Den absolut viktigaste invindningen mot planforslaget ar att planen skulle medge bebyggelse med
en hogsta nockhojd om 7,0 meter. Byggnader med sddan nockhojd skulle till mycket stor del ta bort
havsutsikten for de flesta av fastigheterna pa den norra sidan om Skallstugevdgen, men sdrskilt for
dem pa den sodra sidan. Denna effekt dr av flera skal sa allvarlig att den maste forhindras, nagot som
ocksa enkelt later sig goras, se nedan. Denna effekt strider dessutom mot olika bestimmelser.

I kommunens vigledande Framtidsplan 2050 anges att man “vdrnar attraktiva omrdden med hoga
bevarandevirden fran exploatering for att inte bygga bort attraktivitet”. I kommunens Oversiktsplan
2030 anges att i Haverdal finns bebyggelse som klattrar ”pa bergssluttningarna pa Skallen - Norberget
och erbjuder fantastisk havsutsikt” Omradet norr om planomradet ligger inom det omrade som
beskrivs i Oversiktsplanen. (Detta uttalande giller for fullstindighetens skull &ven utsikt i nordvistlig
riktning for fastigheterna pa norrsidan av Skallbergsasen). Genom att tillata en nockhdjd om 7,0 m
inom planomradet gar man pa tvirs mot “viarnande”-bestimmelserna.

Ett annat exempel pd kommunens understrykande av vikten av anpassning till kringliggande
bebyggelse finns i den tillhérande handlingen Undersokning av betydande miljopaverkan (rapport KS
2020/00284), sid 5. Ddr sdgs i Kommentarkolumnen: Da planforslaget dr anpassat till kringliggande
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bebyggelse bland annat vad avser hdjd, bedoms planforslaget inte paverka Ankerbyn. Ankerbyns
varden omhuldas pa olika sitt i kommunens dokument. I Kulturhistorisk utredning (rapport 2018:64),
uttrycks detta under Placering’, sid 11, sé att "En av utgdngspunkterna nar Ankerbyn uppférdes var
att det skulle finnas utsikt men inte insyn”. Under "Historik’, sid 6, betonas att Anckers idé byggde
bland annat pa att det skulle vara enkelt, billigt och fritt frdn insyn. Samtidigt skulle byggnaderna
placeras naturnara med utsikt éver omgivningarna och havet”. Aven om denna utredning i férsta hand
gjorts i anledning av ett annat detaljplaneforslag rérande en till

Ankerbyn narliggande fastighet, ar slutsatsen densamma, att det dr viktigt att inte forstora utsikt 6ver
havet.

I forslaget, sid 6, anges att géllande detaljplan 1380K - P 625 medger BFI for den bebyggelse som
omger planomradet "bostadsindamal med fristdende huvudbyggnader, en vaning. Byggnadshojd ar
begransad till 4,0 meter”. Om ddrmed avses hogsta nockhojd dr det mojligen en acceptabel begransning,
for dd kommer havsutsikten for kringliggande bebyggelse i stort sett att bevaras, till skillnad mot om
det skulle medges 7,0 m.

Det ér viktigt att pdpeka, att det finns inget som hindrar att olika nockhdjder giller f6r olika omraden,
beroende pa olika forutséittningar och ldgen for tomter och bebyggelse. Att alltid tillata 1,5-planshus
med samma hoga nockhojd for all bebyggelse har inget egenvarde. Tvartom, i Plan- och bygglagen
(PBL) finns bestaimmelser om att hdnsyn ska tas till omkringliggande omraden. Hade detaljplanen
gillt ett plant omrdde ddr ingen utsikt finns, kunde samma nockhojd gilla for alla, aven om sadan
bebyggelse latt blir "trakig”. Det ska ocksa papekas att det finns manga hustyper att vélja pa som har
en nockhojd om hogst 3,5 m, vilket skulle racka for att utsikten for fastigheterna norr och séder om
Skallstugevigen kan bevaras. Fortfarande kan dd byggnadsytan vara upp till 250 m2, men i ett plan,
pa de relativt stora tomterna. Det finns heller inget enhetligt utseende pa byggnader i Haverdal som
motiverar att alla ska ha sadeltak. Det finns manga exempel pa hus i Haverdal som har andra taktyper
och ldgre nockhojd én 3,5 m.

Menar kommunen allvar med alla uttalanden om havsutsikt och bevarande av attraktivitet, kan
man inte medvetet anta en detaljplan som allvarligt férsamrar for manga fastighetsdgare (och deras
familjer), bade sadana som liange haft sin fastighet i omradet runt Skallstugevagen och sadana som
nyligen kopt tomter dyrt och/eller investerat i hus i tron om att de ska behalla sin utsikt och vérdet av
fastigheten.

Under "Mark och vegetation’, sid 11 i, under ”Risk’, i forslaget sdgs att marknivan inom planomradet
ligger mellan 10,8 och 16,0 meter &ver havsnivan. Det ger intrycket att planomradet sluttar med mer an
5 meter. I sjdlva verket dr det huvudsakligen den sédra delen av omradet som sluttar - mot Laxavégen.
Det innebér att nockhoéjden pa bebyggelse pa planerade tomter i huvudsak pa den norra delen blir
oerhort avgérande for om utsikten ska kunna bevaras for fastigheterna runt Skallstugevagen.

I detaljplaneforslaget finns intaget 3 fotografier utvisande omradet fran olika hall. Om foton &ven hade
tagits fran byggnaderna norr och séder om Skallstugevigen, hade mycket som sdgs i detta yttrande
blivit uppenbart f6r dem som skrivit forslaget. 3 foton fogas darfor in i slutet av detta yttrande, varav
2 tagna fran Haverdal 2:121 och nr 3 fran Haverdal 2:122, samtliga med en 7,0 m hog brida utvisande
toreslagen nockhojd (obs att briadan star till vinster om lyktstolpen). De visar vilken forddande verkan
nya hus med sadan nockhdjd skulle fa for fastigheterna bade norr om (fotona 1 och 2) och séder om
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Skallstugevigen (foto nr 3).

Det ska erinras om nagra bestimmelser i PBL, forst 3 kap 1 och 2 §§ dér det anges att byggnader ska
placeras och utformas pa ett sitt sa lampligt som majligt med héansyn till stads- och landskapsbilden
och till natur- och kulturvardena pé platsen, respektive sa att de eller deras avsedda anvindning inte
inverkar menligt pa trafiksidkerheten eller pa annat sitt medfor fara eller betydande oldgenheter for
omgivningen. Detta dr en generell regel och giller dven for bostadsbebyggelse. I rattspraxis har det
uttalats att detta dven giller forsamring av grannes sjoutsikt ( se RegR 1991:46).

I3 kap 15 § PBL finns liknande bestimmelser, liksom foreskrifter, bl a i p 4 och 5, som inte tillrickligt
beaktats i forslaget.

Skulle bestimmelsen om nockhdjd i detaljplaneforslaget inte dndras till hogst 3,5 m, kommer - férutom
den allmdnna och sociala vardeférsimringen - dven en betydande ekonomisk vardefoérsimring
uppkomma for minst 14 fastigheter norr och sdder om Skallstugeviagen. En detaljplan som medfor
sadana helt onédiga konsekvenser ska inte antas av en kommun. Risken ér ocksa uppenbar att ett
antagandebeslut kommer att 6verklagas och att beslutet och planen kan leda till s k planskada och till
ersattningsansprak mot kommunen och ondédiga processer, dven vid bygglovsansékningar.

3. Ovriga synpunkter

3.1 Ut- och infartsvigar

Vigarna i planomrtddet foreslas vara gemensamhetsanlaggningar, dels en for 3 fastigheter i Ostra
delen och dels en for dvriga ca 7 fastigheter. Att ha deldgarforvaltning eller féreningsforvaltning enligt
lagen om forvaltning av samfalligheter for sa fa fastigheter brukar fungera daligt, med det underhall
som ska till och den administration som f6ljer. Det blir sdkert dyrt ocksé fér dgarna. Det naturliga vore
att Vagforeningen i Haverdal tar hand om férvaltningen. Inget sdgs i férslaget om att Vagforeningen
tillfragats.

3.2 Vigutformningen med grus, relativt smala védgar, utan belysning och med problem for bl a
utryckningsfordon, strider férmodligen mot 2 kap 4 § PBL, som bl a kraver handikappanpassning.
Forslaget avseende sophantering maste dndras for att underlétta for dldre och andra med begrinsad
rorelseformaga liksom for de med olika former av handikapp.

3.3 Dag- och grundvatten

Ett stort problem i omradet dr att dven vid langa torrperioder ansamlas mycket dag- och grundvatten
fran Skallbergsasen, darfor att storre delen av omradet dr plant. De utredningar som gjorts ndmner
inte mycket om detta och de svarigheter for bebyggelse och vagar som behdver l9sas. Det som foreslas
ar en “fordrojningsanlidggning”, men den kan medfora att orent och ofiltrerat vatten rinner ut i havet
dédr manga badar (i Tangvik och vid Batabackens brygga).

3.4 Grundforhallandena for bebyggelse

Aven om man kan hitta en 16sning p& dag- och grundvattenfrégan, kommer troligen marken anda
vara sadan att ny bebyggelse kriver f6rhojd grund for att undvika vattenskador. Darigenom skulle
hojden pa skymmande byggnader sannolikt komma att bli &nnu hogre dn 7,0 m.

3.5 Placering av ny bebyggelse
Placeringen enligt detaljplaneforslaget av kommande bebyggelse pa de olika tomterna i omradet ér

56 (67) GRANSKNINGSUTLATANDE KS 2020/00284



inte realistisk. Alla som koper tomterna vill sdkert ha storre delen av sina tomter med s6der/sydost-
lige med huskropparna pa norra delen. Det dr da mycket bdttre att ldgga infartsvég till de norra
tomterna norr om dem, fran Skallbergsvigen, utan risk for trafikolyckor vid utfart. Det har talats
om att utfarten till Skallbergsvigen da kommer ut i en kurva. Det inte riktigt. Det ar Skallstugevigen
som kommer ut till Skallbergsvdgen i en svag kurva. Savitt kdnt utan incidenter. Formodligen &r
hastighetsbegransningen till 30 km/tim bidragande hartill.

4. Avslutning

Manga av de synpunkter som framforts ovan bor vara latta att beakta och dtgérda i ett nytt planforslag,
som fortfarande och mycket biéttre skulle uppna planeforslagets angivna syfte. Visserligen kan vardet
for exploatdren minska, men en detaljplan ska gélla for f6r manga personer och fastigheter och under
ling tid. Om det som sdgs om bevarande av utsikt och om nockhoéjd beaktas, tror vi dvriga fragor kan
16sas, kanske till 6kad kostnad for exploatdren, men énda.
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Kommentar
Kommunen tackar f6r synpunkter.

Vad giller intresseavvigning mellan olika allmanna och enskilda intressen ar fértitning inom aktuellt
omrade utpekad sedan ar 2015. Planomradet var i tidigare éversiktsplan “Framtidsplan 2030” utpekat
som blandad bebyggelse med Overvigande delen bostider (omrdde "B7” i Framtidsplan 2030). Vad
avser nu gillande éversiktsplan Framtidsplan 2050, beskrivs aktuellt planomrade (utpekat som
"HAV2” i nu géllande 6versiktsplan) enligt féljande: “Fortitning i Haverdal med nérhet till bide
kommersiell och offentlig service och kollektivtrafik. Omradet berdknas kunna innehalla 10 bostider.”
I Framtidsplan 2050 nimns dven féljande: ”I Haverdal finns stor potential till fértdtning inom befintlig
tatortsgrins utan att ortens gréna karaktir férvanskas. Ny bebyggelse som tillkommer pa idag grona
omrdaden kan bidra till att stirka och koppla samman ortens bebyggelsestruktur (HAV2, HAV3, HAV6
och HAV7)”

Nuvarande planforslag dr anpassat till gillande detaljplaner och narliggande fastigheter. Det som i
detaljplanen avses med “smaskalighet” ar friliggande villor i 1,5 plan pa stora fastigheter. Kommunens
bedémning ar att forslaget inte dr en hog exploatering. Tvirt om har planférslaget ligre exploatering
och lagre tithet dn det som kommunen generellt planerar idag. Vid fértitning ska, enligt Framtidsplan
2050, bostadsutbudet kompletteras med de bostadsformer som fattas pa orten. Da Haverdal idag
domineras av villor dr det av stor vikt att tillkommande bebyggelse kompletterar orten med andra
bostadsformer och upplatelseformer. Dartér &r kommunens bedémning att ett plantérslag med higre
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exploateringsgrad och hégre tithet, och som hade medgett flerbostadshus, hade varit mer limpligt
inom aktuellt planomrade.

Pa del av fastigheten Haverdal 27:1 medger gillande detaljplan handelstradgardsindamal (Lh).
Byggritten pa Haverdal 27:1 enligt gillande plan, sammanhallen och ej begrinsad i héjd, uppgar
till ungefdr 7 680 m? vilket innebdr en eploateringsgrad om ungefdr 72 %. For nuvarande fastighet
Haverdal 27:1 ar enligt planforslaget foreslagen exploateringsgrad 20 %, uppbruten exploatering
da nya fastigheter bildas, och reglering av nockhéjd i meter 6ver angivet nollplan. Planforslaget
innebdr dirmed, avseende exploateringsgrad och héjd tér byggnader, en stor reducering jamfért med
nuvarande byggritt pa nuvarande fastighet Haverdal 27:1.

Mellan samrad och granskning inférdes begriansning av byggnadshdjd till 4 meter men togs bort efter
uppmaning fran bygg- och miljéférvaltningen. Vad giller hojd dr nockhéjder mer begrinsande ar
byggnadshdjd. Exempelvis medger en byggnadshéjd om 4 meter en nockhdjd 6ver 7 meter. 7 meters
nockhdjd ér lagt tér 1,5-planshus. Manga typhus i 1,5 plan har en nockhéjd ndrmare 8 meter.

Utfart fran planomddet i Skallbersgrands forlingning ar ur trafiksikerhetssynpunkt inte limpligt.
Bedomningen har gjorts pa plats av trafikmiljéingenjor. Att in- och utfarter inte dr planlagda som
exempelvis allmin plats "GATA” innebdr att den privata fastighetsidgaren bekostar och ansvarar for
att anldgga och drifta in- och utfarter. Markomraden &r reserverade for funktionerna in- och utfart
till och fran nya fastigheter och for sophantering. Gemensamhetsanliggningar som kan bildas for
tér in- och utfart samt f6r sophantering kommer i en framtida lantmadteriforrittning att beslutas av
lantmaterimyndigheten. Gemensamhetsanldggningar som kan bildas for dndamalen in- och utfart
och fér sophantering ér inte planerade att inga i Haverdal ga:5.

En planskada ska beaktas vid den intresseprévning som goérs nir en detaljplan ska antas. Om
planskadan blir alltfér stor kan detaljplanen inte antas. Planskador som ska ersittas anges i 14 kap.
plan- och bygglagen. Kommunens bedé6mning ar att skymd eller forlorad utsikt och virdeminskning
till foljd av skymd utsikt inte dr planskada enligt 14 kap. plan- och bygglagen.

FA 14
Jag ser inte att ni tagit ndgra som helst hdnsyn till de synpunkter jag ldmnat och kan darfor inte
acceptera er skrivning 2022-02-03 med diarienummer KS 2020/00284.

Kommentar
Kommunen tackar for synpunkt. Ej tillgodosedd synpunkt innebdr inte att den inte begrundats.

FA 15-16
Hej
Vi dger fastigheten Haverdal NN som gransar till berorda detaljplan och har féljande synpunkter/
fragor efter granskning av er rev av KS2020/00284 2021-11-16.

Vi far uppfattningen att delen Haverdal 18:53 till stor del drivits fram av markdgarna som vill
avyttra tomter vilket iofs dr naturligt och forsvarbart, men var ligger nyttan fér kommunen/invénare
1 den nodvindiga investeringen 1 infrastruktur (drdnering, vigar, VA-krav mm)? Man antyder ju att
expansionen av Haverdal skall ske i riktning mot Harplinge och inte ut mot havet. Fortitning behdver
ju inte ske in absurdum.
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Var uppfattning dr dessutom att den undersdkning som gjorts bygger pd 16sa antaganden spec
betridffande den Ost-vistliga drdnering man hittat 1 en skrivelse fran 1929. Vi kan upplysa om att
den inte existerar och noterar att konsultrapporten dven avslutas med att den &r mycket osdker och
behover kompletteras nédr vigdragning mm faststillts. Av revisionen framgar inte hur dranering av
18:53 skall ske, spec ndmner man att anslutning till bef nit inte skall pdverkas. Hur skall det da ske?
Vi delar uppfattningen med 18:50 att helhetsgrepp saknas i dagvattenfrdgan.

Avslutningsvis tycker vi att man trots mycken fin natur i omgivningarna dven bor behélla ndgra
“lungor” dven i en liten ort/bebyggelse. Inte minst det faktum att omradet i dag utgdr en “gratis”
fordrojning av dagvatten i1 det erként anstringda lidge dagvattensituationen befinner sig i. Sagda
omrade borde forslagsvis upplatas som handelstradgard eller liknande som det en gang anlades som.
Beklagar att ni trollade bort vinbonden som var intresserad av omradet.

Avslutningsvis har vi f6ljande fragor:

1) Kommer dagvattnet fran 18:53 att ledas mot Skallbergsviagens ledningar. Om inte, hur/vart leds
det? Detta framgar alltsa inte 1 revisionen.

2) I revisionen foreslas en absolut bygghdjd vilket vi gillar men vi anser dessutom att en maxhdjd pé
byggnaden skall kvarstd (max 7m). Dessutom maéste en tydlig referenspunkt fastslés i terringen for
hojdmétningen (forslagsvis 22-7=15m) och ej kunna diskuteras efter redan uppforda byggnader. 22m
”over havet” kommer annars att leda till olika tolkningar.

Med hopp om att ni tar hinsyn till inkomna synpunkter

Kommentar
Kommunen tackar fér synpunkter.

Detaljplaneprocessen har initierats genom begdran om planbesked for fastigheten Haverdal 27:1.
Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott (KSU) beslutade 2017-06-13, KSU § 153, att ge ett positivt
planbesked for fastigheten Haverdal 27:1. KSU beslutade ocksa att ge samhallsbyggnadskontoret i
uppdrag att i detaljplan préva bostadsindamal pa fastigheten Haverdal 27:1. Frain kommunens sida
villkorades att kommunen var beredd att prova dtgard enligt begdran, under forutsittning att hela
omrade B7, utpekad fér fortitning enligt Framtidsplan 2030 (tidigare 6versiktsplan), planliggs
samtidigt. Villkoret innebdr siledes att dven del av fastigheten Haverdal 18:53 har inkluderats i
detaljplanen. I gillande Oversiktsplan konstateras att det finns en potential att fortita Haverdal
ytterligare och det foreslds ett antal omraden tér bostdder inom befintlig bebyggelse. Pa lingre sikt
foreslas orten vixa in mot land med nya stérre bostadsomraden.

Om ’skrivelse fran 1929” avser dikningsforetaget, ar kommunens bedémning att det inte dr aktivt.
Oavsett om dikningsforetaget dr aktivt eller inte kommer inget vatten att slappas till dikningsforetaget,
varfér dikningsféretaget inte bedéms paverkas.

1. Tanken dr att dagvattnet fran fastigheten 18:53 ska ledas till férdréjningen pa allmin plats inom
planomradet och sedan till Laxavigen.

2. I detaljplanen angivna hdjder anges i hojdsystemet RH 2000 vilket inte ger mdjlighet t6r olika
tolkningar.
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BRF ANCKERBYN
Viboende i Anckerbyn anser oss 1 hog grad vara sakdgare da vi ber0rs av ett ev. nybygge pa Haverdal
27:1 och 18:53.

Det ér inte rimligt att ta bort all parkmark frdn omradet som hittills anvénts frekvent, bl.a. for fotboll
pé den nuvarande fotbollsplanen.

Man har redan tagit parkmark i1 ansprdk for fastighetsbygge invid Smeavigen, Haverdal 22:1. Ett
bevarat litet “parkomrade” inom denna plan skulle ocksé ge lite luft och genomblickar i omréadet. Det
ar inte rimligt att Anckerbyns friyta/bollplan &r det enda lekomradet i denna del av Haverdal.

Halmstad kommun har kulturklassat Anckerbyn enligt klass A och angett Anckerbyn som
kulturhistoriskt vardefull milj6. ”Anldggningen dr som helhet av hogsta byggnadsminnesklass”.

Vi vill forsékra oss om att nybygget inte paverkar boendet i och utsikten fran Anckerbyn. De tre husen
som planeras nidrmast Skallbergsvégen dr de som mest paverkar vart omréde. Dessa hus bor ldggas sa
langt soderut som majligt, och anslutas mot ny vég i enlighet med samradets illustrationskarta . Ett
prickat markomrade med en bredd om minst 20 meter bor forldggas till den norra delen av omrédet.
Ett sddant omrade utan byggnad skulle forstarka gronstraket efter Skallbergsgrdand och bort mot
skogen 1 nordost.

Kommunen skriver att utsikten frdn Anckerbyn inte kommer paverkas, detta stimmer inte. Redan
befintlig bebyggelse avskdrmar utsikten ned mot bukten och revet. I Anckerbyns tidigare svar i detta
drende begérde vi en 3D simulering for att kunna forsta expoateringens konskevenser ur vart
perspektiv. Detta dr fortfarande onskvért. Kommunens samrddsmaterial dr bristfdlligt nar det géller
att redovisa vad planforslaget innebér och kan inte anses folja intentionerna i1 Plan- och Bygglagen.
Det finns inga sektioner eller bilder som forklarar tillatna hushdjder. Bestimmelsen om en hogsta
nockhdjd om +22 meter och en befintlig markhojd pa + 14 meter innebér en tilldten hushojd pa hela
atta meter. Detta dr valdigt hogt och vildigt langt fran omgivningens 1dga bebyggelse.

For att minska storningen fran Ankerbyn méste hogsta tilldtna nockhdjd sdnkas med tvé meter, fran
+22 till +20 respektive frdn +21 till +19 och fran +20 till +18. Det finns négra avskrickande exempel 1
nidromradet dir hoga sadeltak 14ggs vast/0stlig riktning, for att undvika detta bor det inskrivas 1 planen
att husgavlarna ska vara vinda mot soder, for att minska husens paverkan. Den hogsta tilldtna
takvinkeln kan ocksd med fordel sénkas till 35 grader.

Da det 1 ndiromradet finns flera fall av fula hdjningar av marknivder bor det inskrivas 1 planen att
befintlig marknivd inte far dndras.

Kommentar
Kommunen tackar fér Brf Anckerbyns synpunkter.

Parkmarken inom planomrédet, del av fastigheten Haverdal 18:53, dr igenvuxen och har inte anvints
pa flera dr. Den del inom planomradet som anvinds frekvent, bland annat for fotboll, ar kvartersmark.
Tillgang till gréona omraden i Haverdal ar god. Avvigning rérande grona omraden som ska fortitas
respektive bevaras och/eller utvecklas dr gjord i samband med kommunens strategiska fysiska
planering (6versiktsplanering). Aktuellt planomrade dr utpekat for fortitning, bade som omrade
”B7” i Framtidsplan 2030 och som "HAV2” i nu géllande Framtidsplan 2050. I Framtidsplan ndmns
bland annat f6ljande: "I Haverdal finns stor potential till fértdtning inom befintlig titortsgrans utan att
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ortens grona karaktar té6rvanskas. Ny bebyggelse som tillkommer pa idag gréna omraden kan bidra till
att stirka och koppla samman ortens bebyggelsestruktur (HAV2, HAV3, HAV6 och HAV?7).” Vidare
ndmns i Framtidsplan att "Gréna omraden och kopplingar har identifierats som ar sarskilt viktiga att
bevara eller utveckla och dessa ska undantas fran fortitning.”

Kommunen har i planbeskrivningen skrivit "Planférslaget bedoms inte pa betydande sitt paverka
Anckerbyn.”.

Nuvarande planforslag dr anpassat till gillande detaljplaner och narliggande fastigheter. Det som i
detaljplanen avses med “smaskalighet” ir friliggande villor i 1,5 plan pa stora fastigheter. Mellan samrad
och granskning intérdes begrinsning av byggnadshdjd till 4 meter men togs bort efter uppmaning
fran bygg- och miljéforvaltningen. Vad galler hojd dr nockhdjder mer begransande dr byggnadshéjd.
Exempelvis medger en byggnadshdjd om 4 meter en nockhdjd over 7 meter. 7 meters nockhdjd ar
lagt for 1,5-planshus. Ménga typhus i 1,5 plan har en nockhéjd nirmare 8 meter. Foreslagna hogsta
nockhdjder kommer darfér inte sinkas utan kvarstar.

FA 17-18
Vi dger en fastighet som gréinsar till berérda detaljplan och har foljande synpunkter/fragor efter
granskning av er rev av KS2020/00284 2021-11-16.

Vi vill komplettera tidigare mejl genom att instimma 1 min brors/morbrors, var grannes, synpunkter
enligt nedan. Se foljande:

Vi far uppfattningen att delen Haverdal NN till stor del drivits fram av markdgarna som vill avyttra
tomter vilket iofs dr naturligt och forsvarbart, men var ligger nyttan for kommunen/invénare 1
den nodvandiga investeringen 1 infrastruktur (dranering, vigar, VA-krav mm)? Man antyder ju att
expansionen av Haverdal skall ske i riktning mot Harplinge och inte ut mot havet. Fortdtning behdver
ju inte ske in absurdum.

Vér uppfattning ar dessutom att den undersokning som gjorts bygger pd 16sa antaganden spec
betriffande den Ost-vistliga drdnering man hittat 1 en skrivelse frdn 1929. Vi kan upplysa om att
den inte existerar och noterar att konsultrapporten dven avslutas med att den dr mycket oséker och
behover kompletteras nédr vigdragning mm faststillts. Av revisionen framgar inte hur drdnering av
18:53 skall ske, spec ndmner man att anslutning till bef nét inte skall paverkas. Hur skall det da ske?
Vi delar uppfattningen med NN att helhetsgrepp saknas i dagvattenfragan.

Avslutningsvis tycker vi att man trots mycken fin natur i omgivningarna dven bor behalla ndgra
“lungor” dven 1 en liten ort/bebyggelse. Inte minst det faktum att omradet 1 dag utgdr en “gratis”
fordrojning av dagvatten 1 det erkdnt anstringda ldge dagvattensituationen befinner sig i. Sagda
omrade borde forslagsvis upplatas som handelstrddgard eller liknande som det en gang anlades som.
Beklagar att ni trollade bort vinbonden som var intresserad av omradet.

Avslutningsvis har vi foljande fragor:

1) Kommer dagvattnet fran 18:53 att ledas mot Skallbergsvidgens ledningar. Om inte, hur/vart leds
det? Detta framgér alltsa inte i revisionen.

2) I revisionen foreslds en absolut bygghojd vilket vi gillar men vi anser dessutom att en maxhojd pa
byggnaden skall kvarstd (max 7m). Dessutom maéste en tydlig referenspunkt fastslds 1 terrdngen for
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hojdmétningen (forslagsvis 22-7=15m) och ej kunna diskuteras efter redan uppforda byggnader. 22m
”over havet” kommer annars att leda till olika tolkningar.
Med hopp om att ni tar hinsyn till inkomna synpunkter

Kommentar
Kommunen tackar fér synpunkter.

Detaljplaneprocessen har initierats genom begdran om planbesked for fastigheten Haverdal 27:1.
Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott (KSU) beslutade 2017-06-13, KSU § 153, att ge ett positivt
planbesked for fastigheten Haverdal 27:1. KSU beslutade ocksa att ge samhallsbyggnadskontoret i
uppdrag att i detaljplan préva bostadsandamal pa fastigheten Haverdal 27:1. Frain kommunens sida
villkorades att kommunen var beredd att prova atgird enligt begidran, under forutsittning att hela
omrade B7, utpekad for fortitning enligt Framtidsplan 2030 (tidigare 6versiktsplan), planliggs
samtidigt. Villkoret innebdr saledes att dven del av fastigheten Haverdal 18:53 har inkluderats i
detaljplanen. I gillande oOversiktsplan konstateras att det finns en potential att fortita Haverdal
ytterligare och det féreslds ett antal omraden fér bostdder inom befintlig bebyggelse. Pa lingre sikt
féreslds orten vixa in mot land med nya stérre bostadsomraden.

Om ’skrivelse fran 1929 avser dikningsféretaget, ar kommunens bedémning att det inte dr aktivt.
Oavsett om dikningsforetaget dr aktivt eller inte kommer inget vatten att slippas till dikningsforetaget,
varfor dikningstéretaget inte bedéms paverkas.

1. Tanken ér att dagvattnet fran fastigheten 18:53 ska ledas till f6rdréjningen pa allmin plats inom
planomradet och sedan till Laxavigen.

2. I detaljplanen angivna hojder anges i hojdsystemet RH 2000 vilket inte ger mdjlighet t6r olika
tolkningar.

FA 19

Jag anser att utvecklingen har sprungit forbi forslaget till ny detaljplan. Den técker inte framtidens
behov och bor dirfor inte genomforas.

Stadsplaneringen har under en tid fokuserats p fortdtning. Nu borjar man mer beakta hallbarhet, med
sikte pa ekologi och klimatanpassning. I stéllet for tit bebyggelse med manga hardgjorda ytor 6nskas
bebyggelse med manga gronytor och vixtlighet. Detta eftersom nederborden forvéntas 6ka samt falla
1 storre méngder pa en ging, i form av skyfall.

Idag Okar antalet asfalterade végar, byggnader och parkeringsplatser m m. Nér allt fler hdrda ytor
bredvid varandra hindrar vattenavrinningen uppstar stora problem. Vatten som inte kan rinna ner i
jord tag vdgen in i byggnader m m. Darfor behovs storre gronytor. Vixtlighet hjilper ocksa till att
suga upp vatten.

Klimatforandringen: mer och mer intensiv nederbord

Redan nu syns klimatforandringens effekter:

Ett litet samhille invid &n Skintan, som rinner ut i Haverdal, drabbades i augusti 2014 med stora
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problem efter skyfall. Manga fastigheter fylldes med vatten.

Vattennivan i1 Halmstad steg for ndgra ar sedan s hogt att man befarade att innerstaden skulle
oversvimmas. Ar 2021 terigen problem efter stark nederbord

Giévle drinktes 1 augusti 2021 av skyfall med omfattande vattenskador

Tyskland upplevde 1 juli 2021 en fullsténdig katastrof. Vagar och broar spolades bort. Hus dverfylldes
med vatten och lera. Over 200 personer dog. Skadorna kommer att ta 1ng tid att repareras och kosta
enorma summor.

Sodra Stockholm drabbades i september 2021 av skyfall som skadade fastigheter och elsystem, vilket
paverkade butiker och tunnelbanan i manader efter

Vattenskador i fastigheter dr mycket kostsamma.

Mer bebyggelse pd planomréadet skulle innebdra mycket mer hdrdgjord yta: en ndgra meter bred
bilvdg, boningshus, uteplatser, bilplattor, stenlagda géngar, bodar. Flera fastigheter har redan fitt
vattenskador dd regnvatten snabbt rinner ner frn kronet vid Skallbergsvédgen. Risken for vattenskador
skulle 6ka for alla.

Avsitt beredskapsmark”

Tva hindelser, pandemin och Rysslands anfall pd Ukraina, har givit det svenska samhaillet insikt
om att var beredskap dr ddlig. Uppenbarligen kan stora problem uppsta plotsligt. Vi maste bli mer
forutseende.

Folkméngden i Sverige 6kar, men jordbruksmarken minskar, trots att jordbruksmark ar livsnodvandig.
Sverige importerar ca 50 % av sina livsmedel. Det finns en opinion mot att 8kermark fér vika for stora
kopcentra, bostadsomrdden m m. Det har foreslagits att detta ska forbjudas. Halland har bland landets
bista jordar. De bor vérnas,

Detaktuellaplanomradethar odlats under mycketlang tid. Under40- till 70-tal fanns en handelstradgérd.
Potatis trivs 1 sandjord. Varje vecka korde tradgardsmistaren in till Halmstad med sin produkter.
Manga Halmstadsbor fick sina gronsaker, bér och dgg hérifrdn. Vem vet, en dag kan marken behovas
for ndrodlade livsmedel till halmstadsborna igen.

Sambhillet bor bereda sig pé att mer inhemsk livsmedelsproduktion kan bli nddvéndig. Vépnade
konflikter kan uppsta snabbt, importvigar kan skidras av, m m. Man bor dérfor avsitta mark som
“beredskapsmark”, mark som 1 likhet med skyddsrum inte anvidnds nu, men snabbt kan séttas i stdnd.
Det aktuella planomradet, som alltsa har odlats under sekler, ar fortfarande 6ppen mark - litt att
aterstilla och kan forse étskilliga hushall med mat.

Social funktion

S4 lange marken inte behovs till livsmedelsproduktion kan den anvéndas till andra bra &ndamél: idag
finns en uppskattad fotbollsplan, yogakurser m m. Lekplats fattas i Haverdal. Det finns inga andra
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Oppna ytor dir ménniskor kan samlas.
Hjélp naturen

I Detaljplan 1978 angavs markanvdndningen for omrddet som allmén plats, park eller plantering.
Man insag behovet av sddana fria ytor, trots att Haverdal var mycket mindre bebyggt da. Planomradet
kan idag anvindas pd alla ovanstaende sitt.

Medvetenheten om vikten av biologisk méngfald 6kar. P4 ménga hall 1 Sverige arbetar man med att
aterstdlla de gamla dngarna, som kryllade av olika arter. Griset far véxa och sls bara en gang om aret.
Ibland l4ter man avverkat virke ligga kvar pd marken for att gynna de arter som behdver multnande
trd och som &r viktiga for det ekologiska systemet.

Det som sérskilt saknas dr pollinerare. P4 50- och 60-talen fanns det fortfarande biodlare 1 Haverdal.
Kanske planomrédet kan hysa nagra bikupor igen?

Man bor aterga till Detaljplan 1978 som mycket framsynt anger att ” markanvéndningen for omradet
anges som allmén plats, park eller plantering.”

Kommentar
Kommunen tackar f6r synpunkterna. Plantérslaget dr forenligt med intentionerna i kommunens
oversiktsplan.

SKRIVELSER FRAN OVRIGA
O1

Med anledning av pagaende granskning / utstéllning av rubricerade detaljplan har jag konstaterat att
detaljplanen ér en uppfdljning av ansdkan om tidigareldggning av exploatering f6r Haverdal 18:53 och
27:1, upprittad 2016-01-18 och undertecknad av fastighetsdgarna NN och NN.

Vil medveten om kostnaderna for handlingarnas framtagande hade NN dessforinnan den 14/12-15
limnat klartecken till slutférandet av ansokan. Efter patecknandet éverlimnades handlingarna till
Halmstads kommun f6r vidare handlaggning.

Direfter kontaktade NN samhaillsbyggnadskontoret och meddelade att exploatering av Haverdal
18:53 ¢j lingre var aktuellt. D.v.s. fastigheten skulle kvarstd som gronomrade. Darfor krediterades
konsultkostnaderna f6r Haverdal 18:53.

Mot bakgrund av att fastigheten Haverdal 18:53 ater dr aktuell for exploatering har NN och NN
brevledes kontaktats. Nagot svar har dnnu inte erhallits. Jag foreslar darfor att fastigheten Haverdal
18:53 kvarstar som gronomrade eller regleras som naturmark i det nya detaljplaneforslaget.

Kommentar
Kommunen tackar fér sunpunkter. Planférslaget dr foérenligt med intentionerna i kommunens
oversiktsplan. Aktuellt planomrade dr utpekat f6r fortitning, bade som omrade "B7” i Framtidsplan
2030 och som "HAV2” i nu géllande Framtidsplan 2050. I Framtidsplan ndmns bland annat foljande:
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”I Haverdal finns stor potential till fortitning inom befintlig titortsgrins utan att ortens gréna karaktar
térvanskas. Ny bebyggelse som tillkommer pd idag gréna omraden kan bidra till att stirka och koppla
samman ortens bebyggelsestruktur (HAV2, HAV3, HAV6 och HAV?7).” Vidare nimns i Framtidsplan
att "Grona omraden och kopplingar har identifierats som ar sarskilt viktiga att bevara eller utveckla
och dessa ska undantas fran fortitning.”.

OVRIGA SYNPUNKTER

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

KVARSTAENDE ANMARKNINGAR

« Anmarkning 1. Enbart envaningshus ska tillatas.

« Anmarkning 2. Kommunal vag inom planomradet.

« Anmarkning 3. Tillfartsvag med kommunal standard langs granserna till fastigheterna pa Skallstuge-
vagen.

« Anmérkning 4. Andra fran sadeltak till platta tak.

« Anmaérkning 5. Andra till nockhéjd om hégst 3,6 meter.

« Anmérkning 6. Andra till nockhéjd om hégst 3,5 meter.

« Anmarkning 7. Begransa nya byggnader till 3,6 meter takfotshojd.

« Anmarkning 8. Vind ska inte fa inredas.

« Anmarkning 9. Begransa maximal taklutning till 30°.

« Anmarkning 10. Sank hogsta tilldatna nockhdjd med 2 meter till +20, +19 och +18.
« Anmarkning 11. Begransa takvinkel till 35°.

« Anmarkning 12. Maxhojd fér byggnad, 7 meter, ska kvarsta.

Forteckningar over inkomna yttranden fran sakdgare och ovriga under planprocessen innehaller
personuppgifter och hanteras darfor separat.

Samhillsbyggnadsavdelningen, kommunledningsférvaltningen

Olof Selldén Henrik Gustavsson
planchef planarkitekt
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Sid 1 (2)

SVEA HOVRATT PROTOKOLL Aktbilaga 10
Mark- och miljodverdomstolen ~ 2023-12-21 Maél nr P 5891-23
060102 Foredragning i

Stockholm
RATTEN
Hovréttsrdden Fredrik Ludwigs och Gosta Ihrfelt, referent, samt tekniska radet Inger
Holmgqvist

FOREDRAGANDE OCH PROTOKOLLFORARE
Foredraganden Ulrika Agerskans

PARTER

Klagande
1. Margareta Avenius Domeij, Tjurbergsgatan 27 E, 118 56 Stockholm

2. Caroline Carlborg, Wittstocksgatan 2, 115 24 Stockholm

3. David Domeij, Skillingagridnd 5, 112 20 Stockholm

4. Karin Domeij, Simrishamnsvégen 21, 121 53 Johanneshov
5. Sara Selvaggi Domeij, Drabantgatan 9, 216 19 Malmé

6. Anna Gustafsson, Linnégatan 11, 333 32 Smalandsstenar

7. David Gustafsson, Linnégatan 11, 333 32 Smélandsstenar
8. Britta Kellgren, Lovsundsvigen 44, 125 40 Alvsjo

9. Lars Goran Lindstrom, Sergels Vig 4, 217 57 Malmo

10. Matilda Steiner, Chriesiweg 7, 6312 Steinhausen, Schweiz
11. Carl Troili, Kevingeringen 83, 182 50 Danderyd

Ombud for 1-8, 10-11: Advokat Julia Westerling
Advokat Stefan Andersson AB, Box 398, 301 09 Halmstad

Motpart
Halmstads kommun, Box 153, 301 05 Halmstad
SAKEN
Detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53 1 Halmstads kommun; nu frdga om
provningstillstdnd
Dok.Id 2014666
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 08:00-16:30

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.svea.se



Sid 2
SVEA HOVRATT PROTOKOLL P 5891-23
Mark- och miljodverdomstolen

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vinersborgs tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2023-04-12 i mél
nr P 5036-22

Efter foredragning fattar Mark- och miljodverdomstolen foljande

BESLUT (att meddelas 2023-12-21)

Mark- och miljodverdomstolen ger inte provningstillstind. Mark- och miljodomstolens

avgorande star darfor fast.

Skdlen for beslutet
Det 6verklagade avgorandet far provas av Mark- och miljoéverdomstolen bara om

Mark- och miljooverdomstolen har gett provningstillstand.

Provningstillstand ska ges om

— det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som mark- och miljddomstolen
har kommit till,

— det inte gar att bedoma riktigheten av det slut som mark- och miljodomstolen har
kommit till utan att prévningstillstdnd ges,

— det dr av vikt for ledning av réttstillaimpningen att dverklagandet provas av hogre
domstol, eller

— det annars finns synnerliga skél att prova 6verklagandet.

Mark- och miljodverdomstolen har gatt igenom malet och kommit fram till att det inte

finns skl att ge provningstillstand i detta fall.
Beslutet far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljddomstolar inte

overklagas.

Ulrika Agerskans
Protokollet uppvisat/



L 4 4 4
Halmstad

Datum: 2024-01-08

Dnr: KS 2020/00284

UPPLYSNING OM LAGA KRAFT

Kommunstyrelsen i Halmstads kommun har den 1 november 2022, KS § 311, beslutat att anta
forslag till detaljplan for del av Haverdal 27:1 och 18:53.

Linsstyrelsen har den 17 november 2022 beslutat att nagon 6verprovning enligt 11 kap. 10 § plan-
och bygglagen inte ska ske.

Mark- och miljddomstolen har genom dom 2023-04-12, mal nr P 5036-22, avslagit 6verklagandena av
kommunstyrelsens beslut att anta detaljplanen.

Mark- och miljddomstolens dom har 6verklagats till Mark och miljé6verdomstolen. Mark- och
miljoéverdomstolen ger enligt beslut 2023-12-21, mal nr P 5891-23, inte provningstillstind. Mark-
och miljodomstolens avgoérande stir darfor fast. Detaljplanen har dirmed vunnit laga kraft den 21
december 2023.

Kommunens aktbeteckning ar 1380K-P2023/19.
Sambhillsutvecklingsavdelningen 8 januari 2024.

Sindlista

Lénsstyrelsen

Kommunala Lantmiterimyndigheten
Byggnadsnimnden

E.ON Energidistribution AB
Kommunala Pensionirsradet
Kulturmiljé Halland

LBVA AB

Miljonamnden

Teknik- och fastighetsnimnden
Haverdals Samhillsférening
Fastighetsidgare inom planomradet
Fastighetsigare och Gvriga enligt forteckning tillhérande samradsredogorelse och
granskningsutlatande

Postadress Besodksadress 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



