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INLEDNING

Planering och byggande regleras av Plan- och bygglag (PBL) SFS
2010:900. Grundliggande ér att fraimja en samhillsutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsférhillanden samt en god och
lingsiktigt hallbar livsmiljo f6r méanniskorna i dag och f6r kommande
generationer.

Planhandlingar

Till planférslaget hor f6ljande handlingar:

* Denna planbeskrivning 2014-05-16
e Plankarta med bestimmelser och illustrationsplan 2014-05-16
* Behovsbedémning av miljobedémning 2013-05-28
* Granskningsutlatande 2014-05-16

Tillgdngligt pa samhillsbyggnadskontoret finns ocksa:

* Detaljplaneprogram f6r Gasen 1 2009-10-14
¢ Tastighetsforteckning 2014-02-04
*  Grundkarta 2014-01-31
e Samrddsredogorelse 2014-03-11

Ovriga handlingar/utredningar:

e Parkeringsutredning 2010-03-19
* Bullerutredning, Akustikforum 2013-05-02
* Milj6teknisk undersékning 2013-12-18

Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser och illustrationsplan
med planbeskrivning, Efter samrad har samrddsredogorelse Gver
inkomna synpunkter tillkommit.

Planbeskrivningen och illustrationsplanen skall underlitta férstaelsen
av planforslagets innebdrd samt redovisa de forutsittningar och syften
planen har. De har ingen egen rittsverkan. Avsikten dr att de ska vara
vigledande vid tolkningen av planen.

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Syfte

Huvudsyftet med detaljplanen ir att mojliggéra bostadsbebyggelse
inom planomradet. Fortatning ar lampligt da planomradet har ett centralt
lige intill ett av de storre kollektivtrafikstraken i Halmstad med nirhet
till bide buss, tig samt ging- och cykelstrik. Aven servicen ir mycket
god i omradet genom ldget alldeles intill Nyhems torg. Bebyggelsen
kommer att markera entrén till Halmstad och utgéra ett nytt inslag i
stadsmiljon som pa ett tydligt sitt visar var tids arkitektur.
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Huvuddrag

Detaljplanen mojliggér  att  flerbostadshus kan uppféras inom
planomridet. Nytillkommande byggnader anpassas till omkringliggande
bebyggelse gillande utseende och hoéjder. Hinsyn ska dven tas
till kulturhistoriskt och arkitekturhistoriskt virdefull bebyggelse i
omgivningen. Planomradet ligger i ett bullerutsatt lige och avsteg fran
huvudregeln gillande trafikbuller dr en foérutsittning for att kunna
bebygga omradet. Fasaden mellan gavlarna ut mot Laholmsvigen
utformas 1 glas, pa detta sitt skapas en ljuddimpad sida in mot
bostadsgarden dit hilften av bostadsrummen samt uteplats placeras.

Detaljplanens handlaggning

Uppdrag

Kommunstyrelsens beredningsutskott gav 2008-04-08 KBU § 125
byggnadsnimnden i uppdrag att i detaljplan préva ny bostadsbebyggelse
pa fastigheten Gasen 1 for 1 forsta hand studentbostider. I enlighet med
kommunstyrelsens beslut gav byggnadsnimnden 2008-05-21 BN § 231
byggnadskontoret i uppdrag att i detaljplan préva studentbostider inom
ovan nimnda fastighet. Ett planprogram togs fram som antogs 2010-
04-20 KS § 80. I programmet redovisades fyra alternativa utformningar
dir en U-formad byggnad ansigs vara limpligast med tanke pd de
skuggor som annars uppstar gentemot bebyggelsen pa Nyhemsgatan
19 A-C. T 6vrigt bor utformningen av kvarteret hallas flexibel for att
kunna anpassas till forutsittningarna fér buller. Ny bebyggelse ska
torhalla sig till byggnader i omgivningen med kulturhistoriskt och
arkitekturhistoriskt virde gillande takutformning och vaningsantal.
Vidare konstateras att ny bebyggelse inom Gasen 1 kommer fd ett
mycket exponerat lige lings med Laholmsvigen och bor ges ett
modernt formsprak som speglar dagens arkitektur f6r att tydligt utgéra
en kontrast mot stadsradhusen pa fastigheterna Domherren 27-35.

Efter programmets antagande har den déavarande intressenten
atertagit sin begiran om byggnation av studentbostider och istillet
har en ny intressent visat intresse fOr byggnation av flerbostadshus
som ska upplatas som bostadsritter inom fastigheten Gasen 1. Detta
téranledde att kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott 2012-06-05
§ 126 gav samhillsbyggnadskontoret fornyat planuppdrag att fortsitta
detaljplanearbetet inom fastigheten Gasen 1.
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Planférfarande och tidplan

Framtagandet av en detaljplan, kan se olika ut beroende pa
komplexiteten 1 arendet. Den vanligaste dr normalt planforfarande. 1
andra fall 4r planfragan av begrinsad betydelse och hanteras med enkelt
planforfarande. Gemensamt for alla processerna ar att berérda alltid
ges mojlighet till insyn och medverkan genom samrad.

Detaljplanen f6r Gasen 1 m.fl. handliggs med normalt forfarande
enligt 5 kap plan- och bygglagen (PBL 2010:900). Det innebir att
detaljplanen ar foéremal for bade samrad och granskning innan den
antas av kommunfullmiktige. De synpunkter som inkom under
samradstiden, 18 juni till den 13 september 2013, har sammanstallts och
kommenterats 1 en samradsredogorelse. Myndigheter, forvaltningar
och berérda sakidgare ges moijlighet att komma med kompletterande
synpunkterinférantagandet genom att fullstindiga handlingar 6versands
till dem. Handlingarna finns dven tillgangliga pa Halmstads kommuns
hemsida under granskningstiden. Efter granskningen sammanstalls och
kommenteras inkomna synpunkter i ett utlitande.

Enligt uppskattad tidplan beraknas detaljplanen kunna antas tidigast
under andra kvartalet 2014.

Forfragan om L Planprogram | Samrad l%l> Granskning % Antagande %ﬁ> Laga kraft
exploatering

Exploattren
inkommer med
en forfragan om

mojlig utbyggnad
inom ett omrade.
Kommunen tar

stallning till om ett
planarbete skall

Ett program anger
utgangspunkter

och mal fér planen.

Planprogrammet
ar en s.k. idéskiss.
Har planen
stod i gallande
oversiktsplan
eller en férdjupad

| detta skede
upprattas forslag
till den juridiska

handlingen.

Under samradet

halls oftast ett

allmént méte
och allménheten
ges mojlighet att

Granskningen
redovisar de
revideringar

som gjorts fran

samradsskedet.
Under
granskningstiden
har allmanheten
ratt att inkomma

Detaljplanen
antas av

kommunfullméktige.

Beslutet om
antagande
skickas till de med
besvarshanvisning.
Overklagningstiden
ar tre veckor,

Om detaljplanen
inte 6verklagas
kommer den att
vinna laga kraft
da det justerade
protokollet hangt pa
anslag i tre veckor.

inledas. dversiktsplan kan inkomma med med skriftliga raknat fran den
programskedet skriftliga synpunkter, synpunkter. dag det justerade
Forfragan kan utga. pa forslaget. protokollet
aven initieras fran Gransknings- tillkdnnages genom
kommunen. Programsamrads- Samrads- utlatande uppréttas. anslag.
redogorelse redogorelse
upprattas. upprattas.
Planprocessen - normalt forfarande
Plandata

Lagesbestamning och areal

Planomradet bestir av fastigheten Gasen 1 samt del av Halmstad 6:1
och ar belaget vid Laholmsvigen 1 Nyhem cirka 1,3 km fran Halmstad
centrum.

Omradet avgrinsas i nordost av Nyhemsgatan och i sydvist av
Laholmsvigen. I nordvist grinsar planomradet till cykelbanan mot
fastigheten Gjutaren 1 och i sydost till fastigheten Grastenen 1.
Planomradet omfattar ca 3300 m?.
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GJUTAREN
1

A@mﬁmz‘@ av\plakomm"dez‘ och omgivande fastigheter
Markagofdrhallanden

Fastigheterna Gasen 1 samt Halmstad 6:1 dgs av Halmstads kommun.

MILJOBEDOMNING

Till ndsta generation ska vi kunna limna 6ver ett samhille dir de stora
miljéproblemen dr 16sta. Riksdagen har antagit 16 miljokvalitetsmal.
De miljomal som direkt eller indirekt berérs av detta planforslag dr:
Begrinsad klimatpaverkan, God bebyggd milji och Giftfri miljo.
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Behovsbeddomning

Enligt PBL 4 kap 34 § samt Miljobalken SFS 1998:808 skall detaljplaner,
vars genomférande kan antas innebdra betydande miljopaverkan,
miljobedomas och en miljokonsekvensbeskrivning  upprittas.
Behovsbedomningen dr den analys som leder fram till stallningstagandet
om en miljébedémning behoéver goras eller inte. Behovsbedémning
upprattas i samband med framtagandet av planen och finns med som
en bilaga, vilken samrads parallellt med planhandlingarna.

Stallningstagande

Ett genomfoérande av planen anses inte medfora betydande paverkan pa
miljon, halsan eller hushéllningen med mark, vatten eller andra resurser
varfor miljokonsekvensbeskrivning inte har upprattas.

Skilen till bedomningen ar att planforslaget inte bedoms paverka
nagra riksintressen eller andra 6vergripande skydd eller regleringar.
Vidare Overensstammer férandringarna med vad Oversiktsplanen
anger for omradet. Planomradet utsitts dock for héga bullervirden
vilket medfor att tekniska dtgiarder kommer vara nodvindiga for att
det ska vara lampligt att uppféra bostider. Eftersom planomradet
har ett bra lige med goda kollektivtrafikforbindelser och ging- och
cykelvigar i direkt anslutning bedoms behovet av bil vara litet for
boende inom planomradet. Inom planomradet har det férekommit
verksamhet med ytbehandling och bensinhantering. Marken inom
tastigheten kommer déarfor att undersckas och saneras till kanslig
markanvindning (KM) innan bygglov fir ges. Med utgangspunkt i
planens forutsattningar kommer de nationella miljomalen; Begrdnsad

klimatpaverkan, God bebyggd milji och Giftfri miljo, vara mojliga att upptylla.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planer och program

Oversiktsplan

Opversiktsplanen OP 2000, laga kraft 2002-12-12, anger ingen precisering
av markanvindningen for fastigheten Gasen 1 annat dn befintlig
bebyggelse. Planen anses dirfér vara férenlig med 6versiktsplanens
intentionet.

Halmstads nya Oversiktsplan Framtidsplan 2030 (antagandehandling
2014-04-01) anger att stadsutveckling bor koncentreras till de fyra
starkaste kollektivtrafikstraken. Planomradet ligger inom det sydostra
straket 1 direkt anslutning till centrumnoden pa Laholmsvigen.
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For att fa storst effekt av centrumnoderna bor exploateringsgraden for
bebyggelse vara hogre i dessa lidgen, vilket kan innebidra savil titare
som hogre bebyggelse.

Planprogram

For kvarteret Gasen 1 finns ett planprogram 14 oktober 2009.
Programmet syftade till att préva Gasen 1 for i forsta hand
studentbostider. I programmet konstateras att stor vikt bor laggas pa
gestaltningen pga. det exponerade laget intill Laholmsvagen. Byggnader
inom fastigheten bor fa ett modernt formsprak for att spegla dagens
arkitektur 1 syfte att utgéra en tydlig kontrast mot stadsradhusen pa
tastigheterna Domherren 27-35. I 6vrigt foreslas att byggnaderna bor
anpassas till omkringliggande bebyggelse vad giller vaningsantal (3-4
vaningar) och takutformning. Utformningen av kvarteret ska dock hallas
tlexibel for att anpassas till forutsittningarna for buller. I programmet
redovisades fyra alternativa utformningar diar en U-formad byggnad
ansigs vara limpligast med tanke pa de skuggor som annars uppstar
gentemot bebyggelsen pa Nyhemsgatan 19 A-C.

Gallande detaljplaner

Inom planomradet giller detaljplan 771 och 618, laga kraft 1988-01-
26 respektive 1977-12-30. Planerna har ingen genomférandetid kvar.
Detaljplan 771 medger f6r Gasen 1 bensinstation med en byggnadshojd
pa 6 meter samt parkering med en byggnadshojd pa 3 meter. U-omrade
tinns langs med Laholmsvigen. Utfartsforbud finns lings med
Laholmsvigen samt mellan Gasen 1 och Gjutaren 1 i nordvist. For
cykelbanan pa Halmstad 6:1 anger detaljplan 618 ”park eller plantering”.
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Kommunala planer, program och policy

Forutom gallande lagstiftning rérande planering och byggande finns
en rad mal och riktlinjer f6r Halmstad kommun sasom 1 drdegrund
Halmstad 2020 och Planeringsdirektiv med budget 2014-2016, vilka anger
forutsittningarna f6r kommunens arbete.

Halmstads  grina vérden - fran insektsiiv till friluftsiiv ir antaget av
Kommunfullmiktige 2008-03-27. Det dr ett handlingsprogram for
att kartligga, sidkerhetstilla och utveckla naturkapitalet i Halmstads
kommun. Da Gasen 1 ligger som kvartersmark ar vegetationen inom
fastigheten ej redovisad i programmet.

I programmet konstateras att planomradet har ett utsatt lige intill
Laholmsvigen och att avsteg fran huvudregeln fér de allminna raden
om buller darfér dr nédvindigt. Forutsattningar for att kunna gora
avsteg ar att det handlar om bebyggelse av stadskaraktir i centrala
delar av stider och storre titorter. Avsteg kan ocksa motiveras vid
komplettering av befintlig tit bebyggelse lings kollektivtrafikstrak
1 storre stider. Avsteg fran huvudregeln vid exploatering av Gasen 1
motiveras av att byggnationen kommer ske i ordnad kvartersstruktur
och att fastigheten ligger i centrala Halmstad med direkt narhet till
ett storre kollektivtrafikstrak, samt dven tagtrafik. Boverket menar att
avsteg fran huvudregeln bor kunna medges under férutsittning att det
gar att astadkomma en tyst eller ljuddimpad sida dit minst halften av
bostadsrummen samt uteplats ir vinda. Samtliga utformningsalternativ
som redovisas 1 planprogrammet visar att det ar mojligt att astadkomma
en tyst eller ljuddimpad sida under forutsittning att ligenheterna
ar genomgiende. Slutsatsen ir att projektet uppfyller de krav som
specificerats for att kunna gora avsteg fran huvudregeln.

Riksintresse och forordnande

Inga riksintressen berdrs och ett genomférande av planen paverkar inte
Natura 2000 omraden. Ndrmaste Natura 2000 omrade dr Aleskogen
som ligger 6ver 2 km fran planomradet.
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FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation
Mark och vegetation

Marken inom planomradet utgérs av en grusad yta ddr det tidigare lag
en obemannad bensinstation. Bredvid finns en asfalterad parkeringsyta
med plats £6r ca 36 bilar. Cykelbanan mellan Gasen 1 och Grastenen 1
1 nord6st ingar i planomradet. Planomradet omges av vegetation i form
av grisytor, buskar och trid.

Teknik- och fritidsforvaltningen har inventerat tridbestindet inom
Gasen 1. Inom fastigheten finns gamla lindar i rad och solitirer av
olika art i varierande storlek och idldet. De fem triden i nordvist mellan
Gasen 1 och Gjutaren 1 har stort bevarandevirde det dr 6nskvirt om
dessa kan bevaras vid en exploatering. Resterande trid inom fastigheten
har till storsta delen lagt bevarandevirde.

Vattenomraden/strandskydd

Inom planomradet finns inga vattenomraden. Ingen del av marken
berdrs av strandskydd.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk undersokning saknas for planomradet. Det finns dock en
geoteknisk undersokning genomférd for grannfastigheten Gjutaren
1 fran 2002. Den visar pa att marken bestar av fyllning, 1 vissa fall
torvlager, finsand och lera. Detta kan ge en viss vigledning fér hur
markforhallandena skulle kunna se ut f6r planomradet.

Inom Gasen 1 lag tidigare en obemannad bensinstation. Nar
bensinstationen avvecklades och installationerna grivdes upp 2011
gjordes miljokontroll och samtidig schaktsanering, Kontroller utférdes
1 schaktviggar och schaktbottnar sa att atgardsmalet, riktvirdena for
mindre kinslig markanvindning (MKM), inte 6verskrids i kvarvarande
jord med avseende pa petroleumfororeningar. I grundvatten patraffades
inga petroleumféroreningar. Miljo- och hilsoskyddskontoret anser att
man med rimlig sikerhet har visat att féroreningar som hirstammar
tran drivmedelsforsiljningen inte lingre finns pa fastigheten i halter
over atgardsmalet MKM.

Planomradet ligger inom ett lagriskomrade med avseende pa forekomsten
av markradon.
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Kulturmiljéer och fornlamningar

Niagra kinda fornlimningar finns inte i omradet.

Bebyggelse

Historik

Inom Gasen 1 har verksamheter kopplade till ytbehandling och
bensinhantering funnits sedan 1930-talet. Den senaste verksamheten
var en obemannad bensinstation som revs 2011, marken har statt
oanvind sedan dess.

Arkitektoniska och kulturhistoriska varden

Ett flertal byggnader i nira anslutning till planomradet finns utpekade i
Kulturmiljé Hallands byggnadsinventering som bevarandevirda av klass
B eller C samt som byggnadsklass 1 1 Bevara Halmstad. Stadsradhusen
utmed Laholmsvigen (Domherren 27-35) snett emot planomradet
omfattas av kulturmiljévardsprogram/bevarandeplan och ingar i
ett storre omride med miljoklass M (§ 38 omrade). Det innebir att
omradet dr av sirskilt kulturhistoriskt virde och av stor betydelse for
stadsbilden. Husen pa fastigheterna Domherren 27-35 utgors av ett
egnahemsomrade med hogklassig enhetlig arkitektur uppférda under
1920-talet. I fasadgestaltning och volym har bebyggelsen ett formsprak
som anknyter till den férindustriella stadsbebyggelsen under 1800-talet
samtidigt som den genom t.ex. upplosningen av det traditionella slutna
stadskvarteret forebadar funktionalismen. Séder om Laholmsvigen pa
Flintlaset 1 ligger ett lamellhus av typen smalhus fran 1940-talet. Huset
har arkitekturhistoriskt virde och ir utpekad i byggnadsinventeringen
som klass C.

Domberren 27-35
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Flintlaset 1

Bostader

Befintlig bebyggelse i omradet har en blandad karaktir med bade
tlerbostadshus, parhus, stadsradhus, studentligenheter och affirslokaler.
Aven ilder och arkitektur pa den befintliga bebyggelsen i omradet ir
av stor variation da den skiftar fran ca 1920-1990-tal. Bebyggelsen
ar uppford 1 framforallt puts eller tegel och har flacka taklutningar.
Vaningsantalen varierar fran 1,5 till 4 vaningar.

Grdstenen 1 sydist om planomrdidet Garnet 14 Gister om planomradet
Kommersiell, offentlig och social service

I direkt anslutning till planomradet ligger Nyhems torg med mycket
god service som bl.a. inrymmer tva dagligvarubutiker, restaurang, café,
apotek, bank och gym. Aven stormarknad och véirdcentral finns inom
500 meter fran planomradet. I Halmstads centrum ca 1,3 km visterut
hittas all annan tinkbar service. Grundskola (Nyhemsskolan) ligger
precis norr om planomréadet. Fran planomradet dr det ca 300 meter till
Sturegymnasiet och 400 meter till Halmstads hogskola.

Nybhems torg pa fastigheten Gjutaren 1
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Gator och trafik

Kollektivtrafik

Omradet trafikeras av busslinje nr 20,30 och 63. Hallplatsen dr lokaliserad
till Laholmsvigen (Nyhems torg) och ligger inom 80 meter fran
planomradet. Turtitheten 4r 9 turer/timme under dagtid vardagar. Fran
planomradet dr det ca 600 meter till resecentrum (tig och regionbussar)
och ca 1 km till Osterskans (terminal fér stadsbusstrafiken).

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ligger i direkt anslutning till huvudnitet f6r gang- och
cykeltrafik. Géang- och cykelbanor ir placerade pa bigge sidorna av
Laholmsvigen och stricker sig mot centrum 4t vist och mot Eurostop
at ost. Gang- och cykelbanor finns dven mellan Gasen 1 och Gjutaren
1 i nordvist samt mellan Gasen 1 och Grastenen 11 sydost. Den senare
har dock ingen funktion idag da malpunkt saknas dir vigen ansluter till
Laholmsvigen. Vigen ansluter till gang-och cykelbanan pa den norra
sidan av Nyhemsgatan, 6verfarten dr i nuldget dock inte helt trafiksdker.
Lings med Nyhemsgatan nordést om planomradet finns idag enbart
gangbanor.

Biltrafik och gator

Planomradet ligger intill Laholmsvigen vilken dr en av Halmstads
storre vagar och den sydligaste infarten fran Eo6:an. Laholmsvigen
ir ett mycket viktigt kommunikationsstrak fér staden och dess
ytteromraden, vigen stricker sig direkt in mot centrum visterut och till
motorvagen och Eurostop 6sterut. 2012 uppgick trafikmingderna pa
Laholmsvigen till ca 20 600 fordon/dygn varav tung trafik utgjorde 2%.
2012 trafikerades gatan nordvist om planomridet av ca 2 600 fordon/
dygn. Nyhemsgatan nordést om planomréadet trafikerades 2012 av ca
400 fordon/dygn. Tillaiten hastighet pa Laholmsvigen dr 40 km/h,
Nyhemsgatan begrinsas till 30 km/h. In- och utfart till Gasen 1 sker
via den nordéstra delen av planomradet mot Nyhemsgatan vilket dven
fortsittningsvis kommer att ske.

Friytor

Parker och torg

Nirmaste gronomrade ligger strax nordost om planomradet och bestar
av en liten park, ca 0,3 ha stor. Parken ar utpekad i Halmstads grina vérden
som “’bostadspark”. I programmet redovisas att lekplatsen kommer tas
bort.
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Parkering

Inom Gasen 1 finns en parkeringsyta med plats for ca 36 bilar
som i dagsliget nyttjas av nirboende i omradet. Det tidigare
nyttjanderittavtalet som fanns for 18 av p-platserna har sagts upp.

Teknisk forsorjning
Energiforsorjning
Kommunens handlingsprogram f6r hallbar energi 2010-2014 anger mal
och riktlinjer f6r en effektiv och hallbar energianvindning.

Ny bebyggelse inom planomradet kan kopplas pa HEMs fjarrvirmenit,
befintlig ledning finns i Nyhemsgatan.

Aven bredband kan kopplas p4 det redan befintliga nitet i Nyhemsgatan
med en kompletterande anslutning, da nitet ligger ca 150 meter sydost
om fastigheten vid servicehuset och de befintliga studentbostiderna.

Elanslutning till Gasen 1 kopplas fran Langgatan via Nyhemsgatan
vilket finns med i HEMs langsiktiga planering.

Dricks- och spillvatten

I anslutning till planomridet finns ett val utbyggt vatten- och
avloppsnit som omfattar vatten- spillvatten- och dagvattenledningar.
Samtliga ledningar dr dragna utanfér planomradet i Nyhemsgatan,
och Laholmsvigen samt gang- och cykelbanorna i anslutning till
planomridet. Anslutningspunkt till Gasen 1 finns i mitten av dess
nordéstra grins, till vilken ny bebyggelse kan kopplas in.

Dagvatten

Dagvattnet i omradet mynnar i1 kulvertar som leder vattnet hela vigen
ner till Fyllean. Kulverterna byggdes under 1970-talet med datidens
krav pa dimensionering.

Avfallshantering

Hanteringenavhushallsavfalletskotsav HEM ochbyggerpakillsortering.
Befintlig atervinningsstation som tillgodoser kallsorteringens fraktioner
tinns vid kvarteret Krusbaret ca 350 meter norr om planomradet.
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PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER

Utgangspunkter

Fortiatning i detta centrala lige utgdr ett resurseffektivt utnyttjande
av mark och infrastruktur. Ny bebyggelse inom planomradet far stora
moijligheter att verkligen tillvarata sitt lage med goda forbindelser for
bade kollektivtratik, tag och cykel samt en val utbyggd service. Det
centrala liget invid Laholmsvigen medfér dock att nya bostader hamnar
1 ett delvis utsatt lage for buller, det dr darfor viktigt att bebyggelsen
utformas pa ett sidant satt att bullerriktvardena kan uppfyllas. Avsteg
fran huvudregeln ar en forutsittning for att kunna bebygga omradet.
Skilen som motiverar avsteg ar att planomradet har ett centralt lidge 1
Halmstad i direkt anslutning till ett viktigt kollektivtrafikstrak och ligger
nara service. Lagenheterna kommer att utformas genomgaende for att
pa sa sitt skapa en ljuddimpad sida dit minst hilften av bostadsrummen
samt uteplats placeras. Byggnationens utformande mojliggér att
uteplatserna klarar huvudregeln, balkongerna som placeras mot
den bullerstérda sidan utgér dirmed komplement till uteplatserna.
Bullerutredningen visar att med bullerskirm innehalls ljudnivier for
ljuddimpad sida in mot innergard forutsatt att samtliga ligenheter ar
genomgdende. Krav pd maximal ljudniva for uteplats klaras in mot
innergard med bullerskdrm.

En viktig utgangspunkt ar hur tillkommande bebyggelse férhaller sig
till befintlig bebyggelse 1 omgivningen. Ett flertal byggnader 1 nira
anslutning till planomradet finns utpekade som bevarandevirda av
klass B eller C i Kulturmilj6 Hallands bebyggelseinventering samt som
byggnadsklass 1 1 Bevara Halmstad. Det idr viktigt att ny bebyggelse
inom planomradet inte férvanskar den kulturhistoriska miljon genom
att forsoka efterlikna bebyggelsen. Anpassning till omgivningen sker
dock nar det giller fasadmaterial samt byggnadshojder f6r de hogre
husen i omgivningen. Omkringliggande bebyggelse ar framforallt
utformade med puts- eller tegelfasad och ar uppforda i mellan 1,5 och
4 vaningar. Bebyggelsen inom planomradet ska darfor utformas med
robusta material sisom puts, tegel eller betong och inte uppfattas som
hogre an omkringliggande bebyggelse men samtidigt mojliggora ett
effektivt markutnyttjande. Bebyggelsen ska inte heller skapa skuggor pa
bakomliggande bebyggelse under tider pa aret da uteplatserna vanligtvis

nyttjas.

Mark och vegetation

Mark och vegetation

I planforslaget prioriteras en gron utformning i syfte att skapa en
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tilltalande boendemiljo. Ytor som omger bebyggelsen och parkeringsytan
utformas med gris och planteringar. Trid bevaras i den man detta ar
moijligt, 1 annat fall kan trid nyplanteras ut mot Laholmsvigen i den
befintliga alléns férlingning. Fasaden ut mot Laholmsvigen utformas
1 glas vilket kan ge en effekt av att vegetationen reflekteras utat vilket
bidrar till en utformningen uppfattas som dnnu gronare. Trad kan
dven omge parkeringsytan samt placeras lings med Nyhemsgatan.
Hardgjorda ytor utgors av parkeringen samt omradet framfor entrén.

Geotekniska forhallanden
Geoteknisk undersékning gors 1 samband med projekteringen.

Bebyggelse
Anvandning

I planforslaget foreslis flerbostadshusbebyggelse i fyra vaningar plus
en extra indragen vaning fran ytterfasaderna mot nordvist, nordost
och sydost. Husen planeras huvusakligen for smaldgenheter men
innehaller dven ett antal storre ligenheter och vinder sig diarmed till
flera alderskategorier. Alla ligenheter skall vara genomgadende.

Placering

Byggnaderna i planférslaget utgors av tva lameller som édr placerade
med gavlarna mot Laholmsvigen. Den norra byggritten foljer
bebyggelselinjen fran gaveln pa det bakomliggande huset vid
Nyhemsgatan 19 A-C.

Perspektiv frin nordist

Utformning

I forslaget bestar bebyggelsen volymmassigt av tva lameller som binds
samman med en gemensam loftgang. Bada byggnaderna uppfors i fyra
vaningar plus en extra indragen vaning. Den indragna vaningen syftar
till att m&jliggora ett effektivt markutnyttjande i detta centrala lige utan
att bebyggelsen uppfattas som hogre in omkringliggande bebyggelse.
Mot Laholmsvigen dr den Oversta vaningen ej indragen men da det
ir ett bredare gaturum pa den sidan kommer den hogre bebyggelsen
inte paverka bebyggelsen pd samma sitt som 6vriga sidor dér skalan ar
mindre.

16 (26) ANTAGANDEHANDLING 1037 K



Ligenheterna nas via en gemensam loftgang som vinder sig in mot
garden. Loftgangen ar bredare ut mot Laholmsvagen for att mojliggora
att ljuddimpade uteplatser kan skapas. Balkongerna som vinder sig
mot Gjutaren 1 och Grastenen 1 utgoér komplement till uteplatserna in
mot garden. Samtliga ligenheter dr genomgaende for att mojliggora att
hilften av bostadsrummen kan placeras mot den ljuddimpade sidan.
Kraven pa forrad och foérvaring uppfylls i respektive ligenhet. I den
norra delen av planomradet mot Nyhemsgatan placeras ett forrad for
skrymmande foérvaring av cyklar, barnvagnar mm.

Iillustrationen till planforslaget redovisas hur bebyggelsen kan utformas
for att hog tillginglighet ska astadkommas inom planomradet.

=

KV. GASEN EMSG:

LAHOLMSVAGEN NYHEMSGATAN
Sektion fran Labolmsvigen i soder till Nyhemsgatan i norr

N
AR

Vy Labo/mma’égen, Gasen fran 1 dster

1037 K

ANTAGANDEHANDLING

17(26)



Solstudier

Savil befintlig som ny hogre bebyggelse skapar skuggor, vilka mer eller
mindre paverkar intilliggande bebyggelse. Bilderna pa foljande sidor
illustrerar sol- och skuggférhallanden vid olika tidpunkter pa aret.

Vardagjamningen infaller den 20 mars, redovisade klockslag ar valda efter
tidpunkter da sol- och skuggforhéllanden borjar paverka omgivningen.
Sommarsolstindet infaller den 20-21 juni men da bebyggelsen inte har
nagon paverkan pa omgivningen da har istallet den 8 augusti valts for
att visa hur sol- och skuggforhillanden ser ut i slutet av sommaren.
Solstudien visar att bakomliggande bebyggelse skuggas under vissa
tider pa aret men inte under sommaren da uteplatser vanligtvis nyttjas.

.\

X N »»
\\ b :

S

Vcirdag/amﬂz'gm kL 9:0

Perspektiv vardagjanmmningen k1. 14:00

{/

N4 /
\\\\ NNV

Vardagjammningen k1. 17:00  Perspektiv vardagiamningen k1. 17:00

18 (26) ANTAGANDEHANDLING 1037 K



Perspektiv 8 Angusti kl. 15:00

}\Q\‘ ‘

A
8 Augnsti kl. 18:00 Perspektiv 8 Augusti kl. 18:00

Gator och trafik

Kollektivtrafik
En utbyggnad enligt planen 6kar underlaget £6r befintlig kollektivtrafik.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet grinsar till befintliga gang- och cykelbanor och knyts pa
ett naturligt sitt ihop med dessa.

I planomradetingar cykelbanan mellan Gasen 1 och Grastenen 1 som tas
1 ansprak for att mojliggdra en gronare utformning inom planomradet.
Cykelbanan har ingen funktion idag da den ansluter till Laholmsvigen
utan nagon direkt malpunkt. Malpunkter finns vid korsningen
Laholmsvigen-Margaretagatan eller Laholmsvigen-Ostra Lyckan. I
samband med detaljplanens genomforande kommer cykelbanans lige
att flyttas. Kopplingen fran norr 16ses istéllet genom att trottaren lings
med Nyhemsgatan 19 A-C breddas sa att det finns plats f6r cykelbana
dir ocksa. Gang- och cykelbanan héjs vid det nordvistra hérnet utanfor
planomradet vid Nyhemsgatan da detta dr en mer logisk koppling som
dessutom blir mer trafiksiker dn dagens Gverfart.

1037 K
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Biltrafik och gator

Den nya bebyggelsen generar en viss 6kad mingd biltrafik, de negativa
effekternabedémsdockejvarabetydande. Dettaberor paattplanomradet
har ett centralt lige med mycket goda kollektivtrafikférbindelser samt
ligger ca 600 meter frin tigstationen. Aven ging- och cykelvignitet ir
vil utbyggt och ligger i1 direkt anslutning till planomradet. Behovet av
bil bedéms dirmed vara lagt.

Friytor
Gronytor och hardgjorda ytor

Planférslaget tillfér gronytor. Bade gardssidan samt ytor omkring hus
och parkering utformas med gronytor och planteringar. Parkering samt
yta framfor entrén blir hardgjorda friytor.

Parkering

Parkering anordnas Oster om bebyggelsen. Antalet p-platser foljer
den parkeringsnorm som giller f6r omradet. I detaljplanen regleras
storsta bruttoatea till 3700 m*vilket ger ett behov av ca 30 p-platser. I
illustrationen redovisas 28 p-platser plus 4 p-platser for rérelsehindrade.

Cykelparkering placeras i anslutning till respektive trapphus samt dven
1 férradet ut mot Nyhemsgatan.

Allman plats

Andelen allmin plats minskar da befintlig cykelbana mellan Gasen 1
och Grastenen 1 tas 1 ansprak. Marken ar planlagd som park eller
plantering” och utgdr ca 285 m? som Overgar till kvartersmark.

Halsa och sakerhet
Miljokvalitetsnormer

Av de luftfororeningar som biltrafiken for med sig dr det frimst
kvivedioxid och partiklar (PM10) som kan ha betydelse fér hilsa
och milj6. Mitningar av luftkvalitet utférs pa Viktoriagatan da den
strackan antas ha den samsta luftkvaliteten i Halmstads kommun. I ett
flerarsperspektiv ligger mitvirdena fér PM10 i Halmstad mellan nedre
och 6vre utvirderingstrosklarna. Eftersom planomridet ligger lingre
fran Viktoriagatan med en mindre andel trafik dr risken liten att virdena
tor PM10 6verskrids intill planomradet. De férindringar som foreslas
1 planforslaget bedéms inte medféra att virdena paverkas nimnvirt.
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Folkhalsa

Det rider idag stor brist pa bostadsritter pa Oster. Byggnation av
bostadsritter bidrar till en bittre blandning av upplatelseformer da
omradet framférallt domineras av hyresratter. Detta ar mycket positivt
tor den sociala hallbarheten.

Planomradet ligger i ett omrade med mycket god infrastruktur och
service. Utformningen av bebyggelsemiljon dr gjord utifran att alla
minniskor ska kunna bo och vistas hir. Genom att mojliggéra fler
centralt beligna bostider med mycket god tillgang till kollektivtrafik,
gang- och cykelstrak samt affirer blir det moijligt for alla att fa thop
det dagliga livet. Detta medfor att projektet dven blir hallbart ur ett
ekonomiskt och ett ekologiskt perspektiv.

Behovet av trygghet i den egna hemmiljon dr centralt for
minniskors psykiska vilbefinnande. Nagra vigledande principer for
brottsforebyggandestadsplaneringirklararumsliga ansvarsférhallanden,
befolkade rum, 6verskadlighet och synlighet. Gestaltningen bidrar till att
skapa tydlighet och orienterbarhet. Dessa ir bra férutsittningar for en
trygg vistelsemiljo. Samtidigt skapas moijlighet till sociala triffpunkter
pa de gemensamma loftgangarna.

Risk
Planforslaget bedoms ej medfora nagra namnvirda risker betriffande
hilsa och sakerhet.

Markféroreningar

Med tilliten markanvindning Bostider (B) ska marken saneras till
kinslig markanvindning (KM). Enligt planbestimmelse pa plankartan
tar bygglov inte beviljas forrin marken har sanerats i enlighet med
Naturvardsverkets riktlinjer for kinslig markanvindning (KM).

Buller

Inf6r samrddet har en bullerutredning genomférts f6r fastigheten
Gasen 1. I utredningen redovisas gillande riktlinjer, berdkningsmetod,
torutsittningar, beriknade ekvivalenta och maximala ljudtrycksnivaer
samt fOrslag till atgird. De riktvirden som giller f6r huvudregeln ar 55
dBA ekvivalentljudniva utomhus vid fasad och 70 dBA maximal ljudniva
vid uteplats i anslutning till bostad. Aktuella ljudkrav inomhus ska alltid
uppfyllas, riktvirden f6r detta dr 30 dBA ekvivalent ljudniva och 45 dBA
maximal ljudniva inomhus. Dirmed rekommenderas dimensionering
av fonster, fonsterdorrar, friskluftsventiler och eventuella ytterligare
genomforningar for innehallande av dessa ljudkrav med hinsyn till
ljudnivier utomhus.
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Enligt Boverkets Allminna rad 2008:1 Buller i planeringen tar avsteg fran
huvudregeln endast goras 1 centrala delar av stider eller stérre titorter
med bebyggelse av stadskaraktir eller komplettering av bebyggelse
vid kollektivtrafikstrak. Om den ekvivalenta ljudnivain utomhus vid
tasad 6verstiger 55 dBA ska minst hilften av bostadsrummen vara
vinda mot tyst eller ljuddimpad sida. Tyst sida innebir att den totala
ckvivalentnivan dr hogst 45 dBA. Ljuddimpad sida innebdr att den totala
ckvivalentnivan dr hogst 50 dBA. Fér bade tyst och ljuddimpad sida
giller att maximalnivan ska vara hogst 70 dBA. Om planen mojliggor
en uteplats som klarar huvudregeln kan en balkong som inte klarar
gillande riktvirden utgdra ett komplement.

Bullerutredningen visar att det framférallt dr gavlarna ut mot
Laholmsvigen som utsitts for ekvivalent ljudniva Overstigande 55
dBA. Den planerade glasfasaden mojliggdr att en ljuddimpad sida
kan dstadkommas. Avsteg frin huvudregeln dr en forutsittning for
att kunna bebygga omridet. Skilen som motiverar avsteg dr att
planomradet har ett centralt lige 1 Halmstad 1 direkt anslutning till ett
viktigt kollektivtrafikstrdk och nira service. Med planbestimmelser
sakerstills att ligenheterna kommer utformas genomgaende med minst
hilften av bostadsrummen samt uteplatser placerade mot ljuddimpad
sida. Planen mdjliggor att uteplatserna klarar huvudregeln, balkongerna
som placeras mot den bullerstérda sidan utgdr dirmed komplement till
uteplatserna. Balkongerna dr dock inte redovisade 1 bullerutredningen,
men om dessa utformas med slutna ricken medfér det att ljudnivan
sanks ytterligare med ca 2 decibel.

Inga stora forindringar gillande trafikmidngderna fér Laholmsvigen
torvintas fram till ar 2030. Beroende pd val av infrastruktur med
omfordelning av trafiken till ny infartsled samt flytt mot Wrangelsgatan
antas trafikmingderna bli 20 600 - 25 800 fordonstrorelser/dygn.
Enligt bullerutredningen dkar den ekvivalenta ljudnivian endast med 1
dB med en 6kning i trafikmingd pa 25%, 2 dB f6r 60% och 3 dB f6r
100%.

En f6rdjupad bullerutredning kommer att tas fram i bygglovsskedet.

Sakerhet

Uppstillningsplatser for stegbilar behévs for vardera byggnad i
planforslaget. Kraven som stills dr att det ska finnas ett hinderfritt
avstand pa max 9 meter fran respektive byggnad for att det ska vara
moijligt att tillgodorikna sig raddningstjinstens stegar som den ena
utrymningsvigen. I den 6stra delen 16ses det genom att parkeringsytan
nyttjas. I den vistra delen nyttjas istillet cykelbanan mellan Gasen 1 och
Gjutaren 1.
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Teknisk forsorjning

Energiférsorjning

Planomradet f6reslas anslutas till fjirrvarmenitet. Anslutning till nétet
bor ske lings med hela den norddstra sidan mot Nyhemsgatan for att
uppna tillricklig kapacitet.

Dricks- och spillvatten
Den nya bebyggelsen kan ansluta sig till det befintliga ledningsnitet.

Dagvatten

Utgangspunkten f6r dagvattenhanteringen i omradet ar att forandringar
1 bebyggelsemiljon inte far leda till 6kad belastning pa VA-natet. For ny
bebyggelse krivs fordrojning inom kvartersmarken till f6ljd av 6kade
hirdgjorda ytor. Fordrojningen ska utgd frin 20 liter/sekund och hektar
tor att klara dimensioneringen nedstroms. Bestaimmelse om mark som
ska vara tillganglig f6r f6rdrojning av dagvatten redovisas pa plankartan.
Ett dagvattenmagasin som klarar f6rdrojningen kommer placeras dar,
utpekad yta ar tillrackligt stor f6r det behov som krivs.

Avfallshantering

Den nya bebyggelsen anpassas till att klara kommunens krav pi
sopsortering och avfallshantering. Planen mojliggor att ett sophus kan
placeras lings med Nyhemsgatan pd ytan markerat med plusmark pa
plankartan. Placeringen ar vald for att na biasta moijliga tillganglighet
tor boende samt med hinsyn till tillgangligheten f6r tomningsfordon.
Planen mojliggér att avfallshanteringen dven kan utformas med

underjordiska djupbehallare.

GENOMFORANDEFRAGOR

Hir redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighets-
rittsliga dtgarder som erfordras for ett samarbete och dndamalsenligt
genomférande av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan

Tid Planprocessen
Juni -13 Samrad
Mars-14 Granskning

Sept -14 Antagande

1037 K
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Genomforande

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner
laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsigare en garanterad ritt
att efter ansokan om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter
genomforandetidens slut ar fastighetsagaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.
Ansvarsfoérdelning

Anliggning Genomfoérande, drift

Allmant VA-nit Teknik- och fritidsférvaltningen
GC-bana Teknik- och fritidsférvaltningen
El och fjarrvarme HEM

Bredband Halmstads stadsnit
Kvartersmark Fastighetsagaren
Huvudmannaskap

Inom planomradet finns ingen allmin platsmark.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Planeninnebirattfastigheten Gasen 1 genom fastighetsbildningsatgirder
avses att utdkas med del av fastigheten Halmstad 6:1, pa vilken del det
idag finns en cykelbana och omgivande grénytor. Cykelbanan kommer
genom forslaget att flyttas och utrymmet kommer istallet att tjana som
parkering och plats f6r dagvattenférdréjning.

Servitut

Det ir pa ledningshavarens ansvar att ansOka om ledningsritt for

259>

eventuella ledningar inom i detaljplanen utlagt ”u”-omrade.

Ekonomiska fragor

Samtliga  byggnationer  och  anlidggningsarbeten  inklusive
bullerdimpande atgirder inom kvartersmark, bekostas av exploator.

Halmstads kommun, Samhillsbyggnadskontoret initierar, ansvarar
tér och bekostar den fastighetsbildning som avses genomforas till
toljd av detaljplanen. Ansokningar om eventuella ledningsritter inom
detaljplanen initieras och bekostas av respektive ledningshavare.
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Anliggningsavgift avseende VA-anslutningar regleras i gallande VA-
taxa.

Elanslutning uttages i enlighet med gillande taxa (f6r tillkommande
exploateringar).

Plankostnaden regleras i avtal med exploatoren.

Exploator bekostar utbyggnad av erforderliga dagvattenanliggningar
inom planomradet.

Detaljerade undersokningar avseende radande grundforhallanden,
som kan krivas vid byggnation inom aktuellt planomrade bekostas av
exploator.

Utbyggnadskostnader for de allmanna anlaggningarna

Teknik- och fritidsforvaltningen har berdknat kostnaderna for anliggande av
ny cykelvig utanfor detaljplancomradet, vid Nybemsgatan, till 190000 Fkr.
(Anldggning av cykelbana bekostas av exploateringen).

Utbyggnadskostnaden foér foreslagen ge-bana utmed Nyhemsgatans
norra sida uppgar till ca 260.000:- kronor.

Genomférande

Anliggandet av gc-banan kan efter sedvanligt avrop frin
Samhillsbyggnadskontoret komma till stand genom Teknik- och
tritidsforvaltningen.

Medverkande tjansteman

* Niklas Lidstrém, Samhillsbyggnadskontoret

¢ Tommy Andersson, Samhillsbyggnadskontoret

e Ellinor Tjernstrom, Samhillsbyggnadskontoret

e Henrik Eliasson, Samhillsbyggnadskontoret (t.o.m. samradet)
* Maria Carlsson, WSP

e Leif Eriksson, Teknik- och fritidsforvaltningen

* Sofia Warpman, Teknik- och fritidsférvaltningen

* Robert Hyll, LBVA

e Julia Anshelm, Byggnadskontoret (t.o.m. samradet)
e Kajsa Sparrings, Byggnadskontoret

e Per-Anders Olsson, Milj6- och hilsoskyddskontoret
* Andreas Higgkvist, Riddningstjinsten i Halmstad

* Gert Heinsvig, Riddningstjinsten 1 Halmstad
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KALLOR

e Allminna rad 2008:1 - Buller i planeringen, Boverket 2008

* Bevara Halmstad - Forslag till bevarandeplan f6r Halmstad, 1985

e Halmstadsbygd - att bevara, Program f6r kulturmiljévard, Del 2.
Omriaden och objekt, 1992

e Halmstads grona virden - fran insektsliv till friluftsliv, 2008

e Handlingsprogram for hallbar energi 2010-2014

e DPlaneringsdirektiv med budget 2013-2015

e Tradinventering, Teknik- och fritidsférvaltningen 2013-01-03

e Virdegrund Halmstad 2020

¢ wwwmiljomal.nu (besokt 2013-04-02)

e llustrationer - Tengbom arkitekter 2013

Sambhillsbyggnadskontoret

Cecilia Bergstrom Lasse Sabell
Planchef Planarkitekt
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LAGAR OM MILJOBEDOMNINGAR
AV PLANER OCH PROGRAM

Enligt de lagar som galler f6r miljobedomningar
av planer och program (Miljobalken 6 kap 11-18
och 22 §§) skall kommunen genomfora en mil-
jobedomning for alla detaljplaner och planpro-
gram som kan antas medfora betydande miljo-
paverkan. Behovsbedomningen dr den analys
som leder fram till stallningstagandet om en
miljobedomning behover goras eller inte.

DETALJPLANENS SYFTE OCH
HUVUDDRAG

Huvudsyftet med detaljplanen &r att mojliggora
bostadsbebyggelse inom planomradet. Fortat-
ning ar lampligt da planomradet har ett centralt
lage intill ett av de storre kollektivtrafikstraken
i Halmstad med nérhet till bade buss, tag samt
géng- och cykelstrak. Aven servicen ar mycket
god i omradet med laget alldeles intill Nyhems
torg. Bebyggelsen ska markera entrén till Halm-
stad och utgora ett nytt inslag i stadsmiljon som
pa ett tydligt satt visar var tids arkitektur.

Planomréadet bestar av fastigheten Gasen 1 samt
del av Halmstad 6:1 och ar beldget vid Laholm-
svagen i Nyhem cirka 1,3 km fran Halmstad
centrum.

Byggnaderna inom planomradet anpassas till
omkringliggande bebyggelse gallande utseende
och hojder. Hansyn tas aven till kulturhistoriskt
och arkitekturhistoriskt vardefull bebyggelse i
omgivningen.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunen bedomer att ett genomforande av
planen inte kan antas innebara betydande pa-
verkan pa miljon, manniskors hélsa och saker-
het eller hushallningen med mark, vatten och

andra resurser.

Skalen till bedomningen ar att planforslaget inte
beddms paverka nagra riksintressen eller andra
overgripande skydd eller regleringar. Vidare
overensstimmer forandringarna med vad 6ver-
siktsplanen anger for omradet. Planomradet ut-
satts dock for hoga bullervarden vilket medfor
att tekniska atgarder kommer vara nédvandiga
for att det ska vara majligt att uppfora bosta-
der. Eftersom planomradet har ett bra lage med
goda kollektivtrafikforbindelser och gang- och
cykelvagar i direkt anslutning bedéms behovet
av bil vara litet for boende inom planomradet.
Inom planomradet har det forekommit verk-
samhet med ytbehandling och bensinhantering.
Marken inom fastigheten kommer darfor att un-
dersokas och saneras till kdanslig markanvand-
ning (KM) innan bygglov far ges. Med utgangs-
punkt i planens forutsattningar kommer de
nationella miljomalen; Begransad klimatpaver-
kan, God bebyggd miljo och Giftfri miljo, vara
mojliga att uppfylla.

Till grund for stallningstagandet ligger en
bedomning gjord enligt kriterierna i forord-
ningen om miljokonsekvensbeskrivningar (SFS
1998:905), bilaga 4. Nedan foljer en genomgang
av kriterierna.
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BEHOVSBEDOMNING AV MILJIOBEDOMNING

Nuvarande markanvandning

Planomradet omfattas av detaljplan 771 och 618, laga kraft 1988-01-26 respektive 1977-12-30. Fastigheten Gasen 1 bestéar av en grusad yta dar det ti-
digare fanns en obemannad bensinstation, ndr bensinstationen revs sanerades marken till mindre kédnslig markanvandning (MKM). Bredvid finns
en parkeringsyta med plats for ca 36 bilar. Cykelbanan mellan Gasen 1 och Grastenen 1 i nordost ingar dven i planomradet.

Qversiktsplarl 2000 och andra pagaende projekt
Oversiktsplan OP 2000, laga kraft 2002-12-12, anger ingen precisering av markanvandningen for kvarteret Gasen annat an befintlig bebyggelse.
Planen anses darfor vara forenlig med 6versiktsplanens intentioner.

Halmstads nya 6versiktsplan Framtidsplan 2030 (samradshandling 2013-02-26) anger att stadsutveckling bor koncentreras till de fyra starkaste kollek-
tivtrafikstraken. Planomradet ligger inom det sydostra straket i direkt anslutning till centrumnoden pa Laholmsvagen. For att fa storst effekt av cen-
trumnoderna bor exploateringsgraden for bebyggelse vara hogre i dessa lagen, vilket kan innebara saval tatare som hogre bebyggelse.

Platsens betydelse

Nedan foljer en beskrivning av omradets kanslighet och vilken paverkan ett genomforande av detaljplanen forvantas ha pa omradet. I de fall bada
vansterspalterna blir ikryssade innebar planen sannolikt en betydande miljopaverkan (omradet ar kansligt och paverkan ar stor), medan kryss i bada
hogerspalterna innebar att miljopaverkan ar liten (omradet ar inte kansligt och paverkan ar liten).
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FAKTOR KANSLIGHET |PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomfor-
ande av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten

Platsens betydelse

Internationella X x | Inga internationella konventioner finns utpekade inom planomradet eller dess

konventioner, Natu- ndrhet. Narmaste Natura 2000 omrade ar Aleskogen som ligger 6ver 2 km fran

ra 2000, Unesco, planomradet och anses inte paverkas vid ett genomforande av detaljplanen.

Vardsarv m.m.

Miljobalken 3 kap: X X Foreslagen anvandning gar i linje med Miljobalkens 3 kap om hushallning med

Grundlaggande markomraden.

bestammelser for

hushallning med Omradet lampar sig for bostadsbebyggelse da det ligger i ett befintligt bostads-

mark och vatten. omrade med val utbyggd infrastruktur med narhet till service och kollektivtrafik i
form av buss och jarnvagsstation. Planomradet ligger bredvid Laholmsvéagen som
ar en av de stora infartslederna till Halmstad. Detta medfor att omradet utsétts for
hoga bullervarden och att atgarder kommer vara nddvandiga for att det ska vara
lampligt att uppfora bostader.

Miljobalken 3 kap 6§ X x | Inga riksintressen finns inom eller i anslutning till planomradet.

och 4 kap § 1 och 2:

Natur-, kulturvarden

och friluftsliv
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FAKTOR KANSLIGHET |PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomfor-
ande av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten

Miljobalken 7 kap: Planomradet omfattas av foljande skydd:

Naturreservat, Strandskvdd

biotopskydd, strand- N@ML

skydd etc. ¢
Vattenskyddsomrade
Nej
Naturreservat
Nej
Biotopskydd
Nej

Byggnads- och X x | Det finns inga kdnda byggnads- och fornminnen.

fornminnen

Kulturhistorisk miljo X X Stadsradhusen i anslutning till Gasen 1, fastigheterna Domherren 27-35, ar utpe-
kade i Byggnadsinventeringen som klass B och i Bevara Halmstad som byggnads-
klass 1 samt ingar i ett kulturmiljovardsprogram/bevarandeplan. Séder om
Laholmsvéagen pa Flintlaset 1 ligger ett lamellhus som ar utpekad i byggnadsin-
venteringen som klass C.

Naturomrade i OP X x | Det finns inga utpekade naturvarden inom omradet.

2000, naturvéarden,

rodlistade arter
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FAKTOR KANSLIGHET |PAVERKAN KOMMENTAR

Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomfor-
ande av detaljplanen

Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten

Paverkan pa X X Bullerstérningar mm

manniskors halsa En bullerutredning har tagits fram som visar att det framfdorallt ar gavlarna ut

och sdkerhet. mot Laholmsvagen som utsitts for ekvivalent ljudniva overstigande 55 dBA.
Den planerade glasfasaden mojliggor att en ljudddampad sida kan astadkommas.

Risk for buller, Avsteg fran huvudregeln® dr en forutsattning for att kunna bebygga omradet.

luftfororeningar Skdlen som motiverar avsteg fran huvudregeln ar att planomradet har ett cen-

m.m. tralt lage i Halmstad i direkt anslutning till ett viktigt kollektivtrafikstrak och

ndra service. Laigenheterna kommer att utformas genomgaende och med minst
halften av bostadsrummen samt uteplats placerade mot ljuddampad sida.

X x | Luftkvalitet

Matningar av luftkvalitet utfors pa Viktoriagatan da den strackan antas ha den
samsta luftkvaliteten i Halmstads kommun. I ett flerarsperspektiv ligger matvar-
dena for PM10 i Halmstad mellan nedre och 6vre utvarderingstrosklarna. Efter-
som planomradet ligger langre fran Viktoriagatan med en mindre andel trafik ar
risken liten att vardena for PM10 6verskrids intill planomradet. De forandringar
som foreslas i planforslaget bedoms inte medfora att dessa varden paverkas
namnvart.

X x | Trafik

Planomradet gransar till Laholmsvéagen i soder. Detta dr en viktig infartsled till
centrum samt en central huvudgata for stora delar av 6stra Halmstad. 2012 upp-
gick trafikmangderna pa Laholmsvégen till ca 20 600 fordon/dygn varav tung
trafik utgjorde 2%. Inga betydande forandringar i trafikméangder forvantas fram
till ar 2030. Beroende pa val av infrastruktur med omfordelning av trafiken till ny
infartsled samt flytt mot Wrangelsgatan antas trafikmangderna bli 20 600 - 25 800
fordonsrorelser/dygn. Méjligheten att nyttja kollektiva transportsatt samt gang
och cykel ar stor da busshallplatser samt gang- och cykelvagar finns i direkt an-
slutning till planomradet, vilket minskar bilbehovet.

X x |Radon
Planomradet ligger inom ett lagriskomrade med avseende pa forekomsten av
markradon.
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* De riktvarden som géller for huvudregeln ar 55 dBA ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad och 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats i anslutning till bostad. Aktuella ljudkrav
inomhus ska alltid uppfyllas, riktvarden for detta dar 30 dBA ekvivalent ljudniva och 45 dBA maximal ljudniva inomhus.



FAKTOR

KANSLIGHET

PAVERKAN

KOMMENTAR

Omradets kanslighet

Paverkan pa planomra-
det vid ett genomfor-
ande av detaljplanen

Kansligt | Okansligt

Stor | Medel | Liten

Risk for olyckor

Skred, ras,
doversvammning

X

X

Da planomradet ligger utmed en storre vag finns alltid risken for olyckor med
oskyddade trafikanter som korsar vagen. Denna risk ar dock inte storre for just
detta planomrade dn nagon annan korsning i staden.

Fororenad mark

Inom Gasen 1 lag tidigare en obemannad bensinstation. Nar bensinstationen av-
vecklades och installationerna gravdes upp 2011 gjordes miljokontroll och sam-
tidig schaktsanering. Kontroller utfdrdes i schaktvaggar och schaktbottnar sa att
atgardsmalet, riktvardena for mindre kédnslig markanvandning (MKM), inte 6ver-
skrids i kvarvarande jord med avseende pa petroleumfororeningar. I grundvatten
patraffades inga petroleumfororeningar. Miljo- och halsoskyddskontoret anser att
man med rimlig sdkerhet har visat att fororeningar som harstammar fran drivme-
delsforsaljningen inte langre finns pa fastigheten i halter 6ver atgardsmalet MKM.
For att bostadsbebyggelse ska var mojlig inom fastigheten maste marken saneras
till kanslig markanvandning (KM).

Dagvatten i omradet mynnar i kulvertar som leder vattnet hela vagen ner till
Fyllean. Kulverterna byggdes under 1970-talet med datidens krav pa dimensio-
nering. Det medfor att dagvatten behdver fordrdjas inom fastigheten till f6ljd av
Okad hardgorandegrad och att dagvattenflodet som slapps ut maximalt bor vara
20 liter/sekund och hektar. Sedan 2011 har det inte funnits nagon verksamhet pa
platsen och marken har sanerats till MKM, innan bygglov far ges kommer marken
saneras till KM. Med rimlig sikerhet bedoms darmed risken for negativ paverkan
av vattenkvaliteten vara liten.

Landskapsbild

En ny byggnad inom planomradet kommer att placeras i ett mycket visuellt lage
och synas tydligt fran Laholmsvagen. Detta betyder att manga manniskor kom-
mer att passera byggnaden och fa intryck av den. Stor vikt bor darfor laggas pa
gestaltningen av bebyggelsen samt att byggnaderna placeras pa ett stadsmaéssigt
satt i kvarteret.
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Effekter pa miljokvalitetsnormer och miljomal
Nedan foljer en beskrivning av vilka miljokvalitetsnormer som kan paverkas av ett genomforande av detaljplanen.

Effekter pa miljokvalitetsnormer och miljomal

Miljokvalitetsnormer
for luft och vatten

Risken ar liten att vardena gdllande de nedre och 6vre utvarderingstrosklarna for partiklar (PM10) 6verskrids intill planom-
radet. De forandringar som foreslas i planforslaget bedoms inte medfora att dessa varden paverkas namnvart.

Dagvatten i omradet mynnar i kulvertar som leder vattnet till Fylledn. Marken &r sanerad till mindre kadnslig markanvand-
ning (MKM) och kommer saneras till kdnslig markanvandning (KM). Med rimlig sakerhet bedoms ddrmed risken for nega-
tiv paverkan av vattenkvaliteten vara liten.

Nationella miljomal
- Begransad klimat-

paverkan

- God bebyggd miljo

- Giftfri miljo

Planforslaget paverkar uppfyllandet av foljande miljomal:

Fran planomradet dr det mycket néra till kollektivtrafik i form av buss med en hog turtdthet samt jarnvagsstation. Busshall-
plats ligger inom 80 meter och jarnvagsstationen ligger ca 600 meter fran planomradet. Det finns dven stora mojligheter till
att gd eller cykla da planomradet ligger i direkt anslutning till supercykelstraket langs med Laholmsvéagen.

Mojlighet finns att ansluta bebyggelsen inom planomradet till fjarrvarmenatet.

Enligt bullerutredningen kommer ny bebyggelse inom planomradet till viss del utsattas for ekvivalent ljudniva 6verskridan-
de 55 dBA vid fasad. Byggnader ska darfor utformas pa ett sidant tekniskt sitt att en acceptabel ljudniva uppnas. Atgarder
for att uppfylla riktvardena for buller dstadkoms bl.a. genom uppférande av en fasad i glas som medfor att en s.k. ljuddam-
pad sida skapas. Uteplats placeras pa den ljudddmpade sidan vilket blir mdjligt d& samtliga lagenheter ska vara genomgaen-
de, balkonger pa motstdende sida utgér komplement till uteplatserna pa den ljuddampade sidan. Ljudkraven inomhus ska
alltid uppfyllas, dimensionering av fonster, fonsterdorrar, friskluftsventiler etc. ska goras med hansyn till detta.

Inom planomradet har det tidigare forekommit verksamhet med ytbehandling och bensinhantering. Marken inom planom-
radet kommer att undersokas och saneras till kanslig markanvandning (KM) innan bygglov far ges.
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Effekter av tilltankt markanvandning
Nedan foljer 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 1. Buller
Bullerutredningen visar att ny bostadsbebyggelse inom planomradet till viss del kommer utséttas for ekvivalent ljud-
niva 6verskridande 55 dBA vid fasad. Detta kan paverka boende negativt med tanke pa halsa och vélbefinnande.

2. Fororenad mark

Inom planomradet har det forekommit ytbehandling och bensinhantering varvat sedan 1930-talet. Nar bensinstatio-
nen revs som tidigare lag inom Gasen 1 sanerades marken till mindre kadnslig markanvandning (MKM). For att bo-
stadsbebyggelse ska vara mojlig maste marken saneras till kanslig markanvandning (KM).

3. Stadsbild

Stadsbilden for kvarteret kommer att forandras vid en exploatering av fastigheten. I ndrheten av planomradet finns
vardefulla byggnader som ar utpekade i byggnadsinventeringen som klass B och C samt i Bevara Halmstad som
byggnadsklass 1 och ingar aven i kulturmiljovardsprogram/bevarandeplan.

4. Trafik

Trafiken vantas inte 6ka i nagon storre omfattning till {6ljd av ny bebyggelse da planomradet ligger i direkt anslut-
ning till bade busshallplatser samt gang- och cykelstrak. Vardena gallande de nedre och 6vre utvarderingstrosklarna
for partiklar (PM10) 6verstigs troligen inte i anslutning till planomradet.
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Effekter av tilltankt markanvandning

Effekternas sannolikhet 1. Buller
Bullerutredningen visar att den ekvivalenta ljudnivan till viss del 6verskrider 55 dBA vid fasad.

2. Fororenad mark
Marken inom Gasen 1 ar sanerad till mindre kanslig markanvandning (MKM). Marken kommer att undersokas och
saneras till kdnslig markanvandning (KM) innan bygglov far ges.

3. Stadsbild

Om planomréadet exploateras med byggnader i fyra vaningar plus en indragen vaning kommer stadsbilden i omradet
att forandras. Ny bebyggelse inom fastigheten Gasen 1 ska ges ett modernt formsprak som tydligt utgor en kontrast
mot omkringliggande bebyggelse. Bebyggelsen kommer darmed inte namnvart paverka de miljoskapande vardena
for fastigheterna Domherren 27-35.

4. Trafik

Det ar relativt troligt att ny bebyggelse inte kommer bidra till nagon storre 6kning av trafiken da planomradet har ett
bra ldage invid kollektivtrafik och gang- och cykelstrak. Inga stora forandringar géllande trafikmangderna for Laholm-
svagen forvantas fram till ar 2030. Beroende pa val av infrastruktur med omfordelning av trafiken till ny infartsled
samt flytt mot Wrangelsgatan antas trafikmangderna bli 20 600 - 25 800 fordonsrérelser/dygn. Framforallt den tunga
trafiken forvantas minska med dessa atgarder vilket skulle ge en battre luftkvalitet, vardena for PM10 kan darmed
minska nagot mot nulédget.
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Effekter av tilltankt markanvandning

Effekternas betydelse och
komplexitet

1. Buller

Bebyggelsen utformas sa att en ljuddampad sida skapas vilket dstadkoms genom teknisk utformning, placering av
byggnader samt genomgdende lagenheter. Detta medfor att boendemiljon blir lamplig for framtida boende. Ny be-
byggelse inom planomradet fungerar dven som avskarmning till befintlig bakomliggande bebyggelse. Boendemiljon
kommer ddrmed dven forbattras for boende i befintlig bebyggelse.

2. Fororenad mark

Marken ar sanerad till mindre kanslig markanvandning (MKM), innan bygglov far ges ska marken saneras till kanslig
markanvandning (KM). Det innebar att boende inte kommer utsittas for markfororeningar och far en lamplig boen-
demiljo.

3. Stadsbild

En exploatering av planomradet paverkar stadsbilden lokalt i omradet. For att skapa ett kvarter som pa ett bra satt
hanterar detta bor stor vikt laggas vid gestaltning och utformning. Byggnaderna bor anpassas till hojderna for om-
kringliggande bebyggelse och bor darmed inte overstiga fyra till fem vaningar samt inte paverka befintlig bebyggelse
vad géller sol- och skuggforhéllanden. Vidare bor byggnaderna fa ett modernt formsprak och spegla dagens arkitek-
tur for att tydligt utgora en kontrast mot stadsradhusen pa fastigheterna Domherren 27-35.

4. Trafik

Behovet av bil for boende inom planomradet bedoms vara lagt da det runt planomradet finns god tillgang till kollek-
tivtrafik och det dr gangavstand till resecentrum, Halmstads hogskola, Stora torg (centrum) samt stadsdelscentrum.
Boende i goda kollektivtrafiklagen gynnar okat kollektivtrafikanvandande och minskar bilberoendet vilket i sin tur
gynnar luftkvaliteten.

Inga stora forandringar gillande trafikméangderna for Laholmsvagen forvéntas fram till ar 2030. Detta eftersom en ny
infartsled planeras samt att befintliga trafikmangder omfordelas till framforallt Wrangelsgatan. Den tunga trafiken
kommer minska med dessa atgéarder vilket bidrar till att vardena for PM10 kan minska nagot i planomradets narhet.
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Effekter av tilltankt markanvandning

Effekternas varaktighet,
vanlighet och reversibilitet

1. Buller

Bullernivaerna ar relativt jimna under dagtid da det gar mycket trafik pa Laholmsvéagen. Storst koncentration av
trafik sker vid arbetsdagens borjan och slut. Under kvallstid och nattetid minskar trafiken och darmed dven storning-
arna av buller. Inga stora forandringar i trafikmangder forvantas fram till ar 2030. Enligt bullerutredningen kommer
en Okning av trafikméangderna med 25% medfora att den ekvivalenta ljudnivan 6kar med 1 dB, 2 dB for 60% och 3 dB
for 100%.

2. Fororenad mark
En sanering av marken inom planomradet till kdnslig markanvandning (KM) far en varaktigt positiv effekt da fastig-
heten ersdtts med bostadsbebyggelse vilket inte ger upphov till féroreningar.

3. Stadsbild
En forandring av bebyggelse i kvarteret forvantas ha en lang varaktighet. Bebyggelse inom planomradet med tidsen-
lig arkitektur bidrar till att tydliggora de olika bebyggelseepokerna i framtiden.

4. Trafik
Eventuella framtida storre trafikleder kan medfora att trafiken pa Laholmsvagen minskar. Trafikflodena ar som storst
under dagtid. Om trafikflddena minskar forbattras luftkvaliteten.

12 BEHOVSBEDOMNING AV DETALJPLAN FOR GASEN 1 M.FL.




Medverkande tjansteman
Ellinor Tjernstrom, Samhallsbyggnadskontoret

Samhallsbyggnadskontoret

Cecilia Bergstrom Henrik Eliasson
Planchef Planarkitekt

13 BEHOVSBEDOMNING AV DETALJPLAN FOR GASEN 1 M.FL.
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REDOGORELSE FOR GRANSKNINGEN

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

GRANSKNING

Granskning har enligt beslut av kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott 2014-03-11 KSU 65
genomforts under tiden 18 mars - 17 april 2014. Myndigheter, férvaltningar och berérda sakagare har
beretts tillfdlle att yttra sig. Planforslaget har under granskningstiden varit tillgidngligt pa Radhuset,
samt pa Halmstads kommuns webbsida.

Yttranden har inkommit frdn 10 stycken berdrda remissinstanser. Foljande 4 remissinstanser har
inkommit med synpunkter pa planforslaget:

» Liansstyrelsen

« Hallandstrafiken

» Byggnadskontoret

o Teknik och fritidsndmnden

Yttranden som inkom under granskningen berérde i huvudsak:
« Dagvatten

» Exploateringsgrad

o Buller

» Byggnadshdjden

o Markfoéroreningar

SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

Planhandlingen justeras gillande genomférande beskrivningen, plankartan fortydligas gdllande
exploateringsgrad.

Samt mindre redaktionella justeringar.

YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER
LANSSTYRELSEN

Lansstyrelsens bedémning

Léansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § plan- och bygglagen
(PBL) och nu kédnda forhallanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att
provas.

Léansstyrelsen befarar inte att:

- riksintresse enligt miljobalken patagligt kommer att skadas,

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

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

- det som foreslds blir olampligt med avseende pa hilsa eller sikerhet eller till risken for olyckor,
oversvimning eller erosion.

Lansstyrelsens radgivande synpunkter

Ytan for parkeringen &r inte langre prick -markerad och saknar bestimmelser om héjd och
exploateringsgrad. Kommunen bor reglera exploateringen sé att det dr klart vad som kan forvintas pa
den ytan.

Kommentar
Plankartan justeras sé att det framgar hur parkeringsytan skall exploateras.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER, M FL.
BYGGNADSKONTORET

Utseende; f1
Har bor laggas till eller liknande efter foreslagen bestimmelse da det finns fler material 4n ndmnda
med vilka det i planhandlingarna beskrivna uttrycket kan astadkommas.

Byggnadsteknik; b,

I planhandlingarna tydliggors att enligt den bullerutredning som gjorts kan det bli svart att komma
under en ekvivalent bullerniva pa 55 dBA vid fasad utmed Laholmsvigen/ gavlar mot Laholmsvégen.
Manga av de lagenheter som kommer att byggas vinder sig dock inte mot Laholmsvigen utan mot
Gjutaren 1 respektive Grastenen 1. Boverkets Allmédnna rdd 2008:1 ska foljas. Om en férdjupad bul-
lerutredning infor bygglov visar att ljudnivan utomhus vid fasad inte kommer att 6verskrida 55 dBA
behover inte avsteg goras. Om denna situation uppstar menar byggnadskontoret att planbestimmel-
sen bl dr for preciserad. Tilldgg till bestimmelsen bor goras. Detta tilligg kan exempelvis formuleras
“dar ekvivalent ljudnivd utomhus vid fasad 6verskrider 55 dBA”

I planhandlingarna talas om en ljudddmpad sida som 45-50 dBA. I planbestimmelserna pa plankartan
star istéllet tyst sida vilket formodas vara ett misstag. Planbestimmelserna behéver darfor korrigeras.

Kommentar
Texten i planbestimmelserna revideras i enlighet med yttrandet.

TEKNIK OCH FRITIDSNAMNDEN

Dagvatten
Under "UPPLYSNING” pa plankartan framgar att ” Fran fastigheten bor sldppas ett dagvattenflode av
maximalt 20 liter per sekund och hektar vid ett regn med 10-ars aterkomsttid.”

LBVA vill fortydliga att forutsdttningen for att kunna exploatera fastigheten i den omfattning som
planen foreslar dr att dagvatten fordréjs innan det ndr det allminna ledningsnitet i Nyhemsgatan.
Fordrojningskrav stélls for att inte 6verbelasta det allménna ledningsnitet och bidra till versvaimning
i bebyggelseomraden som ansluter till ledningsnitet. Det dr det viktigt att fordrdjningskravet blir
tydligt for exploatoren vid genomforandet av planen.
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Kommentar
Informationen noteras

OVRIGA REMISSINSTANSER

HALLANDSTRAFIKEN

Kollektivtrafiken

Hallandstrafiken inkom med féljande yttrande: Hallandstrafiken dr positiva till en fortitning av
staden. Den foreslagna platsen ligger valdigt bra till allmdnna kommunikationer med buss och tag.
Nérmaste héllplats ar Nyhems Torg dér stadsbussar stannar och Hogskolan ddr bade stadsbussar och
regionsbussar stannar.

Kommentar
Informationen noteras.

REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN

« HEM

 Fastighetskontoret

« Riddningstjansten

« Hyresgistforeningen

« Lantmiterimyndigheten Halmstad Kommun
« E.on Elndt Sverige AB

SKRIVELSER FRAN SAKAGARE
GRASTENEN 2, ANNE-CHRISTINE OCH JORGEN JOSEFSSON

Man vill ha en tydligare redovisning av méatpunkter och virden gillande den gjorda miljotekniska
undersokningen.

Man anser att det enda vettiga 16sningen dr att ett parkeringsgarage under fastigheten.

Man anser att det inte skall tillatas 5 vaningshus istéllet for omrédets 3 -vaningsnorm. Detta kommer
att leda till deras innergard kommer att fa total skugga under sena eftermiddagar och kvillar under
sommartid nagot man inte accepterar. Man papekar att “om man foljt gillande 3 -vaningsnorm och

inte flyttat byggnaderna narmare oss drabbats av denna”.. "solférmorkelse”. Man vidhaller vidare sitt
tidigare yttrande i samradsskedet 2013 09 13 till fullo i alla avseenden.

Kommentar

o Den miljotekniska undersékningen finns som en bilaga till planhandlingen, dér framgar den
efterfragade informationen.

« Giéllande P-platser, sé foljer antalet p-platser den av kommunen framtagna p-normen.

o En viss fordndring av ett omrades karaktar nar det giller till exempel vaningsantal gér inte att
undvika och en viss forandring maste dven kunna talas for att samhallet ska ha mojlighet att
utvecklas. I samband med de gjorda solstudien gjordes en anpassning av byggnationen med en
indragen 5:e vaning for att minska skuggningen.
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GRASTENEN 1, JOHN SODERSTROM

1. Den stora parkeringsplatsen ligger i allt f6r ndra anslutning till var fastighet. Onekligen kommer
parkeringsplatsen att utgora ett oacceptabelt storande inslag, som kommer att beréra oss bade inom-
hus och utomhus. Planen beaktar pa intet sitt den befintliga grannbebyggelsen.

2. Den planerade hoghusbebyggelsen kommer att skuggbeldgga visentliga delar av bade véar bostads-
del och tomtdel. P& grund av skuggbildningen kommer ocksa anvandningen av var utealtan begran-
sas starkt.

3. Planen medger hoghusbebyggelse, ndgot som ej star i harmoni med den 6vriga bebyggelsen i om-
radet.

4. Den tétt planerade bebyggelsen ger ett alltfor litet utrymme for gronytor och parkering. Marken
blir helt enkelt alltfor starkt exploaterad utan att ta hansyn till naturvarden och parkeringsutrym-
men.

Samtliga 4 punkter, som jag noterat ovan, stdr i klar strid med plan- och bygglagens intentioner. De
stora skador, som planen kommer att asamka oss, ér helt oacceptabla.

Kommentar
o En viss fordndring av ett omrades karaktir nér det giller till exempel vaningsantal gar inte att
undvika och en viss férandring méste dven kunna talas for att samhaillet ska ha méjlighet att
utvecklas.
+ I samband med de gjorda solstudien gjordes en anpassning av byggnationen med en indragen
5:e véaning for att minska skuggningen.

OVRIGA SYNPUNKTER

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

KVARSTAENDE ANMARKNINGAR

Vaningshdjden (Grannar)

FORTECKNING AV INKOMNA YTTRANDEN FRAN SAKAGARE OCH OVRIGA

SAKAGARE
FASTIGHET NAMN ADRESS
Grastenen 1 John Séderstrom Nyhemsgatan 18
Grastenen 2 Ann- Christin Josefsson Nyhemsgatan 20
Gréstenen 2 Jorgen Josefsson Nyhemsgatan 20
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OVRIGA

FASTIGHET

NAMN

ADRESS

Gnistan 13

Krister Dahlstrom

Nyhemsgatan 13 A

Elsa Nilssson

Nyhemsgatan 13 A

David Smith Nyhemsgatan 13 A

Ali Faiza Nyhemsgatan 13 A

Marianne Johansson Nyhemsgatan 13 A
Gdstgivaren 3 Eva Lindvall Nyhemsgatan 19B

Sambhallsbyggnadskontoret

Cecilia Bergstrom
planchef

Lasse Sabell
planarkitekt
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Halmstad

SAMRADSREDOGORELSE

tillhdrande detaljplan for

GASEN 1 M.FL.

NYHEM, HALMSTADS KOMMUN

Normalt forfarande KS 2012/0506
Samhallsbyggnadskontoret 2014-03-11

Plan 1037 K

REDOGORELSE FOR SAMRADET

Planforfarande

Arendet handliggs med normalt planférfarande enligt Plan- och bygglag
SEFS 2010:900 (PBL) 5 kap. Endast skriftliga synpunkter som inte har
blivit tillgodosedda och som inlimnats senast under granskningstiden

kan aberopa ritten att Gverklaga beslut att anta en detaljplan, enligt
PBL 13 kap 11§.

Samrad

Samrad har enligt beslutav kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott
2013-06-11 § 164 genomforts under tiden 18 juni - 13 september 2013.
Mpyndigheter, forvaltningar har beretts tillfille att yttra sig genom att
tullstindiga handlingar har 6versints till dem. Planforslaget har under
samradstiden varit tillgidngligt pa Radhuset samt pa Halmstads kommuns
webbsida. Berorda sakiagare har beretts tillfille att yttra sig genom att
informationsblad har 6versints till dem. Berorda sakagare har ocksa
inbjudits till samradsméte den 19 augusti 2013 pa Radhuset. Da det
inte kom nagon pa samradsmotet finns det inga minnesanteckningar.
Vid moéte pa KSU 2014-02-11 § 34 aterremitterades detaljplanen for
att sakra de befintliga lindarna vid gc-banan intill Foreningsgatan med
planbetckningen n och utreda moijligheten att flytta byggritten nigot
soderut.

Yttranden har inkommit fran 10 berorda remissinstanser. Foljande
5 remissinstanser har inkommit med synpunkter / erinringar kring
planforslaget:

e Lansstyrelsen



* Byggnadsnimnden

* Hallandstrafiken AB

e Milj6- och hialsoskyddsnimnden

e Teknik- och Fritidsforvaltningen

Yttranden som inkom under samridet berérde i huvudsak:
* Exploateringsgraden/Viningshéjden

* Buller

* Saneringen

e Parkeringsplatser

* Solfoérhallanden

SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

* En férdjupad undersékning av marken iar genomford. Kommunen
kommer att bekosta och tillse saneringen av fastigheten, saneringen
skall vara klar innan bygglov far limnas.

¢ Planbeskrivningen kompletteras med “Hogsta exploateringsgrad i procent
per fastighetsarea giller byggnadsarea”.

e Planbeskrivningen fir en tydligare skrivning gillande tystsida, "Fasaden
mot Laholmsvigen byggs sa det skapas en tyst sida”

* Befintliga lindar mellan Gasen och Gjutaren forses med beteckningen n,.

e Byggritten forskjuts 2,5 meter mot Grastenen 1, for att kunna bevara de
befintliga lindarna.

Samt mindre redaktionella justeringar.

YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER

Lansstyrelsen
Lansstyrelsens beddémning

Linsstyrelsen bedémer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap
10 § plan- och bygglagen (PBL) och nu kinda forhallanden att ett
antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att provas.

Linsstyrelsen befarar inte att:

- riksintresse enligt miljobalken patagligt kommer att skadas,

- reglering av mellankommunala frigor inte samordnas pa ett
lampligt satt,

- miljokvalitetsnormer enligt miljobalken inte iakttas,

- strandskydd enligt 7 kap miljobalken upphivs 1 strid med
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gillande bestimmelser,

- det som foreslas blir olimpligt med avseende pa hilsa eller
sakerhet eller till risken f6r olyckor, 6versvimning eller erosion.

Lansstyrelsens radgivande synpunkter
Rad om tillimpning av PBL och miljébalken: Férorenad mark

Linsstyrelsen anser att en miljoteknisk markundersékning bor
genomféras inom planomradet innan detaljplanen antas. Detta pa
grund av att tidigare sanering har haft Naturvardsverkets riktvirden
tor MKM (mindre kinslig markanvindning) som atgirdsmal samt att
tidigare utférda markundersokningar har analyserat prover typiska for
drivmedelshantering. Det dr viktigt att man kidnner till kvarlimnade
féroreningars art och omfattning innan en sanering paborjas. 1
den miljotekniska markundersokningen boér analys av  klorerade
alifatiska kolviten i mark och grundvatten inga, da det enligt EBH
(efterbehandling)-databasen har funnits en kemtvitt ca 200 meter
fran planomradet. Forutom analys av klorerade alifatiska kolviten
bor branschtypiska fororeningar for ytbehandling av metaller samt
kristallsliperi dven analyseras. Detta pa grund av att sidana verksamheter
har férekommit i niromradet till planomradet enligt EBH- databasen.

Kommentar
En fordiupad undersikning av marken dr genomford (Miljiteknisk undersikning
Gasen 1 2013-12-18).
Kommunen kommer att bekosta och tillse saneringen av fastigheten, saneringen
skall vara klar innan bygglov far lamnas.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER,
STYRELSER, M FL

Byggnhadsnamnden

Byggnadskontoret ir positivt till planférslaget men har, enligt

toljande, erinran vad giller ett antal formuleringar pa plankartan:
Byggnadskontoret anser att anvindningsomradet B (bostider) bor
utokas med H (handel) for att mojliggora en flexibel plan f6r framtiden.

Punktprickad mark, byggnad far inte uppféras (men anliggning
tor parkering far uppforas.) For att undvika att bygglov inte
kan ges for uppforandet av carport och garage i framtiden,
toreslas att bestimmelsen utékas med att carport och garage far
uppforas. Alternativt att marken betecknas med korsprickad mark.

1037 K SAMRADSREDOGORELSE

3(11)



BK anser att hogsta tillatna BYA (Byggnads area) ska benidmnas, detta
tor att inte riskera att fastigheten blir bebyged med storre byggnadsarea
in vad som dr lampligt. Fastighetens centrala beligenhet och utmed
en av Halmstads infartsleder stiller hoga krav pa den arkitektoniska
utformningen, som prévas 1 ett bygglov.

Byggnadskontoretanseratt formuleringeniplanbeskrivningen angaende
utformningen kan tolkas som motstridig och dirmed utgéra ett hinder
vid bygglovsprévning. Utformning av byggnader dr en bygglovsfriga
och bor inte styras mer dn nédviandigt 1 en detaljplan. Detta for att
sakerstilla att detaljplanen inte blir for snivt utformad och dirigenom
maste dndras inom en snar framtid om foérutsittningarna dndras.

Kommentar
Andrad anvindning
Avsikten med omridet  dr att  skapa bostider och skulle handel tillitas
7 bottenvaningen stiller detta higre krav pa  p-platser och pd angoringen til]
fastigheten dn vad som kan losas inom detaljplaneomradet.

Parkeringsplatser
Garage eller carport:  motverkar att marken skall vara tillginglig  for
dagvattenhanteringen.

Exploateringsgrad
Plankartan justeras med en ny formulering: "Hogsta exploateringsgrad i procent per
fastighetsarea giller byggnadsarea”

Gestaltningsfragan
Skrivningen "Husen inom planomrddet ska déirfor utgora en kontrast och istillet
tydligt visa var tids arkitektur” tas bort.

Milj6- och halsoskyddsnamnden

Buller
Planbestimmelsen om  bullerdtgirder (byggnadsteknik b)) ska
omformuleras sa att det ar tydligt att kravet pa en ljuddimpad sida ska
skapas giller for samtliga vaningsplan.

Bestimmelsen ska dven kompletteras med en skrivning om att inga
enkelsidiga lagenheter far finnas mot den bullerstérda sidan.

En utredning om vilka skyddsatgarder som ar mojliga att vidta for att
begriansa bullret fran vagtrafiken skall inga 1 detaljplanearbetet.
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Innan planen antas maste en kompletterande historiska och milj6tekniska
undersokningar genomfdras som visar i vilken omfattning fastigheten
ar fororenad.

Det dr i detta fall viktigt med planbestimmelser om att sanering av
térorenadmark ska ske innan bygglov far ges. Saneringen ska utforas
sa att de kvarvarande fororeningskoncentrationerna understiger
Naturvardsverkets riktvirden for kinslig markanvindning,

Ett antal parkeringsplatser bor utformas sa att det dr mojligt att ladda
elfordon.

Kommentar
Plankartan justeras med en ny formulering: “Fasaden mot Labolmsvigen skall
byggas sd att det skapas en tyst sida.” Begreppet “tyst sida” dr sedan mdinga ar
tillbaka ett nyckelbegrepp ndr avsteg fran riktvirdena diskuteras. Nar inte god
ludkvalitet kan uppnas skall ljuddimpad sida anvindas.

Detaljplanen foreskriver endast genomgaende lagenbeter.

En bullerntredning bar tagits fram av Akustikfornm 2013-01-21
En fordiupad bullerntredning tas fram i bygglovsskedet.

Sanering se kommentarer sidan 3
Plankartan justeras med en ny formulering: "Bygglov far inte beviljas forrin marken
sanerats i enlighet med Naturvdrdsverketsriktlinjer for kdnslig markanvindning

(KM) med justering av riktvirden for planerad markanvindning”.

Laddningsplatser dr inte en detaljplanefraga utan fragan fors i ett annat forum.

Hallandstrafiken AB

Trafiksdkerhet

Utformningen av loftgingen mot ILaholmsvigen bor utféras i
material som 4dr behandlat si att den minimerar reflektioner frin solen.
Risker finns annars att forare riskerar bli blindade av reflektioner fran
loftgangens glasviagg.

Kommentar

Det firs en diskussion om detta med exploatiren.

1037 K SAMRADSREDOGORELSE 5(11)



Teknik- och fritidsnamnden
Trad

Befintliga lindar mellan Gasen och Gjutaren forutsitts sikras med
planbeteckningen n.

Inom ramen fOr faststilld mark fér Nyhemsgatan kan en gc-bana
anliggas som binder samman ett gc-strak genom kvarteret Gistgivaren
och mot Laholmsvagen.

Kommentar
De befintliga Lindarna sakras med planbeteckningen n,, triden marklov krivs
vid tridfallning, byggrdtten forskjuts 2,5 meter for att traden skall kunna bevaras.

Det finns idag en cykelbana véster om planorddet som knyter samman kvarteret
Gdstgivaren och Laholmsvégen. Denna cykelbana skall forbattras i samband med
excploateringen.

REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN
E.O.N

Fastighetsnimnden

Kulturmiljé Halland

Laholmsbuktens VA-nimnd

TeliaSonera Skanova Access AB
Villadgarna S6dra Halland
Riddningsnimnden

Skanova

SKRIVELSER FRAN SAKAGARE

Grastenen 2, Anne-Christine och Jérgen Josefsson
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Halmstad kommun o Anne-Christine och Jérgen
Kommunstyrelsen /J'U‘..’_ MSTAD <O ™ Josefsson
VONMIMIL
Box 153 Nyhemsgatan 20
301 05 Halmstad 2013 -09- 13 302 49 Halmstad
Tfn 035-137000 Tfn 035-10 61 78

Fax 035-137308 Fax 035-10 61 78

IS 2018 /6506

Yttrande over detaljplan Gasen 1 m.fl. Nyhem, Halmstad kommun.
Det glader oss att Kommuns samhéllsbyggnadsutskott 2013-06-11 har
horsammat oss och de boende pa Nyhem att inte bygga studentbostader pa
Gasen 1 utan istallet bygger bostadsratter som skall tillféra Nyhemsomradet en
positiv forandring. Huskropparna ar placerade i trevligt Iage inom Gasen 1 for
de kommande husens hyresgéster och for nu boende i omradet.

De bada huskropparna ser ut som uppfréaschade Andersbergslador som skall
skyddar de boenden mot Laholmsvagens urusla trafikmiljé med buller, avgaser
och partiklar eftersom denna miljé inte kommer att férdndras pa de narmaste
20 aren. Detta pa grund av att Anders Rosén och Carl-Fredrik Graaf har lagt
Hamnleden i malpése! Vidrigt och sjdlviskt beslut mot Halmstadborna!

¢ Det dr beklammande
att Ni ansvariga inte haller vad ni utlovat i era detaljplaner betraffande att
huskropparna inte skall bli hégre @n omgivande bebyggelse, alltsa max 3
vaningar. Nu foreslar Ni dnda 5 vaningar.
Men tydligen har Ni nagot lite samvetsskval fér att Ni inte haller vad Ni utlovat
eftersom Ni dragit in den dversta 5:e vaningen nagot fran Nyhemsgatan for att
Nyhemsgatan 19 och 13 inte skall ha total skugga pa sina balkonger. Enligt
dessa hyresgdster sjdlva dr de inte informerade om denna verklighet, de tror
att de nya husen endast kommer att bli 3 véningar héga enligt vad tidigare
har utlovats. Ndr jag Anne-Christine delgav en dam i Nyhemsgatan 19 denna
detaljplans fakta, sa hon “dd flyttar jag”!

e Det markliga ar
att Jana har gatt ur detta byggprojekt och att AF-bygg har tratt in. Vad innebar
detta i verkligheten for alla 0ss boenden pa Nyhem, fradgar vi oss? Gors detta
for om bostadsrétterna blir svarsalda sa skall de sedan enkelt kunna omvandlas
till hyresratter och overlatas till Halmstad studentgettot for uthyrning mot allas
var vilja pa Nyhem. Har Halmstad kommun stéllt dessa krav? Idag kan vi dldre

4
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inte sova nar vara fonster ar lite 6ppna om nétterna for studenternas gapande
och skrikande nar de gar bort vid 24-tiden och nar de gar hem pa natten mellan
klockan 3 och 5. Det har inte gatt idag och kemmer inte imorgon(12-13 sept.)
att fa kontakt med AF-byggs ansvarige for detta byggprojekt. De har gomt sig i
Oslo, varfor kan man fraga sig? Vi accepterar inte att dessa hus anvands som
studentboende. Alla vi pa Nyhem har ocksa ratt till en lika trivsam boendemiljo
som Ni Herremadn har.

e Det som forvanar
oss mest av allt i denna detaljplan &r att man inte flyttar Nyhems in- och utfart
till Foreningsgatan vid Willys. Det finns inga nackdelar utan endast fordelar
med denna in-och utfartsflytt. Med den placering héjer Ni Willys omsattning
eftersom det da blir Iatt att ta sig till Willys och Nyhems torg. Dessutom
forbattras framforalit hyresgasternas boendemiljé i Nyhemsgatan 13 och 19 till
dn vad som nu ar radande dar. Gors detta kan en tredje huskropp byggas i
anslutning till Gasen 1:s huskroppar i 3 vaningar till Iagre kostnader som ger
hattre boendemiljé for de berérda Nyhemsborna.

e Nyhems stora parkeringsproblem
arinte l&st i denna Er Detaljplan Gasen 1 utan endast forvarrar nu rddande
l&ge. Cirka 80 % av Gasen 1:s ldgenheter kommer att vara i behov av
parkeringsplatser darfor racker de 32 platserna till 40 bostadsratter. Alltsa blir
narboende hyresgdster pa Nyhem utan dessa p-platser. Denna parkering |6ser
inte skadegorelsen och inbrott av motorfordon pa Nyhem.

| radande ldge parkerar personer fran andra sidan Laholmsvigen pa denna
parkering, skolpersonal, vardpersonal och narboende. Det ar mycket
besvirande for de som arbetar pa Servicehuset att det inte finns i tillrdcklig
mangd parkeringsplatser. Tag bort de déda traden och stubbarna utmed
Nyhemsgatans Ostra sida och gér parkeringsplatser dér. Grasrenen forskonar
inte Nyhem med sina maskrosor och hostfibblor.
Parkeringsproblemet for Nyhem och bebyggelsen pa anda sidan Laholmsvagen,
Flintlaset, Fartyget och Férgasaren m.fl. har medvetet inte |6sts av Er politiker.
Detta for att Ni tror att Ni kan tvinga bilagarna till att ga langa strackor och
parkera ddr de inte har éversikt dver sitt fordon. Miljopartiet tror ocksa att de
kan minska brukandet av fordon pa detta satt for laginkomsttagarna.

q
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e Huruvida Halmstad 6:1
blir nagot positivt for Grastenen 1 och 2 rdder stort tvivel om efter att tidigare
plantering anvindes som avtrédde, det var ett stort obehag for Inga och sossen
Viktor Lindqvist. Det finns bilder pa deras entrégdng genom avtridet med
bajskorvar, mycket angendmt eller hur?. Allt bero pa hur dgaren kommer
skéta omradet och vilket tillhall som far forekomma dér. Idag dr omradet inte
angenamt med alla sina sma stubbar. Husens dgare bor dga Halmstad 6.1 om
omradet skall forbli valskott. Det &r olonsamt for kommunen om
parkforvaltning skall komma och skota detta lilla omrade. Planteras trad
kommer de att skugga Grasten 1 och 2. Planering av vaxtlighet, skotsel och
dess anvidndning av omradet begér vi sker i samrad med Grastenen 1 och 2 sa
det forblir for alltid ett trivsamt omrade.

Vi med stor empati som bryr oss om Nyhem och de sktsamma manniskorna
har.

e (Zﬁ&éﬁ%&wﬁm %{% //& %

Kommentar:

Upplatelseformen styr inte i detaljplanen utan i avtal. Inginget avtal med
fastighetsdgare reglerar formen till bostadsrittslagenbeter.

En viss forandring av ett omrides karaktér ndr det giller till exempel vaningsantal
gar inte att undyika och en viss forandring mdste dven kunna talas for att sambéllet
Ska ha majlighet att utvecklas.

I samband med de gorda solstudien gjordes en anpassning av byggnationen med en
indragen 5:e vaning for att minska skuggningen.

Gdllande fragan om infart till Foreningsgatan dr det en fraga som inte ingar i nu
aktuellt planomrade.

Den generella parkeringsproblematiken dr inte en fraga som behandlas av denna
detaljplan utan det dr upp till respektive fastighetsigare att lisa. De planerade
parkeringsplatserna foljer den gillande parkeringsnormen.

Den befintliga cykelbanan mellan Gasen 1 och Grastenen 1 kommer att inga
i detaljplanearbetet. Detta kommer att innebdra att den forsvinner i och med

genomforandet av detaljplanen.

1037 K SAMRADSREDOGORELSE 9(11)



OVRIGA SYNPUNKTER
Synpunkter limnade av hyresgister pa Nyhemsgatan 13 och 19.

Betraffande detaljplan Gasen 1 ni.fl. Nyhem, Halmstad kommun har vi nu
som forst fatt lite information om den.  Vart yttrande.

Vi har inte blivit informerade om denna nya detaljplan Gasen 1 m.fl. darfor kom
ingen av oss till samradsmotet den 19 augusti 2013. Vi fick ingenting veta
f5rrdn Anne-Christine Josefsson pd Nyhemsgatan 20 tog kontakt med oss i
helgen 7-8 september 2013.

Forra Detaljplanen 14 okt-2008 fér Gasen 1 Nyhem, Halmstad var vi mycket
missndjda med sa dirfér vande vi oss till Skolminister Jan Bjorklund eftersom
han ansvar for studenterna.

1. Nuliksom da dr vi emot att omradet bebyggs med bostader. Vi vill nu
liksom da att det blir park med parkering. Bebyggs omradet med
bostadshus kommer det att skugga vdra ldgenheter och uteplatser. Vi har
dessutom blivit lovade att om bostadshus skall byggas sa skall de inte
vara hdgre én 3 vaningar som vara hus ar. Nu foreslar ni anda 5-
vaningshus.

2. Parkering nu f6r vara bilar dr inte i0st pa ett bra satt i nagot avseende.
Flera av oss har fatt vara bilar skadade pa parkeringarna i omradet.

3. Studenterna sidnger in 6lburkar och annat skrdp pa vara sma uteplatser
samt gapar och skriker nér de gér ner till staden och hem pa natten.

4. Dessutom kommer mer trafik att kora pa Nyhemsgatan och den ger oss
mer buller och avgaser som dndd mer forsdmra var boendemiljo. Darfor
vill vi att trafiken in och ut till Nyhems flyttas till Féreningsgatan sa att vi
far en batire boendemiljd.

Vi som bor i hyreshusen begér med bestamdhet att ni tar stor hansyn till

vara synpunkter eftersom ni paverkar mycket var boendemiljé med era

foreslagna S-vaningshus. Det dr bedrovligt att vi skall lida pa detta satt.
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Sammanfattning av synpunkter som framfoérts av hyresgister:

Kommentar
Berirda fastighetsigare/ sakdgare har beretts tillfille att yttra sig genom att informa-
tionsblad har oversints till dem, i handlingarna framgar det att de skall informera
Sina hresgdster.

Hyresgdisterna har fitt infobladen utdelade av vistsvensk tidningsdistribution (115
st).
Viningsantal se kommenatar sid 9.

Parkeringsfragan se kommentar sid 9.
Trafiklisningen se kommentar sid 9.

KVARSTAENDE ANMARKNINGAR

Vaningshojden (Grannar)

LISTA PA SAKAGARE

Med besvarsratt

Fastighet Namn Adress
Grastenen 2 Jorgen Josefsson Nyhemsgatan 20
Grastenen 2 Ann- Christine Josefsson Nyhemsgatan 20

Utan besvarsrétt

Fastighet Namn Adress
Gnistan 13 Krister Dahlstrém Nyhemsgatan 13 A
Elsa Nilsson Nyhemsgatan 13 A
David Smith Nyhemsgatan 13 A
Ali Faiza Nyhemsgatan 13 A
Marianne Johansson Nyhemsgatan 13A
Gastgivaren 3 Eva Lindwall Nyhemsgatan 19B

Sambhillsbyggnadskontoret

Cecilia Bergstrém TLasse Sabell
planchef planarkitekt

1037 K SAMRADSREDOGORELSE 11(11)



Aty BESLUT 1(4)

| L-L12)
2015-01-13 403-7576-14

LANSSTYRELSEN

HALLANDS LAN

: .‘::xi-ﬂj‘?f.ﬂ’\i)@ KOMMUN Anne-Christine och Jﬁrgen
! homimunstyrelsen
Josefsson

, 2015 -01- 1 4 Nyhemsgatan 20
Lo . 302 49 Halmstad
s 2012/0500

Overklagande av kommunfullmiktiges beslut den 23 september 2014,
KF § 80 att anta detaljplan for Gasen 1, Halmstads kommun

Delg. kvitto

LANSSTYRELSENS BESLUT

L#nsstyrelsen avslar 6verklagandet och faststéller detaljplanen.

Hur beslutet far éverklagas

Linsstyrelsens beslut kan dverklagas skriftligt till Mark- och miljédomstolen vid
Vinersborgs tingsritt. Skrivelsen ska dock skickas eller ldmnas till Lénsstyrelsen i
Hallands lidn, som méste ha fétt skrivelsen inom tre veckor fran den dag da Ni fick
del av beslutet. I annat fall kan 6verklagandet inte tas upp till provning. Av
overklagandet ska framgé vilket beslut som verklagas och den dndring i1 beslutet
som Ni begér. Ni bor ocksa tala om varfor beslutet ska éndras. Finns handlingar
eller annat till stod for 6verklagandet bor dessa bifogas.

REDOGORELSE FOR ARENDET

Planforutsiittningar
Kommunfullméiktige har den 23 september 2014 beslutat att anta detaljplan for
Gasen 1, Halmstads kommun.

Planomradet bestdr av fastigheten Gasen 1 samt del av Halmstad 6:1 och ér
belédget vid Laholmsvigen i Nyhem cirka 1,3 km fran Halmstad centrum. Syftet
med planen #r att mojliggora bostadsbebyggelse inom planomrédet.

Tidigare statlig provning
Linsstyrelsen har for rubricerad detaljplan 2014-10-09 beslutat att ndgon provning
enligt 11 kap. 10 § plan- och bygglagen 2010:900 (PBL) inte ska ske, dnr 404-

7122-14.

Linsstyrelsen har funnit att det inte kan befaras att planbeslutet innebér att:

1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodoses,

2. regleringen av sidana fragor om anvéndningen av mark- och vattenomraden
som angdr flera kommuner inte samordnats pé ett lampligt sétt,

3. enmiljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljébalken inte f6ljs,

4. strandskydd enligt 7 kap. miljébalken upphédvs i strid med gillande
bestammelser, eller

Postadress Besoksadress E-post Telefon
301 86 HALMSTAD Slottsgatan 2 halland@lansstyrelsen.se  010- 224 30 00
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5. en bebyggelse blir olimplig med hiinsyn till ménniskors hélsa eller sfkerhet
eller till risken for olyckor, 8versviimning eller erosion,

Overklagandet ‘
Kommunstyrelsens beslut har 6verklagats av Anne-Christine och Jorgen

Josefsson, Grastenen 2.

De klagande far anses yrka att beslutet om detaljplanen skall upphévas. Som skil
hérfor anfors féljande:

Fastigheternas vaningshéjd skall max vara 3-vaningar. Parkeringen skall ligga
kvar pa tidigare ftreslagna plats, alltsh med 4 meters grénomrdde norr om
Gréstenen 1:s tomtgréns. Lindarna skall tas bort, det finns inget lagligt
biotopskydd {6r endast 4 lindar, de 4r fula skriiplindar. Ni &r lagligt skyldiga att
utforma detaljplanen #ven till var belatenhet som bott hér sedan 1976.

Uttver detta framfors kritik mot enskilda politiker.
SKALEN FOR LANSSTYRELSENS BESLUT

Tilléimpliga bestiimmelser m.m.
I 1 kap 2 § PBL stadgas att det &r en kommunal angelédgenhet att planldgga
anvindningen av mark och vatien (det s.k. kommunala planmonopolet).

12 kap 1 § PBL anges att vid prévning av frgor enligt denna lag ska hénsyn tas
till bade allménna och enskilda intressen.

I 4 kap 16 § PBL Framgér bl.a. att kommunen i en detaljplan far bestimma
placering, utformning och utforande av byggnadsverk och tomter.

I 4 kap 36 § framgér bl.a. att detaljplanen ska vara utformad med skilig hfinsyn till
befintliga bebyggelse-, dganderiitis- och fastighetsférhdlianden.

Av 13 kap 17 § PBL framgdr bl.a. foljande. Den myndighet som prévar eit
Sverklagande av ett beslut att anta, &dndra eller upphéva en detaljplan eller
omradesbestimmelser ska endast prova om det Gverklagade beslutet strider mot
nigon rittsrege!l pa det sdtt som klaganden har angett eller som framgéir av
omstiindigheterna. Om myndigheten vid en provning enligt forsta stycket finner
att beslutet strider mot en riittsregel, ska beslutet upphévas i sin helhet. Annars ska
beslutet faststillas 1 sin helhet.

Liinsstyrelsens bedémning

De klagande har senast under granskningen skriftligen limnat synpunkter i
drendet som inte har blivit tillgodosedda. Kommunen har underréttat dem i
enlighet med reglerna i 5 kap 29 § PBL. Linsstyrelsen finner att klagandena &r
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berdrda av beslutet, vilket ger dem rétt att overklaga beslutet enligt 13 kap 11 §
PBL. Overklagandet tas dirfor upp till prévning.

PBL bygger bland annat pa principen om kommunal sjdlvbestimmanderitt i
fragor som rdr hur marken inom kommunen ska anvéndas och miljon utformas.
Lénsstyrelsen #ndrar normalt inte i nfigon vésentlig mén kommunala
markanvindningsbeslut och gdr med anledning av dverklaganden mycket séllan
nagra visentligt annorlunda bedémningar i friga om exploateringsgrad, tillgéng
till service, trafiksystemets standard och andra liknande kvalitetsfrgor 4n vad
kommunen gjort.

Ett Sverklagande av en kommuns beslut att anta, &ndra eller upphéva en detaljplan
eller omradesbestimmelser kan forenklat sfgas innehalla tre olika typer av
invéndningar. Tnviindningarna kan avse formella brister i handléggningen, att
tillriicklig hansyn inte har tagits till enskilda intressen eller att kommunen gjort en
felaktig bedémning av olika allménna intressen. Overprévningar  dér
overklagandet grundas pé att det firekommit formella brister i handldggningen
eller att enskilda intressen &sidosatts innebdr vanligtvis en prévning av om
beslutet strider mot lag eller annan forfattning. Ett sddant Sverklagande ska kunna
bli foremal for Gverprévning. Vissa avvigningar mellan allménna intressen som
kommunen gér utifrin bestimmelser i 2 kap PBL ér politiska lamplighets{ragor
som inte bor bli foremal for Gverprovning. Overprdvningen kommer att innebéra
en kontroll av om kommunens beslut ryms inom det handlingsutrymme som
kommunen har enligt bestimmelserna i PBL och de krav som kan stéllas pa
beslutsunderlag och beredningsférfarande. Se prop. 2009/10:215 s. 87 {t.

De klagande framfér synpunkier kring detaljplanens reglering av antal vaningar.
De klagande vill att planen ska medge max 3 vaningar. Planen tillater 4 vaningar
plus ytterligare en indragen 5:e vaning. Lénsstyrelsen anser liksom kommunen att
en fortitning i detta centrala lige utgdr ett resurseffektivt utnyttjande av mark och
infrastruktur. Linsstyrelsen anser att det allménna intresset med forslaget for fler
bostider centralt Sverviiger i avviigningen mellan nyttan med projekiet och dess
konsekvenser for Gréstenen 2.

Med hénsyn till de férutsittningar som redovisas ovan bedomer lénsstyrelsen att
planforslaget har givits en utformning och genomforts p ett sddant sétt som ligger
inom ramen foér det handlingsutrymme plan- och bygglagen ger kommunen.
Linsstyrelsen konstaterar att forslaget uppfyller bestimmelserna i plan- och
bygglagen och aft skil fér att dndra kommunfullmaktiges beslut inte foreligger.
Enskilda intressen beddms inte heller paverkas eller forslaget innebéira sadana
betydande oldgenheter att forslaget inte kan godtas. Overklagandena ska séledes
avslds och detaljplanen faststillas.
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I handliggningen av detta #rende har deltagit lénsarkitekt Cecilia Engstrom,
beslutande, planarkitekt Anna Nilsson, foredragande. Vidare har lénsjurist Robert
Birwald deltagit.

Anna Nilsson

>

Cecilia Engstrém

Kopia (losbrev)

Kommunfullméktige i Halmstads kommun
Sambhiillsbyggnadskontoret i Halmstads kommun...,
Lantméterimyndigheten i Halmstads kommun

Planmappen
Planarkivet



MEDDELANDE

%’ 2015-02-09 403-842-15

LANSSTYRELSEN
HALLANDS LAN

Mark- o miljddomstolen
Vanersborgs tingsratt
Box 1070

462 28 Vanersborg

HALMSTADS KOMMUN

Kommunstyrelsen

2005 -02- 10

DM 20120506

Overklagande av linsstyrelsens beslut att avsli besviir 6ver antagande av forslag till
detaljplan for Gasen 1 m.fl., Halmstads kommun

Linsstyrelsens beslut den 13 januari 2015 har éverklagats. Overklagandet har kommit
in i rétt tid.

Overklagandet samt 6vriga handlingar i drendet dversindes for vidare handliggning.

f‘\><\, — (\ OAAGL (L(%Qiug

Anna Nilsson Lena du Rietz y

Kopia

Anne-Christine och Jérgen Josefsson, Nyhemsgatan 20, 302 49 Halmstad
Kommunfullmiktige i Halmstads kommun

Kommunstyrelsen i Halmstads kommun + kopia av 6verklagandet
Sambhallsbyggnadskontoret i Halmstads kommun + kopia av verklagandet
Byggnadskontoret i Halmstads kommun

Planmappen
Planarkivet
Postadress Bestksadress E-post Telefon
301 86 HALMSTAD Slottsgatan 2 halland@lansstyrelsen.se ~ 010-224 30 00

Kontakta i detta rende: Linsstyrelsen, Samhillsbyggnadsenheten



VANERSBORGS TINGSRATT DOM Mal nr P 503-15

Mark- och miljédomstolen 2015-07-08
meddelad 1
Vinersborg
KLAGANDE
1. Anne-Christine Josefsson
Nyhemsgatan 20
302 49 Halmstad

2. Jorgen Josefsson
Nyhemsgatan 20
302 49 Halmstad

MOTPART
Halmstads kommun
Box 153

301 05 Halmstad

OVERKLAGAT BESLUT
Liansstyrelsen 1 Hallands léns beslut den 13 januari 2015 1 drende nr 403-7576-14,
se bilaga 1

SAKEN
Antagande av detaljplan for Gasen 1 m.fl. i Halmstads kommun

DOMSLUT

Mark- och miljodomstolen avslér 6verklagandet.

Dok.Id 293642
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 30 mandag — fredag

462 28 Vinersborg E-post: mmd.vanersborg@dom.se 08:00-16:00
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VANERSBORGS TINGSRATT DOM P 503-15
Mark- och miljodomstolen

YRKANDEN M.M.

Anne-Christine Josefsson och Jorgen Josefsson (boende pa Gréstenen 2) har yrkat

att Halmstads kommuns beslut om att anta detaljplan for Gasen 1 m.fl. ska
upphévas, 1 andra hand éndras sé att deras fastighet far rtt till ett kraftigt

metallstaket och ljudisolerade treglasfonster.

Till stod for sitt yrkande har Anne-Christine Josefsson och Jorgen Josefsson anfort
bl.a. foljande. Varken Halmstads kommun eller Lansstyrelsen har anvént sig av det
korrekta namnet for detaljplanen. Forst vid samrédsredogorelsen fick de besked om
att den nya parkeringsplatsen skulle flyttas soderut, ndrmare deras fastighet.
Kommunen kommer inte ha ritt att plantera trid 1 grinsen mot Gréstenen 1
eftersom det kommer att skugga denna fastighet kraftigt. De har inte fatt nagon
ersittning for skadegorelse av staket m.m. Om detaljplanen genomfors i sin
nuvarande utformning har de rétt till ett nytt kraftigt metallstaket och nya

ljudisolerade treglasfonster. Studenterna som bor i ndromradet beter sig illa.

Anne-Christine Josefsson och Jorgen Josefsson har dven hénvisat till tidigare
skrivelser av vilka framgér bl.a. foljande. Med hénsyn till skuggbildningen pé deras
innergard ska den planerade byggnadens vaningshdjd vara max tre vaningar.
Parkeringen ska ligga kvar pa tidigare foreslagna platsen, d.v.s. med fyra meters
gronomrade norr om Grastenen 1:s tomtgrians. Gronomradet intill fastigheten
Gréstenen 1 ska tillféras denna fastighet. Cykelbanan och lindarna ska tas bort. In-

och utfarten till planomradet bor flyttas till Foéreningsgatan vid Willys.

DOMSKAL

Mark- och miljodomstolen konstaterar inledningsvis att detaljplanen paborjades i
och med det fornyade planuppdrag som kommunstyrelsen meddelade den 5 juni
2012. Med hénsyn till detta ar plan- och bygglagen (2010:900), PBL, tillimplig i

malet.
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Mark- och miljodomstolen

Med tilldgg till de bestimmelser som ldnsstyrelsen redogjort for anmaérks att vid
planldaggning enligt PBL ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till mark
som dr lampad for andamaélet med hénsyn till mojligheterna att forebygga
bullerstorningar. Vidare far planldggning inte ske sa att det medfor betydande

oldgenhet for omgivningen. Detta foljer av 2 kap. 5 och 9 §§ PBL.

Mark- och miljédomstolen gor foljande bedomning.

Vid 6verprévning av en detaljplan kan dverinstansen, 1 detta fall mark- och
miljodomstolen, i1 princip endast faststilla eller upphéva sjélva beslutet om att anta
detaljplanen. Mdjligheterna att dndra i en detaljplan &r kraftigt begridnsade. De
andringar 1 form av rétt till kraftigt metallstaket m.m. som Anne-Christine Josefsson
och Jorgen Josefsson har framstillt krav pa &r sddana dndringar som skulle krdva en
utvidgning av det faktiska markomrade som detaljplanen omfattar. Detta eftersom
deras fastighet ligger utanfor detaljplaneomradet. En s pass stor dndring av
detaljplanen kan inte goras inom ramen for denna provning oavsett vad kommunen
skulle ha for instillning till den. Det har déarfor saknats anledning for domstolen att

kommunicera den yrkade dndringen med kommunen.

Det som Anne-Christine Josefsson och Jorgen Josefsson anfort ifrdga om
detaljplanens bendmning kan rimligtvis inte ha inverkat pd drendets handlaggning
eller verkat vilseledande for nagon enskild. Inte heller att parkeringsplatsen
flyttades 2,5 meter i riktning mot deras fastighet mellan samrids- och
granskningskedet kan betraktas som ett handlaggningsfel. Ett syfte med
samradsskedet dr att finga upp behov av justeringar och redovisa dessa i den

efterfoljande granskningshandlingen.

De oldgenheter som Anne-Christine Josefsson och Jorgen Josefsson har pétalat ror
huvudsakligen parkeringens placering, den foreslagna byggnadens hojd och
befintliga lindar. Vid bedémningen av om en plan &r utformad inom ramarna {for
vad lagstiftningen tillater i detta avseende far hansyn tas till forutsittningarna och

vad som &r en lamplig anvindning av marken pé den plats som dr foremal for
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planldggning. Det aktuella planomridet, fastigheten Gasen 1, dr centralt beldget 1
Halmstad och utefter en relativt kraftigt trafikerad vég. Utifran detta perspektiv
framstdr bade en byggnad som enligt planbestimmelserna inte fir uppforas i mer dn
fyra vaningar och en utdkad parkeringsplats som en naturlig utveckling av
markanviandning pa den aktuella platsen. Med héansyn till detta samt att klagandens
fastighet inte gransar direkt mot planomrédet delar mark- och miljddomstolen
lansstyrelsens bedomning att planen inte innebér betydande oldgenhet for klaganden

pa det sitt som avses i PBL.

Vad Anne-Christine Josefsson och Jorgen Josefsson anfort géllande erséttning for
skadegorelse saknar betydelse vid Gverprovning av en detaljplan. Inte heller 1 Gvrigt
har det framkommit nigot som utgdr skil att upphiva detaljplanen. Overklagandet

ska darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)
Overklagande senast den 29 juli 2015.

Alexander Rosic Sevelin Martin Kvarnback

I domstolens avgorande har deltagit rfidmannen Alexander Rosic Sevelin och
tekniska radet Martin Kvarnbéck. Beredningsjuristen Ylva Johansson har deltagit i

malets handldggning.



SVEA HOVRATT PROTOKOLL Aktbilaga 3

Mark- och miljooverdomstolen ~ 2015-08-27 Mal nr P 7112-15
060204 Foredragning i
Stockholm
RATTEN

Hovrittsraden Lars Borg och Margaretha Gistorp, referent, samt tekniska radet Inger
Holmqvist

FOREDRAGANDE OCH PROTOKOLLFORARE
Foredraganden Aurora Svallbring

KLAGANDE

1. Anne-Christine Josefsson
Nyhemsgatan 20

302 49 Halmstad

2. Jorgen Josefsson
Samma adress

MOTPART
Halmstads kommun
Box 153

301 05 Halmstad

SAKEN
Antagande av detaljplan for Gasen 1 m.fl. i Halmstads kommun; nu fraga om
provningstillstand

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vinersborgs tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2015-07-08 i mal nr P 503-15

Efter foredragning fattar Mark- och miljodverdomstolen foljande

BESLUT (att meddelas 2015-08-28)

Mark- och miljoédverdomstolen ger inte provningstillstind. Mark- och miljodomstolens

avgorande star darfor fast.

Skdlen for beslutet
Det 6verklagade avgorandet far provas av Mark- och miljodverdomstolen bara om

Mark- och miljodverdomstolen har gett provningstillstand.

Dok.1d 1228470

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-561 675 59 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.svea.se
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Provningstillstdnd ska ges om

- det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som mark- och miljddomstolen
har kommit till,

- det inte gdr att bedoma riktigheten av det slut som mark- och miljodomstolen har
kommit till utan att provningstillstand ges,

- det dr av vikt for ledning av rittstillampningen att 6verklagandet provas av hogre
domstol, eller

- det annars finns synnerliga skl att prova dverklagandet.

Mark- och miljooverdomstolen har gétt igenom malet och kommit fram till att det inte

finns skél att ge provningstillstdnd 1 detta fall.
Beslutet far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljddomstolar inte

overklagas.

Aurora Svallbring

Protokollet uppvisat/



UPPLYSNING OM LAGA KRAFT

YoV
Halmstad

SAMHALLSBYGGNADS-
KONTORET
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Datum
2015-09-04

Dnr KS 2012/0506

Kommunfullméktige i Halmstads kommun har den 23 september 2014, § 80
beslutat anta ett férslag till detaljplan fér GASEN 1 m.fl. Nyhem, Halmstad.
Kommunens aktbeteckning ar 1037 K. TillkAnnagivande om justeringen av
protokollet med beslutet har anslagits pa kommunens anslagstavia den

26 september 2014.

Lansstyrelsen har den 9 oktober 2014 beslutat att nagon éverprévning enligt
11 kap. 10 § plan- och bygglagen inte ska ske.

Lansstyrelsen har genom beslut den13 januari 2015 avslagit dverklagande av
kommunfullmé&ktiges beslut att anta detaljplanen.

Lansstyrelsens beslut har éverklagats till Mark- och miljédomstolen.
Mark- och miljdédomstolen har genom dom den 8 juli 2015 avslagit
Overklagandet.

Mark- och miljddomstolens dom har éverklagats vidare till Mark- och
miljdéverdomstolen. Mark- och miljééverdomstolen meddelar inte
provningstillstdnd. Mark- och miljddomstolens dom star darfér fast enligt beslut
fran Mark- och miljddverdomstolen den 28 augusti 2015

Detaljplanen har darmed vunnit laga kraft den 28 augusti 2015.

Samhallsbyggnadskontoret den 4 september 2015.

Ann-Britt Thérner

Sandlista

Lansstyrelsen

Alla Byggnadskontoret

SHBK Plan och Mex
Fastighetskontoret

Teknik- och fritidsférvaltningen
LBVA
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