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INLEDNING

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

Planhandlingar

Till planférslaget hor f6ljande handlingar:

e Denna planbeskrivning, 2014-09-16

* Plankarta med bestimmelser inklusive illustration, 2014-09-16

e Utlitande, 2014-09-16

* Gestaltningsprinciper Prins Bertils stig/Dragvigen: Slottsbron-
Séderkaj, Teknik & Fritid 2013-04-15

Tillgdngligt pa samhillsbyggnadskontoret finns ocksa:
e Samrddsredogorelse, 2014-04-01

e Minnesanteckningar fran samradsmoéte, 2014-06-17
e Behovsbedémning av miljobedémning, 2013-05-28
e Tastighetsforteckning, 2014-04-01

* Grundkarta, 2014-03-26

Ovriga handlingar/utredningar:

e Trafik- och Bullerutredning, Vectura 2012-12-12, rev. 2014-02-24

*  Geoteknisk samt markmilj6teknisk utredning f6r Borgen 4,
Ramboll 2012-10-15

* Kompletterande markundersékningsrapport f6r Borgen 4, Rambéll
2014-05-02

e Markundersékningsrapport f6r Borgen 10, Ramboll 2014-06-19

Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen fogas
illustrationskarta och planbeskrivning. Efter granskning tillkommer
granskningsutlitande 6ver inkomna synpunkter.

Planbeskrivningen och illustrationskartan 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.
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Detaljplanens syfte och huvuddrag
Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggbra byggnation av bostider inom
fasticheten Borgen 4 for Projekt Soder i Halmstad AB/HFAB, samt att
klarg6ra utvecklingspotentialen f6r Region Hallands kontorsverksamhet
inom fastigheten Borgen 10.

Huvuddrag

Den o6vergripande planstrukturen anspelar pa den 6ppna och brokiga
karaktir som priglar stadskulturen pa Soder. Malsittningen dr att
bebyggelsen bade ska ha en sammanhaillen karaktir och en klart avldsbar
egen identitet. Det dr en utmaning att f6randra bebyggelsen inom Séder
samtidigt med att behalla stadsdelens identitet och tilltalande méangfald.
Marken inom planomradet foreslas att till storsta delen anvindas for
bostads- och kontorsindamal, samt med inslag av handel, viard och
mindre restaurang-/caféverksamhet.

Skonertgatan kommer att féradlas for att fortydliga kontakten mellan
Sédra vigen och Nissan, genom platsbildning inklusive vindplats vid
Kronobrinneriet och fd Likarvillan.

I samband med detta planarbete tas dven enhetliga gestaltningsprinciper
tor Dragvigen fram av Teknik- och Fritidsforvaltningen.

En exploatering av Borgen 4 med bostadsbebyggelse och en utveckling
av Region Hallands kontorslokaler inom Borgen 10 samt i bada fallen
viss service integrerad, ir ett viktigt steg fOr att linka samman Soder
med frimst stadskdrnan, men dven ovriga centrala delar av staden.

o ™

Flygfoto - Sider
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Detaljplanens handlaggning

Bakgrund och uppdrag

Séder dr med sitt centrala lige och nirheten till savil service och
kommunikationer samt hav, natur och rekreationsomriden ett attraktivt
stadsomrade. Under 2011 har flera férfragningar om planligegning och
byggnation av fastigheterna inom kv. Bagaren och kv. Borgen natt
kommunen. Ettbehovavattklargéraomradets planeringsforutsittningar
och utvecklingsméjligheter har dirmed uppstatt.
Sambhillsbyggnadskontoret har i ett PM - ”Strukturskiss for Kw.
Bagaren och Kv. Borgen”, sammanstillt omradets forutsittningar och
potential. Arbetet med att utveckla omradet fOreslds ske 1 tvd separata
detaljplaneuppdrag, ett f6r delen Gster om Sodra vigen (Kv. Borgen)
och ett for delen vister om densamma (Kv. Bagaren).
Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott beslutade 2011-12-13, §
238, att ge Samhillsbyggnadskontoret 1 uppdrag att i detaljplan préva
bostads- och kontorsindamal f6r Borgen 4 och 10 m.fl. fastigheter.
KSU beslutade dven att PM - ”Stukturskiss fér Kv. Bagaren och
Kv. Borgen” ska ligga till grund fér planliggningen samt att ge
Sambhillsbyggnadskontoret 1 uppdrag att uppritta erforderliga avtal f6r
detaljplanen. Kommunstyrelsens Samhillsbyggnadsutskott beslutade
2013-05-28, § 149, att samrad skulle ske av detaljplaneforslaget. Samrad
har pagatt mellan den 3 juni och 1 juli 2013. Berdrda har bjudits in
till allmidnt moéte den 17 juni 2013 pa Radhuset. Den 15 april 2014
beslutade Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott att granskning
skulle ske av detaljplaneforslaget. Granskning har pagatt 29 april till 28
maj 2014.

Forfragan omu‘/Planprogram M‘/ Samrad Ll‘/ Granskning M‘/ Antagande M‘/ Laga kraft

exploaterin
P ¢ | | | | | | | |

Ett program anger | detta skede Granskningen Detaljplanen Om detaljplanen

Exploatdren utg&ngspunkter upprattas forslag redovisar de antas av inte dverklagas

inkommer med och mal fér planen. till den juridiska revideringar kommunfullmaktige.| kgmmer den att

en forfragan om Planprogrammet handlingen. som gjorts frén Beslutet om vinna laga kraft
mojlig utbyggnad ar en s.k. idéskiss. Under samréadet samréadsskedet. antagande da det justerade .
inom ett omréade. Har planen halls oftast ett Under skickas till de med | |Protokollet hangt pd|

Kommunen tar
stéllning till om ett
planarbete skall
inledas.

Forfragan kan
aven initieras fran
kommunen.

stod i gallande
oversiktsplan
eller en fordjupad
dversiktsplan kan
programskedet
utgd.

Programsamrads-
redogorelse
uppréttas.

allméant mote
och allménheten
ges mojlighet att
inkomma med
skriftliga synpunkter|
pa forslaget.

Samrads-
redogorelse
uppréttas.

granskningstiden

har allménheten

ratt att inkomma
med skriftliga
synpunkter.

Gransknings-

utlatande uppréttas.,

besvarshanvisning.
Overklagningstiden
ar tre veckor,
raknat fran den
dag det justerade
protokollet
tillkannages genom
anslag.

anslag i tre veckor.

Fran den dagen beslut fattas for planuppdrag och en detaljplan upprattas kan det ta minst 1% ar for planen att antas (utan att
programskedet ar inkluderat). Tidsplanen varierar fran detaljplan till detaljplan.

Detaljplaneprocessen
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Antagande
Kommunfullmaktige antog detaljplanen 2014-11-03 § 110.

Planférfarande och tidplan

Framtagandet av en detaljplan kan se olika ut beroende pa
komplexiteten i drendet. Det vanligaste dr normalt planférfarande, 1
andra fall ir planfragan av begrinsad betydelse och hanteras med enkelt
planférfarande. Gemensamt f6r alla processerna dr att berdrda alltid
ges moijlighet till insyn och medverkan genom samrad.

Detaljplanen ”Borgen 4 och 10 m.f1.” handliggs med normalt férfarande
enligt PBL 5 kap 6 §. Efter samradet sammanstills och kommenteras de
inkomna synpunkterna i en samradsredogorelse.

Enligt uppskattad tidplan beriknas detaljplanen kunna vinna laga kraft
tidigast under tredje kvartalet 2014.

Plandata

Lagesbestamning och areal

Planomradet dr beliget drygt 500 meter s6der om stadskdrnan och
omfattar ca 2,3 ha. Omradetligger mellan Nissan 1 6ster och S6dra vigen
i vister, 1 norr avgriansas omradet av Gula Briggens gata/Tingsrittens
byggnader inom fastigheten Slottet 4 och i séder av Seglaregatan/
bostadskvarteret Blaklockan.

Markagoforhallanden

e Halmstad 1:1 Halmstads kommun

e Borgen 4 Projekt Séder 1 Halmstad AB, HFAB
* Borgen 10 Region Halland

* Borgen 13 Halmstads kommun

6 (49) ANTAGANDEHANDLING 1066 K



-

BORGEN: 10 i

Flygfoto - planomradet

MILJOBEDOMNING

Till nista generation ska vi kunna limna 6ver ett samhille dir de stora
miljoproblemen ir I6sta. Riksdagen har antagit 16 miljokvalitetsmal. De
miljomal som direkt eller indirekt ber6rs av detta planforslag ér:

Begrinsad klimatpaverkan: Planforslaget medfér en viss 6kning av
antalet fordonsrorelser till och fran omradet, dess centrala lige minskar
dock behovet av bil och gynnar gang- och cykeltrafik. Narheten till
Resecentrum och dess framtida utveckling innebar att behovet av bil i
framtiden minskar ytterligare.

Gillande uppvarmning finns fjarrvirme framdraget till planomradet.
Giftfri miljé: Planomradet kommer att behova saneras vilket bidrar till
att miljomalet kan uppfyllas

Levande sj6ar och vattendrag & Hav i balans samt levande kust och
skargard: Ringa paverkan. Planforslaget begransar inte tillgangligheten
till Dragvigen/Nissan och dirmed inte det trorliga friluftslivet.
Tillgangligheten forbittras till och med genom att det sker en
upprustning av Dragvagen i samband med planens genomférande.

1066 K

ANTAGANDEHANDLING

7(49)



Behovsbeddmning

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

Stallningstagande

Miljopaverkan av de i detaljplanen foreslagna forandringarna har
studerats i “Behovsbedoémning av miljobedomning till detaljplan for
Borgen 4 och 10 m.f1.”.

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

Skil till bedémningen #r att planforslaget foljer intentionerna i OP
2000 samt fordjupad 6versiktsplan f6r S6der 2007.

Paverkan bed6éms inte vara sa stor att en samlad miljébedomnig behéver
goras. Istillet gors riktade utredningar avseende trafik/buller, geoteknik
och markmilj6. Med avseende pa 6versvamningsrisk hanvisas till WSP’s
overgripande utredning for hela Halland lin samt rekommendationen i
“Framtidsplan 2030 - Strategisk 6versiktsplan f6r Halmstads kommun”,
som har varit pa utstallning under perioden 20 december 2013 till 28
februari 2014.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planer och program

Oversiktsplan

I &versiktsplan OP 2000, laga kraft 2002-12-12, ir planomradet
utpekat som “Befintliga omraden fér bebyggelse av titortskaraktir
och dirmed sammanhingande funktioner” och férslag pa férindrad
markanvindning ar att omradet kompletteras med bostider. Planen ir
térenlig med Oversiktsplanens intentionet.

FOP (fordjupad oversiktsplan)

For omradet giller generella riktlinjer enligt Fordjupad 6versiktsplan
for Soder, Stadskontoret 2007. FOP:en anger att kv. Bagaren och kv.
Borgen ir ett nyckelomrade for Soder med ett strategiskt lige for flera
olika anvandningar: bostader, kontor, skola, narbutik, nirservice samt
parkering, I FOP:en féreslas det att del av fastigheten Borgen 10, dir
Nissaskolan ligger idag, anvinds for utbyggnad av Region Hallands
kontorsbyggnad alternativt for bostider. For den numera avrivna
fastigheten Borgen 4 foreslir FOP:en att fastigheten huvudsakligen
bebyggs med bostider i fyra till fem vaningar. Bottenvaningarna
bor utformas forhéjda mot Sédra vigen och Dragvigen for att
ge flexibilitet att inrymma lokaler f6r kontor, serveringar och icke
storande verksamheter om efterfragan finns. Planférslaget foljer dessa
intentionet.

Gallande detaljplaner

For fastigheterna Borgen 4 och 13 giller Stadsplan fér Soédra
torstaden i Halmstad” (1952-06-06) och kvartersmarken ir reglerad
till industriellt andamal. For fastigheten Borgen 10 galler ”Stadsplan
tor kv. Brandvakten, del av Borgen, del av Slottet m.m.” (1958-11-22)
och kvartersmarken ér reglerad till allmant andamal. Planerna har ingen
genomforandetid kvar.

Kommunala planer, program och policy

I ”Bevarandeprogram f6r Soéder”, Byggnadskontoret 2002,
anges rekommendationer for omradets utveckling. Programmet
rekommenderar att ny bebyggelse bor anpassas till den befintliga
karaktiren bestiende av tydliga, friliggande institutions- och
magasinsbyggnader. Fasadmaterial bor vara tegel och tra.

1066 K
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I ”PM - Strukturskiss for Kv. Bagaren och Kv. Borgen” som enligt
beslut 1 KSU 2012-12-13 ska ligga till grund f6r denna planliggning, ar
téljande riktlinjer viktiga att ta hinsyn till vid framtida planering och
utveckling av Borgen 4 och 10 m.fl.:

e Ett sammanhingande och vil utformat gronstrak tillskapas lings
Sédra vigen.

e Bittre kopplingar for gaende och cyklister mellan bebyggelsen som
inte ligger direkt vid Nissan och Dragvigen tillskapas. I framtiden
behéver dven en ny gang- och cykelbro 6ver Nissan studeras.

¢ Funktionsblandning - bostader, service och kontor - efterstrivas
tor att astadkomma en stadsdel med liv under olika tider av dygnet.

* Ny bebyggelse 1 norr och 6ster ska i skala och struktur anpassa sig
till den mer storskaliga bebyggelsen lings Nissan och vid Slottsparken,
medan ny bebyggelse i vister ska foérhalla sig till den smaskaliga
bebyggelsen med tridgardsstadsideal.

¢ Sirskild omsorg bor dgnas it forhallandet mellan de kulturhistoriskt
virdefulla byggnaderna inom fastigheterna Borgen 10, 14 och 15 och
ny bebyggelse.

e Fordjupade geotekniska utredningar bér genomforas. I samband med
detta bor dven konstateras eventuell férekomst av markféroreningar
och behovet av sanering i de omriaden som skall bebyggas med bostider.
e Sodra vigens paverkan pa kvarteren Bagaren och Borgen avseende
trafikbuller bor studeras mer ingdende.

¢ Risken f6r 6versvimning och bebyggelsens utformning och placering

!
J

¥

Gng: och cykelag
Mayigt ige for gang- och
eykelbg

Skala 1:2000 (AS)

Firslag - struktur och anvindning for kv. Bagaren och kv. Borgen
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Parallellt arkitektuppdrag - Borgen 4

Fastighetsagaren till Borgen 4, Halmstads Fastighets AB, bjod under
varen 2012 in fyra arkitektkontor att limna forslag till utformning av
ovanstaende fastighet. Syftet med uppdraget var att fa fram ett brett
urvalsmaterial som underlag for dndring av gillande detaljplan for
Borgen 4.

Enligt programmet till det parallella uppdraget skulle uppgiften i férsta
hand inriktas pa gestaltningen av helheten med forslag pa 6vergiangar
till angransande omraden.

Direfter kom delarna, dess organisation och samklang dem emellan.
Langsiktigt hallbara och nyskapande forslag 6nskades, samt ett brett
ligenhetsutbud som passar olika familjesammansittningar.

Efter utviardering beslutade HFAB att rekommendera forslaget fran
Liljewall arkitekter AB som utgiangspunkt for det fortsatta arbete.
Forslaget ansdgs svara bist mot de programpunkter som HFAB
onskade fa uppfyllt:

- Luftig och genomsiktlig planstruktur

- Stark egen identitet

- Samhorighet med Séders karaktir och mangfald

- Naturliga méten med omgivningen i alla riktningar

- Vilstuderade husvolymer

Planprogram

I plandrendet har planprogram som foreligger detaljplanen ej upprittats.

KW. BORGEN - castrum nostrum

HEAB - Parallellt arkitektuppdrag fir Borgen 4 - 'y mot Nissan/Liljewall arkitekter

1066 K
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HEAB - Parallellt arkitektuppdrag for Borgen 4 - Situationsplan/Liljewall arkitekter
Riksintresse och férordnande

Planomradet ingar i riksintresse kulturminnesvard foér innerstaden
och Ostra Forstaden. KN 35 Halmstad - Medeltida innerstad med
befistningslimningar fran 1600-talet, bebyggelse fran 1600-1900-talen
samt Ostra Foérstaden med rutnitsplan fran 1884 och stenhus fran
sekelskiftet 1900. Planomradet grinsar dven till och beror en rad
viardefulla omraden. Nissan och dess strinder ar av riksintresse for
triluftsliv och fritidsfiske. Planférslaget innebir inga begrinsningar for
tillgdangligheten lings med Nissan. Laholmsbukten ér av riksintresse for
saval fiske som naturvard. Vistra stranden och Alet 4r av riksintresse
tor naturvard. Aleskogen ingar i det europeiska nitverket Natura
2000 och har dirmed ett sirkilt skydd. Aleskogen ligger drygt 1 km
fran planomradet och paverkas dirmed inte av planerad byggnation.
Laholmsbukten och Vistra stranden paverkas inte heller av planforslaget
pa grund av avstindet. Halmstads flygplats dr av riksintresse ur civil/
militar synpunkt. Verksamheten innebir begrinsningar f6r olika former
av bebyggelse och anliggningar. Hela stadsdelen Séder ingar i omrade
som omfattas av bestimmelser om hinderfrihet enligt "Bestimmelser
for civilluftfart, TSEFS 2012:93”. Inom dessa omraden bor varken
vegetation eller byggnadsverk 6verskrida angivna hojdbegrinsningar.
Byggnationen inom planomriadet kommer inte att Overskrida angivna
héjdbegrinsningar.

Planen bedéms inte komma att medféra nagon pataglig skada pa
riksintressen enligt 3 och 4 kap MB.
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FORUTSATTNINGAR

Mark, vatten och vegetation

Mark och vegetation

Planomradet ér relativt plant men faller av mot Dragvigen ndrmst
Nissan. Plushéjderna f6r Borgen 4 och 10 m.fl. varierar mellan +2
m och +3,25 m. Dragvigen ligger ungefar pa +1,5 meter 6ver havet.
Inom Borgen 4 och 13 finns det idag ingen bebyggelse. Fastigheterna
bestar av gris och grusytor. Borgen 4 utnyttjas delvis som parkeringsyta
mot Seglaregatan.

Inga intresseomriaden vad giller flora, fauna, nyckelbiotoper eller
hotade arter dr kinda inom omradet. Planomriadet omfattas inte av
skydd enligt 7 kap MB och ir inte beldget inom omrade som bedémts
som ekologiskt sirskilt kinsligt i kommunens oversiktsplan.

Vattenomraden/Strandskydd

Strandomradet lings Nissan i anslutning till bebyggda delar av Séder
omfattas inte av strandskyddet. Upphavd eller indrad detaljplan innebar
dock att strandskyddet intrdder och maste hanteras via upphivande.
Lings med Nissan giller 100 meter strandskydd. Planomradet hamnar
inom grinsen for Nissans strandskydd. Strandskyddet syftar till att
trygga allminhetens tillgang till bad- och friluftsliv samt att bevara goda
livsvillkor f6r djur och vixter. Strandskyddet ar framférallt viktigt for
att sakerstilla allminhetens tillgang till Nissan.

Geotekniska forhallanden och markmiljo

Lings Nissan har det gjorts Oversiktlig geoteknisk utredning, De
geotekniska forhallandena dr komplexa, organisk jord och 6vrigt 16st
lagrad jord som ar sittningsgivande forekommer allmint. Det finns risk
tor markfororeningar pa ett flertal platser inom stadsdelen.
Séder ligger inom normalriskomride avseende markradon

Kulturmiljéer, park- och naturmiljéer samt fornlamningar

Lingsmed Nissan ar Dragvigen viktig for helhetsintrycket. Detta
rekreationsstrak behover fa en enhetlig utformning med férankring i det
historiska ursprunget. Det ar visentligt f6r staden som helhet att skapa
ett sammanhangande gronstrik genom att knyta samman Dragvigen
med Vistra stranden.

Dragvagen och Nissan, verksamheter i Halmstads hamn och
smabatshamnen bildar tillsammans en rik marin miljoé som kan upplevas
inom stadsdelen Soder.

1066 K
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Nigra kinda fornlimningar finns inte inom planomradet. Dialog har
torts med Linsstyrelsen angaende behov av arkeologisk undersékning i
samband med projektering av nya byggnader med anledning av eventuell
térekomst av gamla skeppsvrak utefter Nissans strand (se ”Planforslag
och konsekvenser”).

Bebyggelse
Historik

Séder dr en unik stadsdel med tydlig identitet. Omradet grinsar till
centrum, Nissan, havet och till hégvirdig natur. S6ders struktur bestar
av en blandning av verksamheter, institutioner, arbetsplatser och
bostider men ocksa flera stora obebyggda tomter.

Bebyggelsen har en blandad karaktir men med nagra tydligt urskiljbara
delomraden. I norra delen dominerar offentliga institutioner med slottet
som frimsta milj6, medan det tidigare Kronobrinneriet minner om
dldre industrimiljéer. Lingre soderut dr bebyggelsen brokig med aldre
spontant framvuxen utkantsbebyggelse, nyare flerbostadshus samt
sma och stora verksamheter med inslag fran tidigare hamnverksamhet.
I kvarteren 1 vister kring Neptunigatan dr bebyggelsen enhetlig med
smahus/egnahem enligt stadsplaner frin 1930-talet. Det dldre Soéder
omges 1 vister av Kattegattskolan och i sdder av reningsverket vilka har
sin egen karaktir och skala.

Borgen 4: 1 borjan av 1860-talet anlades ”Sommarlust” pd denna
fastighet av Gustav Appeltofft. Sommarlust har beskrivits som ett
blomsterparadis med praktfulla rosor och nejlikor samt ett orangeri.

I bérjan pa 1900-talet etablerades Skandinaviska Granit AB med ett
stort upplag av gatsten dir Sommarlust hade legat.

Borgen 10: Efter kommunalreformen och inrittandet av landsting
1862 var Hallands lins landstings forsta storre projekt ett nytt lasarett i
Halmstad. Lasarettet stod firdigt 1869. De omgivande lummiga triden
ansags vid den tiden ha en viss himmande inverkan pa smittospridning.
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Arkitektoniska och kulturhistoriska varden

Inom planomradet samt i dess omedelbara nirhet finns flera byggnader
med kulturhistoriska virden (Byggnadsinventering 2006, Kulturmiljo
Halland. Virderingen av byggnaderna bygger pa klassningen A, B och
C, dir riktlinjer for hanteringen anges. A innebir byggnad av nationellt
intresse som skyddas genom plan- och bygglagen, PBL 8 kap 13-14§,
eller som byggnadsminne enligt kulturminneslagen. B innebar byggnad
av regionalt intresse som skyddas genom PBL 8 kap 13-14§. C innebar
byggnad av lokalt intresse dar varsamhet ska iakttas och karaktirsdrag
beaktas genom PBL 8 kap 17.

* Borgen 10 — IFFd lasarettet, uppfort 1869 efter kommunalreformen och
inrittandet av landsting 1862. Tillbyggnad for landstinget mot Sodra
vigen pa 1980-talet. Byggnaden har betecknats med bevarandeklass B
(byggnad av regionalt intresse).

* Borgen 14 - I'd ldkarvilla, Villa Riverside, uppford 1905. Byggnaden
har betecknats med bevarandeklass B (byggnad av regionalt intresse).

* Borgen 15 — Kronobrinneriet, uppfort 1778 efter statligt beslut om
brinnvinstillverkning. Senare spannmalsmagasin och spikfabrik fran
1918. Byggnaden har betecknats med bevarandeklass A (byggnad av
nationellt intresse).

Fd Lasarettet uppfirt 1869 samt tillbyggnad fran 1980-talet
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Villa Riverside fran 1905
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Kronobranneri fran 1778
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Anvandning

Kvartersmarken inom planomradet anvinds idag primirt for kontors-
och skolindamal. Region Halland bedriver verksamhet inom Borgen
10 (kontor). I den sédra delen av fastigheten bedrivs skolverksamhet,
verksamheten kommer att inforlivas 1 de O6vriga kommunala
gymnasieskolorna. Ovrig kvartersmark inom Borgen 4 och 13 bestir av
obebyged mark i form av markparkeringsytor och griasytor samt trid-
och buskvegetation

Bostader

I direkt anslutning till planomradet ligger den sd kallade ”Likarvillan,
Villa Riverside” som dr planlagd for bostader, med méjlighet till kon-
tor och mindre café/restaurangverksamhet. Fastigheten dgs av HFAB.

Soder om planomradet ligger kvarteret Blaklockan som dr bebyggt med
tlerbostadshus fran 1990-talet och i form av bostadsritter. Byggnaderna
ir uppforda i fyra vaningar med en indragen femte. Fasadmaterialet dr
gult tegel med partier av tripanel vid entréer samt ljusgratt plattak.

Bostadskvarteret Blaklockan - sider om planomradet
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Verksamheter

Inom planomridet har Region Halland delar av sin administrativa
verksamhet.

I direkt anslutning till planomradet ligger Kronobrinneriet som
inrymmer kontor och mindre verksamheter. Norr om planomradet har
Tingsritten sina lokaler.

Kommersiell, offentlig och social service

Inom planomradet: Kattegattgymnasiet har idag verksamhet pa tre olika
platser inom Séder. Nissaskolan har sin verksamhet inom fastigheten
Borgen 10.

Inom stadsdelen: I kvarteret Bilan finns Kajutans forskola. For
ildreomsorg erbjuds sdrskilt boende pa Patrikshill och Slottsparken.

Utanfér stadsdelen: Intilliggande grundskolor dr Brunnsdkersskolan
och Slottsjordsskolan. For daglichandel med mera dr det centrums

serviceutbud som ligger nirmst.

Tingsrattens lokaler - norr om planomridet
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Gator och trafik

Kollektivtrafik

Soder trafikeras idag av en stadsbusslinje som under dagtid vardagar
har en turtithet pa tva ganger i timmen, pa kvillar och helger trafikeras
linjen med en avging i timmen. Stadsbussen trafikerar huvudgatorna
med in- och utfart via Skepparegatan. Nirmsta hallplats ir lokaliserad
till korsningen Sédra vigen/Patrikhillsvigen.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvigar finns utbyggt i anslutning till omradet samt lings
med Sodra vigen men dr inte helt sammanlinkade. Dir méten sker
med biltrafiken saknas sikra korsningspunkter. S6édra vigen och dess
forlingning i Fiskaregatan foreslds i FOP:en fi utbyged ging- och
cykelbana hela vigen ned till smabitshamnen. Dragvigen édr en unik
gang- och cykelvig lings Nissan fran Halmstads slott ner till Soderka;.

Biltrafik och gator

Vignitet 1 omradet ar val utbyggt och framkomligheten ir god.
Huvudgator och uppsamlingsgator ar Skepparegatan, Sodra vigen,
Vindrosvagen, Fiskaregatan, Patrikshillsvigen och Amiralsgatan.
Stadsdelen ansluter till Slottsjordsvigen via Skepparegatan och till
Slottsgatan via S6dra vigen.

Dragvigen - Rekreationsstrak wutefter Nissan
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Friytor
Parker, gronstrak och platsbildningar

Soder karaktiriseras av flera breda grona gaturum, lingsmed Sédra
vigen, Slottsparken i norr och naturen som moter vid Aleskogen/
Vistra stranden i séder. Med Nissan och dess kaj fran Slottsbron till
Vistra stranden, samt smibitshamnen diremellan, har Séder unika
kvaliteter knutna till hav och vatten.

Lings Nissan 16per sedan 1851 den sk Dragvigen som anlades for att
littare kunna rangera segelfartyg. Promenadstraket Prins Bertils stig
som gar lings Dragvigen, utgor en viktig link mellan centrala Halmstad
och Vistra stranden. Rekreationsstraket lings Nissan dr utpekat i
oversiktsplanen som ett viktigt gronstrak f6r en sammanhingande
struktur.

Parkering

Allminna parkeringar pa Séder utnyttjas idag till stor del av sysselsatta
och besokare i centrum.

Parkering till de flerbostadshus, som pa senare tid har uppforts inom
Séder, har 16sts 1 killarplanet till bebyggda fastigheter.

Inom stadsdelen finns dven en omfattande kantstensparkering.

Allman plats

Allmin plats inom planomridet utgérs av park/Dragvigen och
lokalgata/Skonertgatan.

Grionstrdak lings med Sidra vigen
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Forhallande mellan bebyggelsen och de offentliga ytorna

For att klargora Soders strukturella forutsittningar har de offentliga
ytorna samt vilka funktioner som inryms i omradets bebyggelse
studerats 1 det PM som har foregatt detta detaljplanearbete. Utifran vilka
offentliga ytor som finns i ett omrade, hur de anvands samt vilken typ
av verksamheter som priglar bebyggelseanvandningen, kan slutsatser
dras om hur omradet fungerar och upplevs.

Aven om det pa Séder finns en hel del skol- och kontorsverksamheter
med aktiviteter dagtid, ar omradet till storsta delen en stadsdel for
boende. Omradet bjuder attraktiva bostads- och niarmiljoer och det
ligger nira stadskarnans serviceutbud och goda kommunikationer.
Bebyggelsens homogena anvindning, med primart bostider och
bristen pa kommersiell service i omradet, bidrar dock generellt till ett
6kat behov av resor och transporter. Bristen pa kvills- och helgéppna
verksamheter g6r ocksa att tryggheten i omradet paverkas negativt.

Inom och i anslutning till det studerade omradet finns flera offentliga
milj6er av stort virde, bland annat Slottsparken, det grona striaket langs
Sodra vigen och Dragvigen/Nissan. Det finns ocksa stora obebyggda
ytor, parkeringsytor och omriden med vegetation som inte tillfér
stadsdelen nagra kvaliteter, utan snarare ger upphov till otydlighet och
otrygghet.

Omradet ligger som ett ’mellanrum” mellan stadskdrnan och bostider
lingre soéderut. Detta medfor att attraktiva kopplingar/strak for
giaende- och cyklister till viktiga platser i staden sasom stadskirnan,
jirnvigsstationen/resecentrum och i viss utstrdckning ocksd
Dragvigen/Nissan saknas.
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Nulige - planeringsfirutsattningar fir kv. Bagaren och kv. Borgen

Teknisk forsoérjning
Energifdrsorjning
Kommunens handlingsprogram f6r hallbar energi 2010-2014 anger mal

och riktlinjer £6r en effektiv och hallbar energianvindning, Fjirrvirme
finns utbyggd i stadsdelen.

Dricks- och spillvatten

Kommunala vatten- och avloppsledningar finns utbyggda i omgivande
gator och kapacitet finns for att ansluta ytterligare abonnenter.

Dagvatten

Befintliga ledningar f6r dagvatten finns i omradet. Mojligheterna till en
ekologisk dagvattenhantering med stadsmassig karaktir bor om mojligt
tillvaratas med hénsyn till planomradets narhet till Nissan och havet.

Avfallshantering

Hanteringen av hushallsavfallet skots av HEM och bygger pa
killsortering. Befintligatervinningsstation finns vid Kattegattgymnasiet/
Skepparegatan, som tillgodoser killsorteringens fraktioner.
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PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER

Utgangspunkter

Forslag till utveckling

Séder rymmer en blandning av bostader, institutioner och verksamheter
av skiftande storlek och karaktir. Detta har gett upphov till bebyggelse av
olika typ och skala. Mangfalden ar kinnetecknande och efterstriavansvird
aven nar stadsdelen nu 1 hogre grad blir en stadsdel f6r boende. Det ar
en utmaning att férandra bebyggelsen inom Soder, samtidigt med att
behilla stadsdelens identitet och tilltalande mangfald.

Vid analys av omradets forutsittningar identifieras bland annat
kvillssolen 1 vister samt utblickarna 1 6ster mot Nissan som viktiga
kvaliteter. Generellt kan bebyggelsen visa en ndgot hogre front mot
Nissan, for att sedan sinka sig och mota den befintliga ligre bebyggelsen
och kvallssolen 1 vaster.

Den 6vergripande planstrukturen inom omriadet anspelar pa den 6ppna,
brokiga karaktir som praglar stadskulturen pa Séder. Malsattningen ar
att bebyggelsen biade ska ha en sammanhillen karaktir och en klart
avldsbar egen identitet.

Utifran beskrivna planeringsforutsattningar och analys som gjordes i
det PM som féregick detta detaljplanearbete har aven ett forslag till
struktur for omradets utveckling formulerats. Forslaget omfattar
markanvindning, riktlinjer f6r fortsatt planering samt hur utvecklingen
av omridet kan delas in i olika etapper/detaljplaner vister respektive
Oster om Sodra vagen.

Struktur och anvandning

Den foreslagna inriktningen for utvecklingen av omradet bygger pa att
astadkomma en 6kad blandning av funktioner i stadsdelen, samtidigt
som kopplingarna till omgivande omriden férbittras.

En exploatering av Borgen 4 med bostadsbebyggelse, i flerbostadshus
samt med viss service integrerad, och en utveckling av Region Hallands
lokaler invid Nissan/Borgen 10 dr viktiga steg for att linka samman
Séder med frimst stadskdrnan, men dven Ovriga centrala delar av
staden. Med fler boende och arbetande 1 stadsdelen 6kar kraven pa god
tillganglighet till savil service som kommunikationer och rekreation.
Gronstraket lings S6dra vigen utvecklas till ett parkstrak med gang- och
cykelvig mellan stadskidrnan och smabéitshamnen samt Vistra stranden.
For bittre kopplingar till flanérstraket lings Dragvigen kopplas gang-
och befintliga cykelstrak ner mot Nissan.
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Med bittre kopplingar mot Nissan skapas moijligheter att enklare na
jarnvigsstationen/Resecentrum. Straket i Patrikshillsvigens férlingning
skulle i1 framtiden kunna kopplas mot Jirnvigsparken med en ny gang-
och cykelbro.

Mark, vatten och vegetation
Mark och vegetation

Borgen 4 - Fastigheten dr idag obebyggd och kommer i och med
planens genomférande att bebyggas med flerbostadshus. Bostiderna
kommer att fa en gron foridlad gard. Under delar av garden uppfors
ett killargarage, vilket medfor att dessa delar kommer att bli nagot
upphdjda jimfért med omgivande marknivder. Omgivande gator och
Dragvagen nas via ramper och trappor.

Borgen 10 - Fastigheten bestar idag av Region Hallands administrativa
byggnad och Nissaskolan. Nissaskolan kommer att rivas for att
moijliggéra utveckling av Region Hallands administrativa verksambhet.
Mot omgivande gator kommer fastigheten att kompletteras med
parkeringsplatser. Det gréna parkliknande omradet lings med
Dragvagen och Nissan kommer att behallas intakt.

Skonertgatan - Gatan kommer att breddas och foridlas. En hardgjord
platsbildning med vindplats genomférs vid Kronobrinneriet och foére
detta Lakarvillan.

Dragviagen - Delar av rekreationstraket utefter Nissan kommer att
toridlas utifran de gestaltningsprinciper som Teknik och Fritid har tagit
fram i anknytning till detta planarbete.

Vattenomraden/Strandskydd

Denna detaljplan kommer att ersitta tidigare detaljplan f6r omradet
och da intrider strandskyddet automatiskt enligt MB 7:18¢§ 2p. Plan-
omradet hamnar inom griansen for Nissans strandskydd som dr 100 m.
I aktuell detaljplan upphivs strandskyddet f6r hela planomradet.

Den del av Borgen 10 dir detaljplanen ger utékad byggritt utgors av
befintlig tomt med klippta grasmattor. Tomtplatsen ar tydligt avgran-
sad mot Dragvigen och Nissan genom vegetationsrida med bland an-
nat gamla lindar och buskar. Omradet uppfattas i dagsliget inte som
tillgdngligt for allmanheten och bedoms inte utgora livsmiljo f6r nagra
hotade eller ovanliga arter. Tillgiangligheten till Nissan begransas inte av
toreslagen utokning av byggritten da detaljplanen foreslar en utveck-
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ling av tvirkopplingarna mellan Sédra vagen och Nissan, via Gula Brig-
gens gata, Skonertgatan och Seglaregatan. Behovet av att 1 framtiden
kunna utveckla Region Hallands verksamhet i ett centralt lige, bedéms
vara viktigare dn platsens virde som allmantillgangligt omrade for fri-
luftsliv och for djur- och vaxtliv pa tomten.

For fastigheten Borgen 4 g6rs bedémningen att omradets naturvirde,
med undantag av de gamla virdefulla lindarna lings Dragvigen, ir
lagt. Omradet bestar av Oppna grasytor med enstaka siljtrad. Delar
av markunderlaget dr rester av tidigare upplagt sten-, kross- och
grusmaterial. Del av fastigheten har tidigare varit bebyggd. Ytans
virde for allminheten bedéms vara begrinsat och delar av omradet
har anvints som bilparkering av kringboende. Detaljplanen medger att
Borgen 4 bebyggs med bostider och bidrar pa sd vis till kommunens
stravan att fortita staden for effektiv markanvindning och hushallning
med markresursen. I aktuell detaljplan bedéms omradets virden for
allminheten och som livsmiljé f6r djur- och vaxtliv vara underordnat
behovet att tillskapa bostader i ett centralt lage i staden.

Den féreslagna nya bebyggelsen kommer att uppféras inom redan
bebyggda delar av centrala Séder lings med Nissan. Detaljplanen medger
kompletterande bebyggelse pa Borgen 10 1 anslutning till befintliga
byggnader. Ny bebyggelse tillats inte nairmre Nissans strand dn befintliga
byggnader och kommer att ligga inom befintlig tomtplats, vil avskilt
fran strandkanten genom Dragvigen. Pa Borgen 4 foreslas bostadshus
uppforas pa mark som tidigare anvints till verksamhetsomrade med
bland annat upplag och som delvis varit bebyggd.

Sarskilda skal att upphiva strandskyddet édr att marken redan ar
ianspraktagen och att omradet ar vil avskilt fran strandlinjen.
Strandskyddet dr framforallt viktigt for att sikerstilla allminhetens
tillgang till Nissan. I aktuell detaljplan foreslas Dragviagen planliggas
som parkmark, vilket medfor att det kommer att vara fortsatt fri passage
och tillginglighet f6r allmidnheten lings med Dragviagen och Nissan.

I samband med planens genomférande kommer standarden pa
Dragvigen att hojas och utvecklas, vilket medfér att tillgangligheten
till Nissan kommer att forbattras ytterligare.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk undersokning har genomforts av Ramboll f6r Borgen 4.
Marknivan inom omradet uppvisar sma variationer och ar 1 huvudsak
horisontell. Marken utgors idag av en uppfylld yta som tidigare varit
industritomt.
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Undersékningarna visar pa en uppfyllnad mellan 0,3 till 1,0 meter som 1
huvudsak ar klassad som grusig sand. Det 6versta naturliga sandskiktet
ar uppmiitt till mellan 1.3 och 2.4 meter miktigt och bestar till storsta
delen av finsand. Sanden underlagras av 1,8 till 2,7 meter maktigt skikt
som klassas som siltig lera/lerig silt. Under den siltiga leran idr geologin
mer svartolkad ner till cirka 17 meters djup (motsvarande ungefir niva
-15). Sonderingen tyder pa sand som dominerande jordart mellan niva-
erna -5 och -8, 1 6vrigt ir silt den dominerande jordarten. Under nivan
-15 bestar jorden av lera.

Enligt undersékningen kan byggnaderna sannolikt grundliggas med
palning, i vissa delar skulle aven kompensationsgrundliggning med kal-
lare kunna fungera. Foreslagen 16sning for Borgen 4 med delvis parke-
ringsgarage under husen, delvis hus utan kallare och delvis parkerings-
garage utan hus leder till stora variationer i laster pa grundliggningen.
Dirfor rekommenderas det att en sakkunnig konstruktor involveras
tidigt i projekteringsskedet.

Avseende Borgen 10 har ingen oOversiktlig geoteknisk utredning ge-
nomforts pa grund av att fastigheten redan ar till stora delar bebyged.

Fordjupade geotekniska utredning gérs i samband med projektering
bade f6r Borgen 4 och 10.

All byggnation inom planomradet ska grundliggas med hinsyn till de
geotekniska sikerhetsfrigorna rérande stabilitet mot Nissan och ero-
sion.

Séder ligger inom normalriskomrade gillande markradon. Byggnader-
na uppfors i radonsikert utférande.

Kulturmiljéer och fornlamningar
Kulturmiljber:

De riksintressanta kulturmiljéerna kring Slottet paverkas inte av
planforslaget. Omvandlingen av Soder lings med Nissan medfér dock
att karaktiren pa Soder forindras. Dragvagen ir viktig och behover
fa en enhetlig utformning. Med anledning av detta har 6vergripande
gestaltningsprinciper for Prins Bertils stig/Dragvigen tagits fram av
Teknik och Fritid i anknytning till detta planarbete.

Det finns idag inga kinda fornlamningar inom planomradet.

Infor aktuellt detaljplaneuppdrag har dialog forts med Lansstyrelsen
angaende om det finns behov att gora en arkeologisk férundersokning
av omradet. Enligt Linsstyrelsen dr en generell arkeologisk utredning
av hela detaljplaneomriadet inte nodvandigt, eftersom det inte finns
nagra kinda fornlamningar inom omradet. En riktad utredning av
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markavsnitt nara Nissans gamla strand boér géras om bebyggelsen ligger
inom femton meter fran Nissans kajkant. All foreslagen bebyggelse
inom planomradet ligger lingre dn femton meter fran kajkanten.

Bebyggelse

Anvandning

Marken inom planomradet foéreslds att till storsta delen anvindas for
bostads- och kontorsindamal, samt med inslag av bland annat vard,
handel och mindre restaurang-/caféverksamhet.

Borgen 4:
Fastigheten planldggs f6r bostadsindamal 1  flerbostadshus.

Ligenheterna avses upplatas med hyresritt, vilket medfér att det blir en
blandning av hyresritter och bostadsritter 1 omradet. Vidare kommer
husen att ha blandade ligenhetsstolekar limpliga f6r bade unga, gamla,
ensamstiende och barnfamiljer.

Bostiderna kompletteras med méijlighet till vard, handel, mindre
restaurang/café, kontor och samlingslokaler. Handel samt mindre
restaurang/café dr tllitet i bottenplan pd samtliga byggnader. En
bruttoarea (BTA) pa 14450 kvm tilldts inom fastigheten, vilket medfor
cirka 160 ligenheter.

Borgen 10:
Fastigheten planliggs i huvudsak £6r kontor- och vardindamal, men ger

aven moijlighet till viss handel och mindre café/restaurangverksamhet
1 bottenplan. Fér Region Halland dr det angelidget med en flexibel plan
som skapar férutsittningar for framtida behow.

I en framtid dr det 6nskvirt att kunna férbinda de olika byggnaderna
inom fastigheten. Det finns dven en 6nskan att mojliggdra en férbindelse
mellan en ny byggnad mot Sédra vigen och Kronobrinneriet. En
bruttoarea (BTA) pa 16000 kvm tillats inom fastigheten.
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Detaljplan for Borgen 4 och 10 m.fl.
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Placering och utformning

Planférslaget strivar efter att behalla och utveckla den 6ppna, brokiga
karaktir som praglar stadskulturen pa Soder. Malsittningen ar att
bebyggelsen bade ska ha en sammanhallen karaktir och en klart avldsbar
egen identitet.

Borgen 4:
Placering - Foreslagna bostadshus placeras sa att trygga och skyddade

gardsrum av olika karaktir bildas. Oppningar mellan husen ger kontakt
med omgivande bebyggelse och ger utblickar mot Kronobrinneriet
och Likarvillan samt mot Nissan.

Hushojder och placering av de enskilda byggnaderna har studerats for
att ge bra sol och ljusinfall. En av kvarterets utmaningar ir att solen
kommer fran ett hill och de finaste utblickarna ar at det andra hallet.
Bada dessa kvaliteter har varit viktiga att tillvarata i gestaltningen.

Utformning - Ambitionen ar att skapa ett modernt bostadskvarter med
platsens historia och karaktir invivd mellan husen.

Det nya kvarteret blir en del av stadsstrukturen, men dir stadskvarteren
moter de gamla industrikvarteren finns utrymme for ett eget uttryck.
Kvarteret luckras upp och utgérs av fristiende byggnadskroppar i ett
tritt landskap dir solen slipps in mellan byggnaderna. Marken ansluter
till omgivande mark med mjuka 6vergingar, bestiende av flacka
slinter och laga murar. Géarden ar upphojd i férhallande till gatan, en
konsekvens av att garage ligger under fastigheten.

Hir finns en tydlig zonering mellan vad som dr privata uteplatser,
gemensam giard och offentliga strak och platser. Det skapar trygghet
och férutsittningar fOor att platserna ska anvindas, men det finns
overlappningar och méjligheter till méten. Det finns 6ppningar och
platsbildningar runt kvarteret som bjuder in till bostadsgarden.
Samtliga ligenheter har balkong eller uteplats i gynnsamma ligen.
Utblickar och kontakt med Nissan 4r en kvalitet som ska efterstravas
1 sa manga ligenheter som mojligt. Trapphusen dr genomgéende fran
gata till gard.
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Planstruktur -  Fastigheten Borgen 4:s olika sidor har olika
forutsittningar, vilket har beaktats i gestaltning och placering av de
nya byggnaderna. Utmed Sodra vigen foreslds stadsmissiga lamellhus
med relativt smala ppningar mot vigen. Oppningarna ir viktiga for att
skapa in- och utblickar och slippa in den laga kvillssolen pa gardarna
samtidigt som bullret fran trafiken i mojligaste man utestings. De
snedskurna gavlarna ger en siktlinje in pa garden fran Sédra vigen i
sydvist och gor det mojligt att sprida solen langt in.

Av samma anledning har det varit viktigt att inte géra husen for hoga,
da solen star lagt under eftermiddag/kvill.

I fastighetens nordvistra horn, ndrmst centrum, féreslas en nagot
hogre byggnad dn 6vriga utefter Sodra vigen. Detta hus kan med fordel
innehalla en lokal i bottenplanet.

I Gster moéter husen den marina miljon lings Nissan. De nya
bostadshusen har placerats sa att utblickar och vattenkontakt uppnas
aven for byggnaderna lingre bak pa garden. I bottenvaningen pa husen
ges mojlighet att ha lokaler, foretridesvis med ndgon servering som kan
ge liv at strandpromenaden och det tinkta torget.

I s6der mot Seglaregatan forslas husen placeras sa att det bildas en
Oppen plats mot gatan som kontrast till den raka fasaden pa motstaende

sida.
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Illustrationsplan Borgen 4
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Gestaltning byggnader - Husen foreslds bestd av enkla rena volymer,
relativt smala hus med hoga sadeltak. I det vinnande férslaget fran
det parallella uppdrag som HFAB bjod in till for att fa ett underlag
tor dndring av gillande detaljplan, foreslog Liljewall arkitekter att
vaningsantalet skulle variera mellan tre till sju fulla vaningar plus inredd
vind. Tévlingsforslaget har diskuterats och bearbetats med berérda
térvaltningar inom kommunen samt berérda exploatérer och konsulter
under framtagandet av samrddshandlingar. Utifrain kommunens
planeringsperspektiv gjordes bedémningen i samradsforslaget att
vaningsantalen inte ska 6verstiga fem fulla vaningar plus inredd vind.
Under och efter samradet har fortsatt dialog forts mellan kommunen
och HFAB angidende vaningsantal, byggnadshojd och totalhgjd.

I denna granskningshandling redovisas ett justerat forslag som bade
Sambhillsbyggnadskontoret och HFAB dr 6verens om. Byggnaderna
toreslas variera mellan tre och sex vaningar plus inredd vind. De
byggnader som i granskningsforslaget tillats ga upp i sex vaningar plus
inredd vind har samma byggnadshéjd och totalh6jd som de byggnader
som tilldts ga upp i fem vaningar plus inredd vind i samradsforslaget.
Tva byggnader i fastighetens norra del samt punkthuset i sydvist mot
Nissan uppfors i sex vaningar plus inredd vind. Ovriga byggnader
mot Soédra vigen uppfors i tre vaningar plus inredd vind. Resterande
punkthus varierar mellan fyra och fem vaningar plus inredd vind.
Bruttoarean tillats till densamma som i tivlingsforslaget.

Borgen 4 - Perspektiv fran Nissan, HEAB/ Liljewall

1066 K

ANTAGANDEHANDLING

31(49)



Material och firgval - Borgen 4 foreslas bygga vidare pa omradets
tegeltradition och dirfér foreslas att lamellhusen lings Sodra vigen
utfors i tegel. Det ger ett stadsmaissigt uttryck mot gatan och fungerar
som en skyddande skirm mot trafiken pa Sédra vigen. Volymerna ar
tydliga och enkla med vil bearbetade detaljer.

Inne pa garden édr byggnaderna friare placerade och féreslas ha mindre
konventionella material, inspirerade av den marina hamnkaraktiren.
Fasaderna kompletteras med inslag av trd vid balkonger och uteplatser.

Bostadskomplement/teknik - Inom Borgen 4 skakomplementbyggnader
inte forekomma pa gardsmark. Dessa funktioner féreslas placeras inom
byggnaderna. Ligenhets- och cykelférrad placeras 1 bostadshusens
kallarvaning. For att maximalt kunna utnyttja ljusa ytor och for att fa
“rena” takvolymer, bor si langt som moijligt flaktrum och 6vrig teknik
placeras 1 kallarplanet.

Verksamhetslokaler - Denna typ av lokaler tillits pa bottenplan i
samtliga byggnader inom fastigheten Borgen 4. Det dr dock i forsta
hand tre lokalligen som féreslas. I nordviast 1 huset vid infarten till
Skonertgatan och mot Dragvigen i gavlarna pa de tva hus som ligger
niarmst Nissan. For 6vrigt ska det finnas mojlighet att inreda lokaler f6r
gruppboende och gemensamhetslokaler.

Borgen 10:
Placering - Den befintliga byggnaden fran 1980-talet dr utformad som

en borg med en central entrédel mot Sédra vigen samt en vallgrav
och parkering framfér. Region Halland vill ha méijlighet att fullfélja
den ursprungliga tanken med flyglar och wvallgrav pa émse sidor om
en centralt placerad entré, men dven ha moijlighet till en alternativ
utformning som dr anpassad efter radande behov. T.ex en fristiende
byggnad med en annan form, ett annat uttryck.

Den befintliga byggnaden ir nagot tillbakadragen mot Sodra vigen.
Framfor byggnaden finns en 6ppen plats med vallgrav och plantering.

Onskvirt ir att behlla denna huvudsakliga linje mot S6dra Vigen dven
vid framtida nybyggnation. Offentliga byggnader som dessa kan med
térdel ha en luftig vilkomnade yta framfor byggnaderna.

Det ska dock finnas viss mojlighet att bygga till och placera tre
vinkelbyggnader med gavel mot Sodra Vigen, for att pa det viset
astadkomma ett par tydliga platser eller gardsbildningar framfér husen.
Denna tanke galler i f6rsta hand om alternativet att forlinga och fullfolja
”Borgenl6sningen” viljs. Vid en annan form pa tillbyggnaden utnyttjas
inte denna mojlighet pa samma sitt.
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Den gamla lasarettsbyggnaden ska ligga kvar i sin tydlighet mot Nissan.
Det gamla lasarettet dr idag sammanbyggd med det nyare huset mot
Sédra Vigen. Det kan bli aktuellt att sammanlidnka det gamla lasarettet
iven med en ny hérnbyggnad. Anslutningen till en ny byggnad bor
utféras underordnad, férslagsvis men en glasgang. Det bildas pa detta
sitt en sluten innergard som skall vara tillgdnglig f6r alla 1 byggnaderna
runt om, och kanske aven for allmidnheten i samband med ett eventuellt
café, placerat forslagsvis 1 hérnhusets bottenvaning med tillhérande
uteservering.

Den parkliknande gronskan ner mot Nissan framfoér gamla lasarettet
behalls i sitt befintliga uttérande. Gronytan framfér en ny hérnbygenad
ir ocksa viktig att behalla mot Nissan. Denna gronyta kan dock minskas
nagot och ligga i liv med Kronobrinneriets huslinje.

Det dr viktigt att man har méjlighet att sammanlinka alla byggnader
inom fastigheten.

Utformning - Den befintliga byggnaden mot Sédra Vigen dr byged i
tre plan och inredd vind. Materialet dr gult tegel och byggnaden utgor
ett miktigt intryck trots att det inte dr en hég byggnad.

Det gamla lasarettet dr i mittenpartiet i tva plan och inredd vind. Denna
byggnad har hogre viningshéjder, vilket medfér att det inte skiljer sa
mycket 1 h6jd mellan de bada byggnaderna.

En nybyggnation mot S6dra Vigen bor halla sig inom ungefir samma
héjd som “Borgen”, dvs tre till fyra vaningar samt vind for att behalla
en helhet mot gatan. Materialet bor vara tegel om man fullfoljer
“Borgenlosningen”. Vid en annan form pa tillbyggnad kan materialvalet
vara friare.

Om tomten kompletteras med en ny hérnbyggnad mot Nissan, kan
denna med fordel utféras med en egen karaktir. Byggnaden kan
dessutom uppforas nagot hogre, férslagsvis fem vaningar plus inredd
vind, och dven utskjutande eftersom det dr ett strategiskt lige som
annonserar Region Hallands verksamhet bidde fran Patrikhillsvigen/
Sédra vigen och Nissan samt i férlingningen Resecentrum. Byggnaden
blir en tydlig avslutning av fastigheten mot nordost.

I framtiden kan det dven bli en ging- och cykelbro i Patrikshillvigens/
Gula Briggens gatas forlingning 6ver Nissan mot Resecentrum.
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Illustrationsplan Borgen 10

Verksamhetslokaler/komplement till kontors- och vardlokaler - Denna
typ av lokaler (ej kontor eller vird) inom fastigheten Borgen 10 avser
i forsta hand handel /verksamhet i form av mindre caféverksamhet
eller liknande. Verksamheter sisom handel och caféverksamhet
tillats i bottenplan i alla byggnader, men koncentrerars frimst till
bottenvaningarna i hornhuset mot Nissan och lings med Sédra vigen.
Kontors- samt vardlokaler tilldts pa alla vaningsplan.

Forhallningssatt till kulturhistoriska byggnader

Borgen 4: Denna fastighet planliggs till storsta delen for bostider och
1 dess omedelbara nirhet ligger ”Lakarvillan” samt ”Kronobrinneriet”.
Dessa byggnader berikar miljon pa Séder och utgér ett komplement
till angrinsande ny bostadsbebyggelse, samt dr betydelsefulla for
upplevelsen av en bebyggelsehistorisk kontinuitet 1 omradet.

Ny bebyggelse uppfors med ett respektavstind till ovanstiende
byggnader. Skonertgatan breddas och foéridlas samt platsbildning 1
anknytning till ”’Kronobrinneriet” fortydligas.

Kronobrianneriet och Likarvillan ingar inte i planomradet, men har
redan skyddsbestimmelser i gillande plan. Bestimmelserna innebdr att
byggnaderna inte far rivas samt vid eventuell exterior férindring ska
ursprungligt utférande, material och fargsittning vara vigledande.
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Borgen 10: - F'd Lasarettet ligger inom planomradet och kommer att fa
skyddsbestimmelser i och med denna detaljplan. Bestimmelserna blir
desamma som f6r Kronobrinneriet och Likarvillan.

Det gamla lasarettet ligger idag nagot tillbakadraget i ett gronomrade
som grinsar mot Nissan. Kiénslan av hus 1 park” dr 6nskvird att
behalla dven efter utbyggnad av fastigheten.

Fd Lasarettet tillits inte byggas for mot Nissan och vid en eventuell
tillbyggnad ansluts en ny byggnadskropp via en smal underordnad
glasgang. Angrinsande ny byggnad kan med fordel ha ett modernt
uttryck sa att kontrasterna mellan gammalt och nytt framhiéver varandra.
Bade det fd Lasarettet och den nya hornbyggnaden blir solitirer mot
Nissan, med ett stort parkliknande gronomrade framfoér sig.

Solstudier

Savil befintlig som ny hogre bebyggelse skapar skuggor, vilka mer eller
mindre paverkar intilliggande bebyggelse.

Borgen 4:

Dispositionen, husens placering, utformning och héjder, som har
studerats genom solstudier, har styrts av ambitionen att fa sa mycket
sol pa hus och girdar som moijligt samt fin utsikt frin desamma.

Borgen 10:

Befintliga och framtida kontorslokaler inom Borgen 10 dr beldgna i 6st/
vastligt lage. Vid en tillbyggnad ir det 6nskvirt med ljusa arbetslokaler
dir man inte upplever en mork “baksida” De nagot morkare fasaderna
mot Oster uppvags av en fin vy mot Nissan och gamla lasarettet.

Gator och trafik

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

Gang- och cykeltrafik

Parallellt med detta detaljplanearbete har Teknik & Fritid tagit fram
gestaltningsprinciper fér Dragvigen fran Slottsbron ned till S6derkaj.
Efterstravansvirt dr att Dragvigen har en sammanhallen karaktir fran
Slottet till Soderkaj. S6derkaj bryter av med sin egen nigot ’ruffare”
karaktdr. Det sammanhallande konceptet f6r denna stricka foreslas vara
tre meter bred grusvig samt storgatsten mellan grusvig och kajkant.
Ytan mellan grusvig och kajkant foéreslas bli mobleringszon. Ett
helhetsgrepp gillande val av pollare, belysning, binkar, papperskorgar
m.m. efterstrivas. Bankar placeras med cirka 100 meters mellanrum.
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Framfor Kronobrinneriet gar det ut en liten pir i Nissan som har
potential att utvecklas. ”Gestaltningsprinciper Prins Bertils stig -
Dragvigen: Slottsbron - Séderkaj”, Teknik & Fritid finns med som
fristaende bilaga till planhandlingarna.

Biltrafik och gator

Skonertgatan: Detaljplanen foreslar att Skonertgatan breddas nédgot
och foriadlas med en tradallé mot Region Hallands fastighet. Hardgjord
vandplats utfors framfér Kronobrinneriet och Likarvillan.
Seglaregatan: Gaturummet kommer att upplevas som vidgat eftersom
HFAB har f6r avsikt att vinkla sina byggnader med en platsbildning
framfor mot soder och Seglaregatan.

De atgarder som foreslas for Skonertgatan och Seglaregatan kommer
att forbattra den visuella kontakten och tillgangligheten mellan Sodra
vigen och Dragvigen/Nissan.

Infor aktuellt planarbete har trafikmatningar gjorts pa Patrikhillsvagen
och Sodra vigen. For Patrikhillsvigen uppmattes det totala trafikflodet
till cirka 1200 fordonsrorelser per dygn. For S6dra vagen uppmaittes det
totala trafikflédet till cirka 2800 fordonsrorelser per dygn. Mitningarna
utfordes i oktober 2012.

Den nyabebyggelsen generar en viss 6kad méingd biltrafik. Planomradets
centrala lage bor dock minska behovet av bil till f6rman f6r gang- och
cykeltrafik. Omradets centrala lige och nirheten till Resecentrum
medfor ocksa att kollektivtrafik och tag ar littillgangligt och fordelaktiga
alternativ till bilakande.

Friytor
Parker, gronstrak och platsbildning

Slottsparken ligger i nira anslutning till planomradet.

Gronstraket utefter S6dra vigen ligger 1 direkt anslutning till
planomradet. Detta gronstrak kommer att studeras och utvecklas i
samband med planarbetet f6r intilliggande kv. Bagaren.

I detta planarbete féreslas en platsbildning vid Kronobrinneriet, for att
tortydliga kopplingarna mellan S6dra vigen och Dragvigen tillsammans
med foridlingen av Skonertgatan.

Parkering

Borgen 4: For bostiderna inom Borgen 4 ir ett bilparkeringsgarage
placerat under del av garden och nds via ramp fran Skonertgatan.
Garaget nas fran killarvaningen i samtliga bostadshus.
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Cykelparkering finns i bostadshusens kallarvaning samt i anslutning till
entréer mot gard och gata.

Borgen 10: Befintlig bilparkeringsyta mot S6dra vigen bibehalles. Nya
parkeringsplatser tillskapas mot Sédra Vigen, Skonertgatan samt Gula
Briggens gata. I samband med en tillbyggnad av befintlig byggnation
ses antalet parkeringsplatser 6ver och antalet platser anpassas till de nya
forutsittningarna.

Cykelparkering uppfors i direkt anslutning till entréer. Mot Sédra vigen
ar det mojligt att uppfora cykelskiarmtak alternativt f6rrad for cyklar.

Allman plats

Planforslaget medfor att andelen allmin plats 6kar. En liten del av
fastigheten Borgen 10 mot Skonertgatan, cirka 140 kvm, 6verfors
till kommunen och blir lokalgata. En smal remsa mot Dragviagen av
fastigheterna Borgen 4, 10, 14 foreslas 6verforas till kommunen och
blir parkmark, dialog pigir med berorda fastighetsigare. Aven en smal
remsa mot Dragvigen av kommunens fastighet Borgen 15 6vergar fran
kvartersmark till parkmark.

Héalsa och sakerhet

Miljokvalitetsnormer for luft

Av de luftféroreningar som biltrafiken for med sig dr det frimst
kvivedioxid och partiklar (PM10) som kan ha betydelse f6r hilsa och
milj6. Ett genomférande av planen medfor en viss 6kning av biltrafiken
jamfort med dagsliget.

Planomradets centrala lige minskar dock behovet av bil och gynnar
gang- och cykeltrafik. Bra kollektivtrafik och nirheten till Resecentrum
och dess framtida utveckling innebir att behovet av bil minskar
ytterligare. Planens genomfdrande bedéms ge en marginell paverkan
pa luftkvaliten. Miljokvalitetsnormerna f6r kvivedioxid och partiklar
bedéms inte 6verskridas i och med planens genomférande.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Ett genomforande av planen medfor en viss paverkan pad vattneti Nissan
eftersom dagvatten leds i befintliga ledningar ut i an. Okningen bedoms
dockinte vara sa stor jamfort med dagslaget. Berorda fastigheter kommer
dven efter plangenomforandet att bestd av stora grona parkliknande
ytor och genomslippliga markbeliggningar foreslas for att foérdroja
dagvattnet. Det bedéms inte finnas ndgon risk for overskridande av
miljokvalitetsnormer for vatten i och med planens antagande.
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Trygghet och tillganglighet

Behovet av trygghet i den egna hemmiljon dr centralt for
manniskors psykiska valbefinnande. Nagra vigledande principer for
brottsforebyggandestadsplaneringarklararumsligaansvarsforhallanden,
befolkade rum, 6verskadlighet och synlighet.

Gestaltningen bidrar till att skapa tydlighet och orienterbarhet. Dessa ar
bra forutsittningar for en trygg vistelsemiljo, samtidigt skapas mojlighet
till sociala traffpunkter.

Folkhilsopolicy fér Halland 2002-2008, ir upprittad av landstinget
och kommunférbundet Halland. Mal 4 ”Battre livsmiljoer”, forutsitter
sakra och stimulerande omgivningar. Kommunerna ska aktivt verka for
att goda och stimulerande livsmiljoer skapas.

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

Kommunens handikappolitiska program innebar att 1 alla
planeringssamanhang skall stor omsorg liggas vid att astadkomma
god tillginglighet for alla brukare. Handikappolitiska programmet,
antaget av kommunfullmiktige, anger att personer med eller utan
tunktionshinder skall vara delaktiga i allt samhallsliv pa lika villkor. Alla
skall ha tillgang till offentlig milj6, service, aktiviteter och information.

Borgen 4:
Med hinsyn till trygghet foreslas husens entréer bli val upplysta och

placerade i huvudsak mot omgivande gator alternativt vil upplysta
gardsrum. Uteplatser och lekplatser dr placerade skyddat pa garden.
Samtliga byggnader inom Borgen 4 har genomgaende entréer fOr att fa
tull tillginglighet fran gata, kaj och gard. Parkeringsgarage nas med hiss
fran samtliga bostadshus. Utviandigt kan garden nas bade via ramp och
trappa. HFAB’s bostadshus och gardar kommer att uppfylla gillande
krav pa tillganglighet.

Borgen 10:
Idag har Region Halland en tydlig och centralt placerad entré till sin

administrativa byggnad. Alla plan i den nyare byggnaden nis via denna
entré mot S6dra Vigen. Byggnaden dr hopbyged med gamla lasarettet
som har samma plush6jd i entréplanet. De tvd byggnaderna har olika
hissystem till respektive vaningsplan.
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Vid en nybyggnation forutsitter man en horisontell kommunikation
mellan byggnaderna pa samma plushéjd i entréplanet (+ 3,95 m).
All byggnation kommer att uppfylla gillande krav pa tillginglighet.

Storande verksamheter och farligt gods

Strérande verksamheter och farligt gods finns inte inom eller i nirheten
av planomradet. Hamnverksamhet samt reningsverk bedoms ligga pa
ett sadant langt avstand fran aktuellt planomrade att detta ej berors.
Milj6 och halsoskyddskontorets tidigare genomforda bullermitningar
i kvarteren Barkskeppet och Beckbrinnaren (soder om aktuellt
omrade) har visat att bostider i dessa kvarter kan innebidra en
konflikt med hamnverksamheterna. Ljudnivaerna avtar dock norrut
och hamnverksamheterna bedéms inte paverka kvarteret Borgen i
sadan omfattning att gillande riktlinjer f6r industribuller 6verskrids.
Reningsverket ligger mer dn 650 meter fran aktuellt planomrade. I den
tordjupade 6versiktsplanen for S6der har rekommenderats att bostider
kan uppfoéras norr om Amiralsgatan. Utifrin denna bedomning paverkar
inte reningsverket bostider eller verksamheter inom det nu studerade
omradet.

Risk

Oversvimning:
Hela Séder ar lagt belaget och kommer saledes att paverkas vid kraftiga

hojningar av Nissans och havets vattenniva.
Av 7Klimatanalysen Over stigande hav och amynningar 1 Halland,

WSP - 20127

lan, framgar att Halmstad ar extra utsatt pa grund av sitt lige vid

, som tagits fram pa uppdrag av Lansstyrelsen Hallands
Laholmsbukten. Vid extrema vider har vi redan idag en paverkan
fran havet pa marknivaer cirka 2,5 meter 6ver havet. Inom omriden
1 kustnira lagen som ligger ligre an 3,5 meter Over havet behover
planeringen ta hansyn till risk f6r permanent stigande havsnivaer pa
grund av klimatférandringar och tillfalligt hojda nivder vid extrema
vadet.

I ”Framtidsplan 2030 - Strategisk oversiktsplan fér Halmstads
kommun”, som har varit pa utstillning fram till februari 2014, beskrivs

toljande:

Effekter av héjda havsnivéer - Till £6ljd av klimatforandringarna riknar
forskarna med att havsnivan kan komma att stiga med cirka en meter
till ar 2100. Stigande havsnivaer okar risken for skador pa fastigheter,
byggnader, verksamheter och teknisk infrastruktur. Effekter for
naturmiljon, genom exempelvis erosion, kan forindra livsvillkoren
tor vixter och djur i kustnira lagen och innebira negativa effekter for
turism och rekreation.
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Planeringsinriktning - Effekter av héjda havsnivaer:

Inom omraden i kustnira ligen som ligger pa en markniva ligre dn
+3,5 m Over havet gérs en bedomning 6ver hur stigande havsnivaer ska
hanteras vid planering av ny bebyggelse.

Omraden 1 kustnira ligen som ligger pa en markniva ligre d4n +2,5 m
kraver atgirder, exempelvis erosions- eller oversvimningsskydd, for att
vara lampliga f6r ny bebyggelse.

Planomradet-ForBorgen4och 10 m.fl. skrivsdetiniplanbestimmelserna
att ligsta hojd fardigt golv ska vara +3,5 meter for bostider och kontor.
Denna plush6jd ar anpassad till framtida effekter av klimatforandringar
och vattennivah6éjning. En hoéjning dven av marknivin inom hela
planomradet till + 3,5 m har vid en avvigning mellan olika intressen
bedémts ge negativ paverkan pa tillgingligheten, omradets anslutning
till omgivande miljé och gator samt av estetiska skil.

Borgen 4 - Bostidernas entréer mot gata ligger pa +3,0 m, nivaskillnaden
fran gatan tas upp med ramper och stédmurar. De 6ppningar som finns
1 stoédmurarna vid bostadsentréer foreslas stingas igen med manuella
atgarder vid extremvider. Marknivan pa garden ar upphdjd till +3,5 m pa
grund av att det ligger ett killargarage under mark. Trapphusentréerna
fran garden samt niva firdigt golv i alla ligenheterna ligger ocksa pa
+3,5 m. De verksamhetslokaler som foéreslas och som har en firdigt
golvniva mellan +2,5 till +3,5 m ska byggnadstekniskt utformas och
utforas sa att naturligt 6versvimmande vatten upp till nivan +3,50 inte
skadar byggnaden. Killargaraget ska byggas som vattentit konstruktion.
Troskelniva till garagenedfart foreslas till +3,0 m, mojlighet finns att
gora ett gupp/en forhdjning i gata vid infart till garaget. Vid extremlige
kan vatten na upp till garageinfarterna. Vid ett eventuellt lige med risk
tor 6versvimning kan det bli aktuellt att vattenfylla kallargaraget for att
inte riskera att grundkonstruktioner lyfts eller skadas av vattenupptryck.
Killargaraget forses med pumpbrunnar och inga organiska material
anvinds.

Borgen 10 - Entréplanet f6r befintliga byggnader ligger pa +3,93 m och
framtida tillbyggnader kommer att ha samma golvniva som befintliga
pa entréplan. Marknivan vid huvudentrén ligger 6ver +3,5 m.

Brand:

Borgen 4 - Samtliga bostadsligenheter inom Borgen 4 dr atkomliga for
Raddningstjansten. Stegbil nar alla ligenheter 6ver 4 vaningar.

Borgen 10 - Samtliga lokaler mot Sodra Vigen ir atkomliga for
Raddningstjanstens bilar. Vid en ev. hogra hornbyggnad vid Nissan
kommer det att ges mojlighet f6r riddningstjainstens bilar att na fram.
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Markféroreningar

Borgen 4 - For fastigheten Borgen 4 har Ramboll utfort en miljotek-
nisk markundersokning. Resultaten fran laboratorieanalyserna visar pa
halter av kvicksilver eller PAH-H 6ver riktvirden for kanslig markan-
viandning” (KM) i tre punkter. Marken i anslutning till dessa punkter
ar 1 behov av saneringsatgird alternativt kompletterande undersokning
tor att undersoka riskerna med de uppmatta féroreningshalterna. Kom-
pletterande undersokning med avseende pa PAH-H samt trikloretylen i
grundvattnet har genomforts (Ramboll 2014-05-02). Fore bygglov ska
marken saneras ner till ’kinslig markanvindning” (KM), vilket fors in
som bestammelse pa plankartan.

Borgen 10 - For fastigheten Borgen 10 har en 6versiktlig miljoteknisk
markundersokning genomforts (Ramboll 2014-06-19). Resultaten fran
laboratorieanalyserna av jordproverna visar pa féroreningshalter 6ver
Naturvardsverkets generella riktvirden for kinslig markanvindning
(KM) i tva av de totalt sju utférda provpunkterna, i den sydvistra res-
pektive Ostra delen av fastigheten. Samtliga halter ar dock under rikt-
virden for mindre kinslig markanvandning (MKM). Fastigheten ska
klara ”mindre kanslig markanvandning” (MKM), vilket fors in som be-
staimmelse pa plankartan.

Buller

En trafikbullerutredning pa Séder for kv. Borgen och kv. Bagaren har
tagits fram av Vectura i samband med detaljplanearbetet.
Bullerberakningarna har visat att flerbostadshusen lings Sodra vigen
ar utsatta for buller 6ver riktvardet f6r ekvivalent ljudniva (55 dBA)
vid gatufasad (hogsta uppmitta virdet for Borgen 4 dr 63 dB(A)), men
har en tyst sida mot garden (hégst 45 dBA vid fasad). Den maximala
ljudnivan for de féreslagna husen ar over 70 dBA lings fasaden vid
S6dra vigen. Uteplatserna ar planerade pa gardssidan dar den maximala
ljudnivan dr under 70 dBA.

Trafikalstringen och bullerberakningarna for planomradet har beraknats
1 olika steg:

Steg 1 - Dagens trafikniva ar 2012 fér gatorna Patrikhillsvigen och
Sodra vigen.

Steg 2 - Upprakning av trafik till 2030 plus hinsyn tagen till cirka 350
nya ligenheter (Bagaren och Borgen) samt eventuell ny kvartersbutik
med dagligvaruhandel och tillkommande kontorslokaler.

Steg. 3 - Ytterligare 320 lagenheter, som etableras séder om
exploateringsomradet, samt Oppnandet av nu bro 6ver Nissan séder
om planomradet. Steg 1 och 2 ir relevant for denna detaljplan, men
det har varit intressant i ssmmanhanget att gora en beridkning av steg 3.
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Tabell 7 Riktvirden for trafikbuller

Ekvivalent ljudniva ([dBA) Maximal ljudniva (dBA)

Ljudniva inomhus 30 451

Ljudniva utomhus vid fasad 55 -
(frifaltsvirde)

Ljudniva utomhus vid - 70
uteplats i anslutning till
bostad

Riktvirden

Riktvirden for trafikbuller antagna av riksdagen

Riktvirden for buller frin trafik, enligt riksdagsbeslut 1996/97:53,
framgar av tabell 7.

Riktvirdena avser ljudnivaer for vigtrafikbuller som normalt inte bor

overskridas vid nybyggnad av bostider eller viasentlig ombyggnad av
trafikleder.

Boverkets vigledning

Inomhusnivaer regleras inte bara genom ovan givna riktvirden.
Boverkets byggregler, BBR, anger att “byggnader skall dimensioneras
och utformas med hinsyn till férekommande bullerkillor och sa att
uppkomst och spridning av stérande ljud begrinsas.” For bostider
hinvisas till svensk standard SS 25267 Byggakustik — Ljudklassning av
utrymmen 1 byggnader — Bostider. I standarden definieras fyra olika
ljudklasser varav ljudklass C utgér minimikrav for byggnation av nya
bostader enligt BBR. Ljudklass C stimmer i all visentlighet med ovan
givna riktvirden, dock ges att maximal ljudniva inomhus far 6verskridas
hogst 3 ganger per natt (kl. 22-00).
I Boverkets allminna rad 2008:1 Buller i planeringen — Planera for
bostader i omraden utsatta for buller fran vig- och spartrafik menas att:
I vissa fall kan det vara motiverat att géra avsteg fran huvudregeln i
dessa allmanna rad (fortydligande: avser riktvirdena enligt proposition
1996/97:53).
Avvigningar mellan kraven pa ljudmiljén och andra intressen bor kunna
Overvagas:
* I centrala delar av stider och storre titorter med bebyggelse av
stadskaraktir, till exempel ordnad kvartersstruktur.
Avsteg kan ocksa motiveras vid komplettering:
* Av befintlig tit bebyggelse lings kollektivtrafikstrak i storre stider.
* Med ny titare bebyggelse, till exempel ordnad kvartersstruktur,
lings kollektivtrafikstrak i storre stider.
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Borgen 4:
Trafikbullerstorningar maste beaktas i1 planarbetet vid uppférande av

bostider mot Sodra vigen. Enligt utférd trafikbullerutredning ir det
mojligt att uppfora bostider mot S6dra vigen férutsatt att dessa har en
tyst eller ljudddmpad sida. Liagenheterna ska utf6ras sa att minst hélften
av bostadsrummen far tillgang till tyst sida.

Borgen 4 grinsar i vister till S6dra vigen, 6ppningarna mellan husen
vid vigen har medvetet héllits smala for att ge husen en tyst sida. I
ligenheter mot Sodra vigen, dir bullerstérningar kan férekomma,
kommer minst hilften av bostadsrummen att vara vinda mot den tysta
sidan/girdssidan. Balkonger och uteplatser ir placerade mot garden.
Foreslagna bostider uppfyller kraven for tyst sida mot garden (hogst
45 dBA). Fasad — inklusive fonster och eventuella fasadventiler — ska
utformas sa att de klarar de riktvirden som giller f6r buller inomhus
enligt Tabell 7. Det innebar att ljudreduktion av buller fran vagtrafik
skall vara minst 38 dB.

Enligt Boverkets allminna rad (2008) kan det vara motiverat att géra
avsteg fran huvudregeln bland annat i centrala delar av stider och storre
titorter med bebyggelse av stadskaraktir, till exempel flerbostadshus
1 kvartersstruktur, samt lings med kollektivtrafikstrak. Kommunen
bedémer att Borgen 4 uppfyller kriterierna fér avsteg da det handlar
om flerbostadshus i kvartersform i centrala Halmstad samt utefter
kollektivtrafikstrak. Nackdelarna som ett centralt boende ger i form av
bullerstorningar maste vigas mot de fordelar ett centralt lige innerbir
1 form av tillginglighet till bland annat service och kollektivtrafik.
Bostiderna 1 aktuellt planforslag tar hinsyn till bullerfrigan genom
att utformningen av bebyggelsen styrs pa ett sadant sett att en god
ljudmilj6 uppnas pa innergarden.

En koncentrerad bebyggelseutveckling inom Halmstad medfor
overvigande positiva konsekvenser f6r miljon. Genom fortitning och
omvandling i1 befintlig stadsmilj6 hushaller man med oexploaterad
mark. Det ger en nirhet till vilutbyggd service for ett stort antal
minniskor och dirmed ett minskat bilberoende, da kollektivtrafiken
ar vil utbyged 1 Halmstad. Negativa aspekter som ofta framhalls ar att
fortitning lokalt leder till mer trafik och dar till knutna miljéproblem,
sa som forsimrad luftkvalitet och 6kat buller. I det korta perspektivet
ir de lokala negativa effekterna pa befintliga bostider till féljd av
en fortitning uppenbara. Det dr darfér mycket viktigt att framhalla
tordelarna f6r det 6vergripande samhillsperspektivet pa lang sikt, vid
val mellan alternativen fortitning och 1 anspraktagande av ny mark.
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Effekten av att bebygga oexploaterad mark blir att staden vixer utat,
istillet for att fortitas, med utglesning som f6ljd. En utglesning av
staden leder till storre avstand och dirmed ett 6kat bilberoende, vilket i
lingden kommer att resultera i en betydligt storre 6kning av biltrafiken
in till staden. Att avsta fran fortitning leder inte till att problem med
vigtrafikbuller och luftkvalitet undviks, problemen skjuts snarare pa
framtiden. Den langsiktiga 16sningen pa buller och utslipp till f6ljd
av trafik dr ett minskat bilberoende. En tit och blandad stad ger ett
storre underlag for kollektivtrafik, férbattrar mojligheterna for gang-
och cykeltrafik och minskar avstaindet mellan olika funktioner. Aven
i framtiden kommer behovet av bil att finnas, men det ska finnas
forutsittningar for och vara enklare att vilja andra firdmedel.

Teknisk forsoérjning
Energiférsorjning
Kommunens handlingsprogram for héllbar energi 2010-2014 anger mal

och riktlinjer f6r en effektiv och hallbar energianvindning,
Planomradet foreslas anslutas till det befintliga fjarrvirmenatet.

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

Dagvatten

Dagvatten tas omhand genom befintligt ledningsnit och kapacitet finns
tor att ansluta tillkommande behov och abonnenter. Dagvatten leds i
befintliga ledningar ut i Nissan.

Borgen 4 - Pa grund av att all parkering sker i killargarage blir detliten del
hardgjorda ytor inom fastigheten. Genomslippliga markbeliggningar
toreslas for att fordroja dagvatten.

Borgen 10 - Fastigheten behaller till stor del sina gréna parkliknande
ytor, vilket ger fordrojning av dagvatten. Moijlighet finns att anldgga
parkeringsytor med genomslippliga markbeliggningar.

Avfallshantering

Den nya bebyggelsen anpassas till att klara kommunens krav pa
kallsortering och avfallshantering.

For fastigheten Borgen 4 avses djupbehallare placeras ut for
hushallsavfallet. Tre ligen foreslas, tva vid Skonertgatan och ett vid
Seglaregatan.

For atervinningssopor hinvisas samtliga fastigheter till kommunens
atervinningsstationer.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Hir redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighets-
rattsliga atgarder som erfordras for ett samarbete och dndamalsenligt
genomforande av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Tid Planprocessen
Nov-14 Antagande
Dec-14 Laga kraft
Genomforande

Planens genomforandetid ar 10 ar fran den dag 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 4dr fastighetsidgaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

Ansvarsfordelning

Anliggning Genomfoérande, drift
Allminna anliggningar Teknik- och fritids forvaltningen
Allmint VA-nit Laholmsbuktens VA

El fjirrvirme och bredband =~ HEM, Halmstads stadsnit

Tele Skanova

Kvartersmark Berord markigare / exploator
Huvudmannaskap

Halmstads kommun ar huvudman f6r den allmanna platsen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen innebdr fastighetsreglering av mark mellan fastigheterna
Borgen 4, Borgen 10, Borgen 13-15 och Halmstad 1:1. Allmién plats
inom detaljplanen avses regleras till Halmstad 1:1, som dgs av Halmstads
kommun, och i Ovrigt avses fastighetsbildning genomféras utifran
grinserna for kvartersmark i detaljplanen.
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Vid genomférandet av detaljplan avses en fastighetsreglering att
genomforas dir fastigheterna Borgen 4, 10, 14 och 15 avstar frian
mark 1 6stra delen av planomradet for att mojliggbra att grinsen for
kvartersmarken 1 Gster forliges i forlingningen av fastighetsgrinsen
tor Blaklockan 1. Marken som avstas avses att fastighetsregleras till
Halmstad 1:1. Detta kommer dven att fa inverkan pa ett servitut, vilket
belastar fasticheten Borgen 15 till fordel f6r Halmstad 1:1. Servitutet
avses att upphora i den del som fastighetsregleras till Halmstad 1:1.
Fastigheten Borgen 13 avses att genom fastighetsbildning inforlivas i
fastigheterna Borgen 4 och Borgen 14.

Del av fastigheten Borgen 10, 1 angriansning till Skonertgatan, avses att
genom fastighetsbildning 6verga till Halmstad 1:1.

Kommunen ansOker om fastighetsbildningen hos lantmiteriet.
Kostnaden for fastighetsbildningen samt ersittningar mellan parterna
regleras i avtal mellan kommunen och berérda fastighetsigare.

Ekonomiska fragor

Samtliga byggnationer och anliggningsarbeten inom kvartersmark
bekostas av berord fastighetsigare.

Kostnaden for forindringar pa allmidn plats, som féranleds av
detaljplanen, regleras i avtal mellan fastighetsigarna och kommunen.
Aven avgift f6r VA-anslutning, elanslutning, varsamhetsbestimmelser
och plankostnad regleras i avtal mellan kommunen och berérda
fastighetsigare.

Detaljerade undersokningar avseende geologi, markens barighet,
markradonforekomst, arkeologiska undersokning, 6versvimningsrisk
o.s.v. som kan kravas vid byggnation inom aktuellt planomrade bekostas
av berord markagare.

Byggnationen ska grundliggas med hinsyn till de geotekniska
sakerhetsfraigorna rérande stabilitet mot Nissan och erosion.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal skall upprittas mellan kommunen och ber6rda
fastighetsigare. Exploateringsavtalet godkanns tillsammans med de-
taljplanen.

Utbyggnadskostnader for de allmanna anldggningarna

Teknik- och fritidsforvaltningen har i detaljplanens samradsskede
inkommit med uppskattade kostnader for anliggande av de allminna
anlaggningar.
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Den uppskattade investeringskostnaden fér gata inom detaljplanen
uppgar till 500.000 kr, under férutsittning att sa mycket som mojligt
av den nuvarande anldggningen gir att anvinda dven fortsittningsvis.
For en wupprustning av Prins Bertils stig, Dragvigen, inom
detaljplaneomradet dr den uppskattade investeringskostnaden 1,1
miljoner kronor.

Kostnaderna kommer att regleras i avtal mellan kommunen och berérda
fastighetsdgare.

Medverkande tjanstemén

» Kajsa Sparrings, Byggnadskontoret

» Per-Anders Olsson, Miljo & Hélsa

» Leif Eriksson, (Gata) Teknik & Fritid

e Maria Bergstrom, (Park) Teknik & Fritid

»  Christer Gumrin, Laholmsbuktens VA

» Lars Fredin, Raddningstjansten

» Magnus Rydberg, Raddningstjansten

» UIf Ek, Halmstads Energi och Miljé AB (HEM)
e Tommy Andersson, Samhéllsbyggnadskontoret
* Niklas Lidstréom, Samhallsbyggnadskontoret

* Emma Johansson, Samhallsbyggnadskontoret
 Charlotte Ornbring, Samhallsbyggnadskontoret

KALLOR

e PM - Strukturskiss f6r Kv. Bagaren och KV. Borgen, KSU 2011

e Tordjupad oversiktsplan for Séder 1 Halmstad, KFF 2007

e Bevarandeprogram f6r Séder, BK 2002

*  Opversiktsplan 2000, Stadskontoret 2002

e Riskanalys for hoga vattenstand, SWECO VIAK AB 2006

e Klimatanalys 6ver stigande hav och dmynningar i Halland, WSP -
2012

e TPramtidsplan 2030 - Strategisk o6versiktsplan fo6r Halmstads
kommun, antagandehandling 2014

Samhallsbyggnadskontoret

Cecilia Bergstrom Charlotte Ornbring
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 §§) ska kommunen genomfora en mil-
jobedomning for alla detaljplaner och planpro-
gram som kan antas medfora betydande miljo-
paverkan. Behovsbeddmningen dr den analys
som leder fram till stallningstagandet om en
miljobedomning behover goras eller inte.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HU-
VUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora
byggnation av bostdder inom fastigheten
Borgen 4 for Projekt Soder i Halmstad AB/
HFAB samt att klargora utvecklingspotentialen
for Region Hallands administrativa
verksamhet inom fastigheten Borgen 10.

Planomradet dr beldaget drygt 500 meter

soder om stadskdrnan och omfattar ca 2,3

ha. Omradet ligger mellan Nissan i dster och
Sodra végen i vaster, i norr avgransas omradet
av Gula Briggens gata/Tingsrattens byggnader
inom fastigheten Slottet 4 och i sdder av
Seglaregatan/bostadskvarteret Blaklockan.

Markagoforhallanden:

¢ Halmstad 1:1 - Halmstads kommun

* Borgen 4 - Projekt Soder i Hstd AB/HFAB
* Borgen 10 - Region Halland

* Borgen 13 - Halmstads kommun

Marken inom planomradet foreslas att till stors-
ta delen anvandas for bostads- och kontorsan-
damal samt med inslag av bland annat handel
och mindre restaurang-/caféverksamhet.

Den 6vergripande planstrukturen anspelar pa
den 6ppna och brokiga karaktar som praglar
stadskulturen pa Soder. Malsattningen ar att be-
byggelsen bade ska ha en sammanhallen karak-
tar och en klart avlasbar egen identitet.

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.

Skal till bedomningen &r att planforslaget foljer
intentionerna i OP 2000 samt fordjupad &ver-
siktsplan for Soder 2007.

Paverkan bedoms inte vara sa stor att en samlad
miljobedomnig behover goras. Istéllet gors rik-
tade utredningar avseende trafik/buller, geotek-
nik och markmiljo. Med avseende pa oversvam-
ningsrisk hdnvisas till WSP’s 6vergripande
utredning for hela Halland 1an samt rekommen-
dationen i “Framtidsplan 2030 - Strategisk over-
siktsplan for Halmstads kommun”.

Till grund for stillningstagandet ligger en be-
domning gjord enligt kriterierna i férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar (SFS
1998:905), bilaga 4. Nedan foljer en genomgang
av kriterierna.
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BEHOVSBEDOMNING AV MILJOBEDOMNING

Nuvarande markanvandning

For fastigheten Borgen 4 och 13 géller “Stadsplan for Sodra forstaden i Halmstad” (1952-06-06) och kvartersmarken ar reglerad till industriellt anda-
mal. For fastigheten Borgen 10 géller “Stadsplan for kv. Brandvakten, del av Borgen, del av Slottet m.m.” (1958-11-22) och kvartersmarken ar reglerad
till allmant andamal. Planerna har ingen genomforandetid kvar.

Kvartersmarken inom planomradet anvands idag primart for kontors- och skolandamal. Region Halland bedriver verksamhet inom Borgen 10 (kon-
tor). I den s6dra delen av fastigheten bedrivs skolverksamhet, verksamheten kommer att inforlivas i de 6vriga kommunala gymnasieskolorna och
planeras ha limnat nuvarande lokaler senast 2013. Ovrig kvartersmark, inom Borgen 4, bestar av obebyggd mark respektive markparkeringsytor och
grasytor samt trad- och buskvegetation.

Oversiktsplan 2000 och andra pagaende projekt

I &versiktsplan OP 2000, laga kraft 2002-12-12, &r omradet utpekat som ”Befintliga omraden for bebyggelse av tétortskaraktir och ddrmed samman-
hingande funktioner” och forslag pa forandrad markanvandning ar att omradet kompletteras med bostader. Planen &r forenlig med 6versiktsplanens
intentioner.

For omradet géller generella riktlinjer enligt Férdjupad dversiktsplan fér Séder, Stadskontoret 2007. FOP:en anger att kv. Bagaren och Borgen ér ett
nyckelomrade for Soder med ett strategiskt lage for flera olika anvandningar: bostdder, kontor, skola, ndrbutik, nirservice samt parkering. I FOP:en
foreslas det att del av fastigheten Borgen 10, dar Nissaskolan ligger idag, anvands for utbyggnad av Region Hallands kontorsbyggnad alternativt for
bostdder. For det numera avrivna fastigheten Borgen 4 foreslar FOP:en att fastigheten huvudsakligen bebyggs med bostdder. Bottenvaningarna bor
utformas forhdjda mot Sédra vagen och Dragvigen for att ge flexibilitet att inrymma lokaler for kontor, serveringar och icke storande verksamheter
om efterfragan finns. Planforslaget foljer dessa intentioner.

I "Bevarandeprogram for Soder”, Byggnadskontoret 2002, anges rekommendationer for omradets utveckling. Programmet rekommenderar att ny be-
byggelse bor anpassas till den befintliga karaktaren bestdende av tydliga, friliggande institutions- och magasinsbyggnader.

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 ér 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 | Ej utpekat inom planomradet. Aleskogen ligger drygt 1 km fran planomradet och
konventioner, Natura ingar i det europeiska natverket Natura 2000 och har darmed ett sarkilt skydd. Pa
2000, Unesco, Vards- grund av avstandet paverkas inte Aleskogen av planerad byggnation.
arv m.m.
Miljobalken 3 kap: X x | §1: lamplighet, god hushallning, §2: opaverkade omraden skyddas, §3: ekologiskt
Grundlaggande kansliga omraden skyddas, §4: jordbruks- och skogsmark, §5: omrade for yrkes-
bestammelser for fiske och vattenbruk skyddas, §7-9: vardefulla @mnen och material, industri och
hushallning med energi, forsvaret
mark och vatten. Utbyggnad av Region Hallands administrativa verksamhet inom Borgen 10, vil-
ket ger fler centralt beldgna arbetsplatser, ar lamplig med tanke pa fastighetens
narhet till Resecentrum. Omradet beddms bidra till god hushallning med mark
genom att, centralt beldgen, idag avriven och obebyggd mark inom fastigeterna
Borgen 4 och 13 bebyggs med bostader.
Miljobalken 3 kap 6§ X x | Planomradet ingar i kulturminnesvard for innerstaden och Ostra Forstaden.
och 4 kap § 1 och 2: Planomradet gransar till och berdr en rad vardefulla omraden. Nissan och dess

Natur-, kulturvarden
och friluftsliv

strander &r av riksintresse for friluftsliv och fritidsfiske. Laholmsbukten ar av
riksintresse for saval fiske som naturvard. Vastra stranden och Alet ar av riksin-
tresse for naturvard. Halmstads flygplats dr av riksintresse ur civil/militar syn-
punkt. Verksamheten innebar begransningar for olika former av bebyggelse och
anldggningar. Hela stadsdelen Soder ingar i omrade som omfattas av bestimmel-
ser om hinderfrihet enligt “Bestammelser for civilluftfart, BCL F 2.2”. Inom dessa
omraden bor varken vegetation eller byggnadsverk 6verskrida angivna hojdbe-
gransningar.

Planen bedoms inte komma att medfora nagon pataglig skada pa riksintressen en-
ligt 3 och 4 kap MB.
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biotopskydd, strand-
skydd etc.

FAKTOR KANSLIGHET |PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomfor-
ande av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten
Miljobalken 4 kap 68§: X x | Ingen paverkan
Vattenkraft
(galler endast Fyllean)
Miljobalken 7 kap: X x | Strandskydd
Naturreservat, Strandomradet langs Nissan, i anslutning till bebyggda delar av Soder, omfattas

inte av strandskyddet. Upphdvd eller dandrad detaljplan innebar dock att strand-
skyddet intrader och maste hanteras via upphédvande.

(Vattenskyddsomrade)
Inget inom planomradet

(Naturreservat)
Aleskogen 1 km fran planomradet, ingen paverkan

(Biotopskydd)

Inga inom planomradet
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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

Byggnads- och
fornminnen

X

X

Nagra kanda fornlamningar finns inte i omradet. Dialog bor ske med Lansstyrel-
sen angaende behov av arkeologisk undersokning i samband med projektering av
nya byggnader inom planomradet.

Infor aktuellt detaljplaneuppdrag har dialog forts med Lansstyrelsen angaende
om det finns behov av en arkeologisk forundersokning av omradet. Enligt Lst ar
en generell arkeologisk utredning av hela detaljplaneomradet inte nodvandigt, ef-
tersom det inte finns nagra kianda fornlamningar inom omradet. En riktad utred-
ning av markavsnitt ndra Nissans gamla strand maste dock 6verviagas eftersom
dar kan finnas rester av gamla skeppsvrak. Samhallsbyggnadskontoret har skick-
at over aktuella skisser pa Borgen 4 och 10 till Lst for att fa en forsta indikation var
en riktad utredning skulle kunna vara aktuell. Enligt Lst ar det vid de tva punkt-
husen narmst Nissan inom Borgen 4 som det skulle kunde vara aktuellt med ar-
keologisk undersokning. Lansstyrelsen har skickat en forfragan till KulturMiljo
Halland och Bohusldns Museum om de anser att det finns behov av att gora en
sadan undersskning. Aterkoppling till kommunen sker i det fortsatta planarbetet.
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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

Kulturhistorisk miljo

X

X

Inom planomradet samt i dess omedelbara narhet finns flera byggnader med kul-
turhistoriska varden (Halmstadhus med kulturvarden, Lansstyrelsen och Kul-
turmiljo Halland 2008). Véarderingen av byggnaderna bygger pa klassningen A,

B och C, dar riktlinjer for hanteringen anges. A innebar byggnad av nationellt
intresse som skyddas genom plan- och bygglagen, PBL 3kap 12§, eller som bygg-
nadsminne enligt kulturminneslagen. B innebér byggnad av regionalt intresse
som skyddas genom PBL 3kap 12§. C innebar byggnad av lokalt intresse dar var-
samhet ska iakttas och karaktdarsdrag beaktas genom PBL 3kap 108.

* Borgen 10 (inom planomradet) — F.d lasarettet, uppfort 1869 efter kommunalre-
formen och inrattandet av landsting 1862. Tillbyggnad for landstinget mot Sodra
vagen pa 1980-talet. Byggnaden har betecknats med bevarandeklass B (byggnad
av regionalt intresse).

* Borgen 14 (angransande till planomradet) - Vdlbevarad f.d lakarvilla, Villa Ri-
verside, uppford 1905. Byggnaden har betecknats med bevarandeklass B (bygg-
nad av regionalt intresse).

* Borgen 15 (angransande till planomradet) — Kronobranneriet, uppfort 1778 efter
statligt beslut om brannvinstillverkning. Senare spannmélsmagasin och spikfa-
brik fran 1918. Byggnaden har betecknats med bevarandeklass A (byggnad av na-
tionellt intresse).

Ett genomftérande av detaljplanen har en positiv paverkan pa planomradet. Ny
bebyggelse uppfors med ett respektavstand till ovanstaende byggnader. Skonert-
gatan forddlas och platsbildning i anknytning till “Kronobranneriet” och ”Lakar-
villan fortydligas. Dessa bada byggnader har redan skyddsbestammelser i gal-
lande detaljplan. Vid genomfoérande av aktuell detaljplan ges det f.d lasarettet
skyddsbestammelser.
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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

Naturomrade i OP
2000, naturvarden,
rodlistade arter

X

X

Planomradet berér Nissan som pekats ut som viktigt naturomrade i Halmstads
grona varden och Lansstyrelsens naturvardsprogram for lanet (1996). Nissan
har hogt varde for rekreation och friluftsliv. Nissan ar viktig for fritidsfisket och
Dragvagen som gar parallellt med an ar viktig som rekreativt strak i centrala
Halmstad. I samband med genomférande av planforlaget kommer en upprust-
ning/féradling av Dragvéagen att ske. Planen sakrar fri tillgédnglighet till Nissan
och straket langs Dragvagen.

Det finns inga rodlistade arter inom planomradet.

Paverkan pa manni-
skors halsa och
sakerhet.

Risk for buller,
luftféroreningar
m.m.

Trafikbullerstérningar

Trafikbullerstorningar maste beaktas i planarbetet vid uppférande av bostader
mot Sodra vagen. Enligt utford trafikbullerutredning ar det majligt att uppfora bo-
stider mot Sodra vagen forutsatt att dessa har en tyst eller ljuddampad sida. La-
genheterna ska utforas sa att minst hélften av rummen far tillgang till tyst alterna-
tivt ljuddampan sida. Foreslagna bostader uppfyller kraven for tyst sida mot
garden.

Strorande verksamheter och farligt gods finns inte inom eller i narheten av plan-
omradet. Hamnverksamhet samt reningsverk bedoms ligga pa ett sddant langt av-
stand fran aktuellt planomrade att detta ej berors.

Luftkvalitet
Planens genomférande beddms ge en marginell paverkan pa luftkvaliten.

Trafik
Ett genomforande av planen medfor en viss 6kning av trafiken jamfort med dags-
laget.

Radon
Planomradet ligger inom normalriskomrade avseende markradon.
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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

Risk for olyckor

Skred, ras, over-
svammning

X

X

Oversvimning

I “Framtidsplan 2030 - Strategisk 6versiktsplan for Halmstads kommun”, som ar
ute pa samrad varen 2013, beskrivs foljande:

Effekter av hojda havsnivaer:

Till foljd av klimatférandringarna riaknar forskarna med att havsnivan kommer
att stiga med cirka en meter till &r 2100. Stigande havsnivaer ¢kar risken for ska-
dor pa fastigheter, byggnader, verksamheter och teknisk infrastruktur. Effekter
for naturmiljon, genom exempelvis erosion, kan forandra livsvillkoren for vaxter
och djur i kustnara lagen och innebara negativa effekter for turism och rekreation.
Planeringsinriktning - Effekter av héjda havsnivaer:

Inom omraden i kustnédra lagen som ligger pa en markniva lagre &dn +3,5 meter
kravs fordjupade utredningar av effekterna av stigande havsnivaer innan man
gar vidare med en eventuell detaljplan eller bygglov.

Omraden i kustnara lagen som ligger pa en markniva lagre an +2,5 meter kraver
atgarder, exempelvis erosions- eller 6versvamningsskydd, for att vara lampliga
for ny bebyggelse.

Detaljplanen styr lagsta golvhajd till + 3,5 meter for all nybyggnation, denna
plushdjd ar aven anpassad till framtida effekter av klimatforandringar och vatten-
nivahojning.

Planomréadet paverkas inte av risker knutna till sked eller ras.

Fororenad mark

Ett genomforande av detaljplanen har en positiv paverkan pa planomradet. Inom
fastigheten Borgen 4 har det tidigare bedrivits industriverksamhet. En miljoteknisk
markundersokning har utforts och viss sanering kravs for att klara KM (kanslig
markanvandning). Marken kommer att saneras fore bygglov. Ett genomférande av
planen medfor att risker for manniskors halsa minskar.
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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
Landskapsbild/ X X Stadsmilden kommer att forandras genom att grusytor som delvis nyttjas for par-
Stadsbild kering bebyggs med bostader. En envanings skolbyggnad rivs och ersitts med en

hogre kontorsbyggnader.

Ett genomférande av planen kommer att ha en positiv paverkan, framforallt ge-
nom att Borgen 4 bebyggs med bostader. Detta medverkar till att det mellanrum
som idag finns mellan stadskarnan och bostader langre sdderut forsvinner och hela
Soder langsmed Nissan kopplas samman med stadskédrnan.
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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 | Miljokvalitetsnormer for luft

for luft och vatten Av de luftféroreningar som biltrafiken for med sig ar det framst kvavedioxid och partiklar (PM10) som kan ha betydelse for
hélsa och miljo. Ett genomforande av planen medfor en viss 0kning av biltrafiken jamfort med dagsléget. Planomradets cen-
trala lage minskar dock behovet av bil och gynnar gang- och cykeltrafik. Bra kollektivtrafik och narheten till Resecentrum
och dess framtida utveckling innebar att behovet av bil minskar ytterligare. Planens genomférande beddms ge en marginell
paverkan pa luftkvaliten. Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid och partiklar bedoms inte 6verskridas i och med planens
genomforande.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Ett genomforande av planen medfor en viss paverkan pa vattnet i Nissan eftersom dagvatten leds i befintliga ledningar ut i

an. Okningen bedoms dock inte vara sa stor jamfort med dagslaget. Berorda fastigheter kommer dven efter plangenomforan-
det att besta av stora grona parkliknande ytor och genomslappliga markbeldggningar foreslas for att fordroja dagvattnet.
Det beddms inte finnas nagon risk for overskridande av miljokvalitetsnormer for vatten i och med planens antagande.
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Effekter pa miljokvalitetsnormer och miljomal
Nedan foljer en beskrivning av vilka miljokvalitetsnormer som kan paverkas av ett genomforande av detaljplanen.

Nationella miljomal

Planforslaget paverkar uppfyllandet av foljande miljomal:

Begransad klimatpaverkan
Planforslaget medfor en viss 6kning av antalet fordonsrorelser till och fran omradet, dess centrala lage minskar dock behovet

av bil och gynnar gang- och cykeltrafik. Narheten till Resecentrum och dess framtida utveckling innebar att behovet av bil
minskar ytterligare.
Gallande uppvarmning finns fjarrvarme framdraget till planomradet.

Giftfri miljé
Planomradet kommer att behdva saneras vilket bidrar till att miljomalet kan uppfyllas

Levande sjdar och vattendrag och Hav i balans samt levande kust och skéargérd

Ringa paverkan.

Planforslaget paverkar inte tillgangligheten till Dragvagen/Nissan och darmed inte det rorliga friluftslivet. Tillgangligheten
forbattras till och med genom att det sker en upprustning av Dragvégen i samband med planens genomfdrande.

God bebyggd miljo
Planomrdadets centrala lage inom Soder och i forhallande till centrala Halmstad innebar att ett ianspraktagande och en hogre

exploatering av omradet bidrar till en god hushallning av mark och vatten. Kulturhistoriskt vardefulla byggnader kommer
att hanteras varsamt och kompletteras med skyddsbestammelser i plan.

(Miljomalsportalen och de regionala malen: http://miljomal.nu sok regionala miljémal)
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Effekter av tilltdnkt 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. Vid ett genomforande av detaljplanen kommer HFAB att bebygga omradet med hyreslagenheter och mojlighet ges
for Region Halland att utveckla sin administrativa enhet.

2. Ett ianspraktagande av marken forutsatter viss marksanering.

3. En 6kad belastning pa trafiksystemet kommer att ske till och fran planomradet.

Effekternas sannolikhet 1. Sannolikheten &r stor att detaljplanen forverkligas.

2. Sannolikheten f6r markfororeningar inom delar av planomradet ar stor och marksanering kommer troligtvis att
kravas for att uppfylla kraven for kanslig markanvandning (KM).

3. Sannolikheten ar stor att tillkommande exploateringen ger en viss 6kning av trafikmangderna. Pa sikt bor dock
denna 6kning stagnera.
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Effekter av tilltdnkt markanvéandning

Effekternas betydelse och
komplexitet

1. Effekterna har stor betydelse for Halmstads utveckling av tatorten samt malet att fortata staden. Planforlaget med-
for att antalet arbetsplatser och bostader 0kar i centrala Halmstad. Pa grund av planomradets narhet till Halmstads
Resecentrum medfor ett genomforande av planen en starkning av resecentrummets utveckling.

Omradet ges delvis nytt innehall eftersom mark som tidigare var planlagd for industridtndamal bebyggs med bosta-
der.

2. En sanering av marken forbattrar situationen och minskar mangden tungmetaller i omradet och bidrar ddarmed till
att miljomalet ”giftfri miljo” battre uppfylls.

3. Planomradets centrala lage minskar behovet av bil och gynnar gang- och cykeltrafik. Planomradets centrala lage
gOr att dven buss och tag ar lattillgangligt.

Effekternas varaktighet,
vanlighet och reversibilitet

1. Effekternas kommer att ha en lang varaktighet.
2. Effekternas varaktighet ar bestaende.

3. I framtiden kommer troligtvis biltrafiken att minska, i synnerhet inom Halmstads centrala delar.
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REDOGORELSE FOR SAMRADET

Planforfarande

Arendet handliggs med normalt planférfarande enligt Plan- och bygglag
SES 2010:900 (PBL) 5 kap 6§. 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
2013-05-28 149 genomforts under tiden 3 juni - 1 juli 2013. Myndigheter
och férvaltningar har beretts tillfille att yttra sig genom att fullstindiga
handlingar har 6versints till dem. Berorda sakigare har beretts tillfille
att yttra sig genom att ett informationsblad har 6versints till dem.
Ber6rda sakigare har ocksa inbjudits till samradsmote den 17 juni 2013
pa Riadhuset. Minnesanteckningar fran samradsmoétet finns tillgangliga
pa samhaillsbyggnadskontoret. Planforslaget har under samradstiden
varit tillgdngligt pa Radhuset samt pa Halmstads kommuns webbsida.

20 yttranden har inkommit fran 32 berérda remissinstanser. Féljande
13 remissinstanser har inkommit med erinringar mot planforslaget:
e Lansstyrelsen

e Milj6- och hilsoskyddsnimnden

* Byggnadsnimnden

e Kulturforvaltningen

¢ Hallandstrafiken

¢ Halmstads energi och miljo AB (HEM)

e Kulturmilj6 Halland

* Statens geotekniska institut (SGI)

¢ Lantmaiterimyndigheten Halmstads kommun

¢ Laholmsbuktens VA-nimnd

¢ Halmstad flygplats AB

e Trafikverket

* Teknik- och fritidsnimnden

Yttranden som inkom under samriadet berorde i huvudsak:
e Strandskydd
e Stigande havsvattennivier

e Trafikbuller
e Markfororeningar
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SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

Syftet med detaljplanen dr att méjliggora byggnation av bostider inom
fastigheten Borgen 4 for Projekt Séder i Halmstad AB/HFAB samt att
klargora utvecklingspotentialen for Region Hallands kontorsverksamhet
inom fastigheten Borgen 10. Marken inom planomradet foreslas att
till storsta delen anvindas for bostads- och kontorsindamal samt med
inslag av handel, vard och mindre restaurang-/caféverksamhet.

De justeringar som har gjorts sedan samradet ar i huvudsak:

* Borgen 4 - I granskningshandlingen redovisas ett justerat forslag
avseende vaningsantal inom fastigheten. Byggnaderna foreslas
variera mellan tre och sex vaningar plus inredd vind. De byggnader
som 1 granskningsforslaget tillats ga upp i sex vaningar plus inredd
vind har samma byggnadsh6jd och totalh6jd som de byggnader som
tillats ga upp 1 fem vaningar plus inredd vind 1 samradsforslaget.

* Borgen 10 - Férutom moijlighet till kontor samt handel i mindre
omfattning inom fastigheten, kompletteras Borgen 10 med méijlighet
till vardandamal.

YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER

Lansstyrelsen

Lansstyrelsens bedémning

Synpunkter pa sidant som kan aktualisera prévning
Linsstyrelsen bedémer med hinsyn till ingripandegrunderna 1 11
kap 10 § plan- och bygglagen (PBL) och nu kidnda farhéillanden att ett
antagande av en detaljplan kan komma att provas.

Motiv f6r bedémningen

Linsstyrelsen befarar inte att:

- riksintresse enligt miljobalken patagligt kommer att skadas
- mellankommunal samordning blir olimplig

- miljokvalitetsnormer enligt 5 kap miljobalken inte f6ljs

De sirskilda skilen for upphivande av strandskydd maste utvecklas,
se nedan. Aven riskbilden fir minniskors hilsa och sikerhet behover
beskrivas narmare med hinsyn till buller, markféroreningssituationen
och riskbilden fir omridet, se vidare nedan.

1066 K
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Lansstyrelsens radgivande synpunkter

Réd om tillimpningen av PBL och miljébalken

Fororenad mark

Linsstyrelsen anser att foéroreningssituationen ska utredas vidare
pa fastigheten Borgen 4 innan en detaljplan antas. I den fordjupade
marktekniska undersékningen bor provtagning genomféras av samtliga
branschtypiska fororeningar med hansyn till att endast metaller och olja
har utretts tidigare.

Prover bor i forsta hand tas i jord och grundvatten. Som ett
komplement bor porluft dven undersokas for flyktiga féroreningar
sasom klorerade alifatiska kolviaten. Det dr mycket viktigt att man
kanner till hela féroreningssituationens utbredning, sirskilt nir det
planeras for bostider samt for att det ska ga att uttala sig om markens
limplighet for det planen medger. Man maste med sikerhet veta att
téroreningssituationen gar att atgirda innan en detaljplan antas.
Fororeningssituationen ska dven utredas pa Borgen 10 da det har
bedrivits verksamheter pa fastigheten och i niromradet vilka kan
ha bidragit till en fororeningssituation. Det kan dven férekomma
tororenade fyllnadsmassor inom planomridet da sadana har patraffats
pa andra stillen, inte langt ifran platsen utmed Nissan.

Information om vilka potentiellt férorenade omraden samt
branschtypiska fororeningar, som beror planomradet, kan inhimtas
hos linsstyrelsen.

Risker

Detir bra att planforslaget foreskriver en ligsta golvhojd for fardigt golv
pa + 3,5 meter. Befintlig mark dr dock belagen pa en niva pa cirka + 2,5
meter vilket innebdr att den kan komma att 6versvimmas vid extrema
ligen. Sasom forslaget till 6versiktsplan konstaterar bor 1 sadana fall
niarmare beskrivas vilka eventuella atgiarder i form av skydd som behévs.
Det giller inte minst for den underjordiska parkeringen. Aven nivierna
pa befintliga dagvattenutlopp och effekterna pa dagvattenhanteringen
vid oversvimningar behéver belysas.

Buller

Berikningarnaibullerutredningen visar att flerbostadshusen lings S6dra
vigen utsitts for ekvivalenta ljudnivaer 6ver 55 dBA vid gatufasad, men
har en tyst sida mot garden. Uteplatserna dr planerade pa gardssidan,
dir den maximala ljudnivan dr under 70 dBA.

Det ir svart att se resultatet fran ljudberikningarna i bilaga 1-6. I bilaga
5 ser det ut som om den ekvivalenta ljudnivan dr 65 dBA eller hégre pa
nagot stille utmed husfasaderna mot Sodra vigen. Bilaga 5 redovisar
trafikmangder ar 2030 i det fall en ny bro har byggts 6ver Nissan vid
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Soder. Redovisningarna bor fortydligas.

Linsstyrelsen anser att det aldrig kan bli aktuellt att acceptera avsteg 6ver
65 dBA vid en bostad. Vid den trafikbullernivan finns det rittsfall enligt
miljobalken dir vighallaren foreldggs att vidta dtgarder for att komma
ner till 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostaden. Om bostadshusen vid
Sodra vigen inte lagts sd nira vigen hade bostadshusen utsatts for ligre
ljudnivaer. (Den ekvivalenta [judnivin overstiger ¢f 65 dBA - anmarkn. SBK.)

Vid Nissans utlopp ligger en hel del industriella verksamheter, t.ex.
Hégands, Halmstadverken och Viking Malt, samt Halmstads hamn.
Det bor framga av planbeskrivningen pa vilka grunder den bedéomning
vilar, som anger att planomradet inte berérs av stérningar fran dessa
verksamhetet.

Strandskydd

Da en dldre detaljplan ersitts av en ny intrader strandskyddet enligt 7
kap 18 g § miljobalken (MB) och ett upphivande av strandskyddet ska
provas utifran bestimmelserna om strandskydd i 7 kap MB. For att
strandskyddet ska kunna upphavas 1 en detaljplan kravs sirskilda skal.
Enligt planbeskrivningen kommer den “féreslagna nya bebyggelsen
att uppforas inom redan bebyggda delar av centrala S6der lings med
Nissan. Bebyggelse kommer att uppféras och kompletteras pa redan
ianspraktagen mark och som ir avskild fran strandlinjen”. Detta giller
tor vissa, men inte alla delar av planomradet. Ytterligare beskrivning av
sarskilda skal att upphiva strandskyddet och en bedomning av omradets
virden for naturvard och friluftsliv saknas i planbeskrivningen.
Planbeskrivningen maste saledes kompletteras med en uttémmande
beskrivning av de sirskilda skilen f6r upphavande av strandskyddet.

Miljobedomming

Under forutsittning att fortsatt beskrivning av strandskydd samt buller-,
risk-, och markfororeningssituationen visar pa godtagbara férhallanden
delar linsstyrelsen kommunens uppfattning att planens genomforande
inte bedoms medféra betydande miljopaverkan. Linsstyrelsens
uppfattning kan komma att dndras i det fortsatta planarbetet.

Arkeologi
Det kan bli aktuellt med utredningsschakt vid nybyggnad av hus narmast
Nissan séder om Kronobrinneriet

Ovriga synpunkter
Planbestimmelse om vindsinredning behéver utvecklas och ses Gver.
Formuleringen 7dir byggnadsnimnden provar lampligt” bor inte
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anvindas. Det bor ocksd observeras att vindsinredning ar tilliten dar
planbestimmelserna inte uttryckligen foérbjuder detta. Vidare bor
kommunen vara uppmarksam pa definitionerna av vaning respektive
inredd vind.

Befintlig vardefull vegetation bor férses med skyddsbestimmelse.
Restriktioner bor inforas i vattenomradet i Nissan for att kunna begrinsa
utbredningen av bryggor.

Planomradet omfattas delvis av riksintresse for kulturmiljévarden,
vilket bor framga av planbeskrivningen.

Kommentar
Fororenad mark: 1 samrad med Miljo & Hilsa gors nedanstaende kompletteringar
angdende vidare utredning av fororeningssituationen inom planomrdidet:
Borgen 4 - En Fordjupad) kompletterande markmiljoundersikning genomfors med
avseende pa PAH samt trikloretylen i grundyattnet.
Borgen 10 - En dversiktlig markmiljoundersokning genomfors for de obebyggda
delarna av fastigheten, med koncentration pa de delar dér nya byggrétter tillats.
De kompletterande undersokningarna gors parallellt med granskningen.

Risker: I "Framtidsplan 2030 - Strategisk dversiktsplan for Halmstads konmun’,
som har varit pa utstillning fram till februari 2014, beskrivs foljande:
Planeringsinriktning - Effekter av hijda havsnivaer:

Inom omriden i kustndra lagen som ligger pa en markniva lagre dn +3,5 m dver
havet gors en bedomning dver hur stigande havsnivaer ska hanteras vid planering
av ny bebyggelse.

Omrrdden i kustndra ligen som ligger pa en markniva lagre dn +2,5 m krdver
atgdrder, exempelvis erosions- eller oversvamningsskydd, for att vara lampliga for
ny bebyggelse.

For beskrivning av bur stigande havsnivaer foreslds hanteras i aktuell detaljplan -
se planbeskrivning under rubrik “Hdlsa och sakerbet”, kapitel "Risk”.

Buller: Den ekvivalenta ljudnivan for trafikbuller overstiger ¢f 65 dBA. Kartor
med resultat fran bullerberikningarna har fortydligas i trafikbullerntredningen
samt i planbeskrivningen.

Miljo- och hélsoskyddskontorets tidigare genomforda bullermdtningar i kvarteren
Barkskeppet och Beckbrinnaren (sider om aktuellt omride) har visat att bostéder
7 dessa kvarter kan innebdra en konflikt med hamnverksambeterna. 1 judnivderna
avtar dock norrut och hamnverksambeterna bedims inte paverka kvarteret Borgen
7 sadan omfattning att gallande riktlinjer for industribuller dverskrids.

Strandskydd: Planbeskrivningen har kompletterats med en mer utforlig beskrivning
av de sarskilda skdlen for upphdavande av strandskyddet.
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Arkeologi: Angdende behov av arkeologisk  utredning har dialog forst med
Ldnsstyrelsen. Om bebyggelsen haller sig fenston meter fran Nissans kajkant behover
inga utredningssckakt genomforas. Foreslagen byggnation haller sig bortanfor detta
avstand,

Owrigt: Detaljplanen kompletteras med skyddsbestimmelse for viirdefull vegetation,
vilket i aktuell plan dr triden utefter Nissan. Planbestammelserna har setts dver
utifran Lénsstyrelsens synpunfkter.

Trafikverket

Eftersom planomradet varken har nagon strukturell paverkan pa statlig
infrastruktur eller paverkas av den, limnar Trafikverket inga detaljerade
synpunkter.

Generellt tycker vi att det ar positivt med fortatning 1 centrala ligen
eftersom det skapar bittre forutsiattningar for invanarna att klara
sig utan tillgang till bil. Det dr viktigt att kollektivtrafiken till de nya
bostiderna har sia pass god turtithet att bussen blir ett attraktivt
alternativ samt att det finns gang- och cykelstrdk av bra standard som
leder till busshallplatser och andra malpunkter. For att skapa en god
boendemiljé ar det dven viktigt att alla ligenheter som eventuellt blir

bullerstorda har tillgang till en tyst eller ljudddmpad sida.

Trafikverket har inget att invinda mot detaljplaneforslaget men
ovanstaende synpunkter far girna uppmairksammas.

Kommentar

De  synpunkter/ inskemal som Trafikverket framfor i sitt yttrande uppfylls
I planforalaget. I anknytning till planomradet finns god turtithet gillande
kollektivtrafik samt god standard pa gang-och cykelstrik.

Statens geotekniska institut (SGI)

SGl:s granskning begrinsas till geotekniska sidkerhetsfraigor saisom risk
for ras, skred, erosion och geotekniska frigor rérande éversvimning.
SGI har inte tillging till det geotekniska underlaget "Geoteknisk samt
markmiljoteknisk utredning f6r Borgen 4, Rambéll 2012-10-15” som
enligt planbeskrivningen tillh6r 6vriga handlingar/utredningar. (Utredning
har skickats till SGI + telefonkontakt - anmdirkn. SBK)

Enligt planbeskrivningens text, avseende geotekniska forhallanden,
utgérs jorden inom Borgen 4 av finsand, siltig lera/lerig silt
och pa storre djup av lera. I planbeskrivningen beskrivs troliga
grundliggningsférutsittningar. Det saknas redovisning av om
stabiliteten mot Nissan ir tillfredstillande utifran planens anvindning
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av marken. Vidare saknas bedémning av erosion. SGI anser att med
hinsyn till de forekommande finkorniga sedimenten ska stabiliteten 1
detaljplaneskedet kontrolleras i enighet med rekommendation i IEG
rapport 4:2010 (totalsikerhetsanalys) alternativt IEG rapport 6:2008,
rev. 1 (partialsikerhetsmetod) samt en bedémnig av erosionskinslighet
utforas. Krivs eventuella geotekniska sikerhetshojande atgiarder ska
dessa sikerstillas pa ett plantekniskt lampligt sitt. Eventuella atgarder
inom vattenomrade kan kriva tillatlighet.

SGInoterar att omradetligger pa nivaer som kan innebdra att fastigheten
oversvimmas. Det anges riktlinje pa ldgsta nivda pa firdigt golv. Om
andra atgiarder kan vara nédvindiga for att klara oversvimning inom
markomradet ar det viktigt att beakta de geotekniska konsekvenserna
av en eventuell atgird.

SGI kan utifran erhéllit underlag inte bedéma om marken ar lamplig med
hinsyn till hilsa och sikerhet utan anser att det krivs kompletteringar
som klarligger de geotekniska sikerhetsfragorna rorande stabilitet och
erosion.

Kommentar
Geoteknisk undersikning har genomforts for Borgen 4 i samband med detta
planarbete. Avseende Borgen 10 har ingen oversiktlig geoteknisk utredning ge-
nomforts pa grund av att fastigheten redan ar till stora delar bebyggd. Geoteknisk
utredning gors i samband med projekteringen av ny byggnation.

Angdende de geotekniska sikerhetsfragorna rorande stabilitet och erosion - Ny
bebyggelse uppfors inte narmre Nissans kajkant an direkt sider om planomradet
tnom kvarteret Blaklockan. Det dr mer dn _femton meter mellan planerad bebyg-
gelse och kajkanten. Kommunen har ansvaret for Nissans kajkanter och utfor
kontinuerliga kontroller.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER, STY-
RELSER, M FL

Kulturnamnden

Kulturnamnden konstaterar att planen i visentliga delar tar hinsyn till
de kulturhistoriska virdena inom och i nirheten av planomradet.
Kulturnimnden vill dock framhalla vikten av att undersoka forekomsten
av kulturhistoriskt intressanta limningar i omradet. Det dar ocksa
angeldget att ny bebyggelse anpassas sa att den unika kustnira karaktar
som praglar Séder snarare forstarks dn forsvagas.

I 6vrigt har Kulturnimnden inga invindningar mot detaljplanen.
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Kommentar

Betriffande kulturhistoriskt intressanta lamningar i omridet, se kommentar till
Lnsstyrelsens yttrande.

Angaende hinsynstagande till Siders unika karaktdir - se planbeskrivning under
rubrik "Utgangspunkter”, kapitel "Forslag till utveckling”.

Oymga Synpunfkter noteras.

Teknik- och Fritidsnamnden

- Binkar foreslas placeras med ca 100 meters mellanrum enligt
dokumentet “Gestaltningsprinciper for Prins Bertils stig, Dragvigen,
Slottsbron-Soderkaj”.

- Kostnaden f6r ombyggnad av Skonertgatan ska belasta exploateringen.

Park/ friytor

Planbeskrivning sidan 32: Bankar placeras med cirka 100 meters
mellanrum, enligt bifogat dokument Gestaltningsprinciper for Prins
Bertils stig, Dragvigen, Slottsbron-Séderkaj.

Gata
Skonertgatan behover 1 samband med exploateringen en ombyggnad
och utbyggnad som ir anpassad till planférslaget.

Planekonomi

Investeringskostnaderna for allmian platsmark gata uppskattas till
ca 500.000:- kronor inklusive belysning och gronytor. Detta under
forutsattning att gatan i sin helhet ej behover schaktas ur for att sedan

ateruppbyggas.

Uppskattad investeringskostnad f6r upprustning av Prins Bertils stig,
Dragvagen, uppgar till 1,1 milj kr f6r etapp som beror detaljplan for
kv. Borgen. For att fd en enhetlig utformning fran Gula Briggens gata
till S6derkaj, Klyvaregatan foreslas dock att aven ta med upprustning
av etappen Seglaregatan-Klyvaregatan, uppskattad investeringskostnad
660 kkr.

Utokade driftskostnader f6r park uppskattas till 20 000 kr per ar.

Kommentar

Planbeskrivningen justeras angdende avstand mellan barkbankar enligt Teknik-
och fritidsndmndens kommentar.

Genomforandebeskrivningen har kompletterats med kostnadsuppskattningar for
utbygonad av de allminna anldggningarna.

Ovriga synpunkter noteras.
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Milj6- och halsoskyddsnamnden

1. Detir olimpligt att etablera ny bostadsbebyggelse om den ekvivalenta
ljudnivan vid den bullerstorda fasaden 6verskrider 65 dB(A). Detta
aven om byggnaderna utformas med en tyst eller ljudddmpad sida. (Dez
ekvivalenta [judnivan overstiger ¢f 65 dBA - anmdrkn. SBK.)

2. Detaljplaneforslaget innebir ett avsteg fran faststallda riktvarden
tor buller fran vigtrafik. Ett sadant avsteg bor prévas, motiveras och
konsekvensbeskrivas. Det ar darfér nodvandigt att en redovisning gors
i planen av varfor riktvirdena inte kan uppnas pa den aktuella platsen
samt att det gors en avvagning mellan olika intressen, bland annat
exploateringsintresset och de boendes behov av en god ljudmiljé.

3. Innan ett avsteg fran bullerriktvirdena provas bor en utredning
genomforas om vilka skyddsatgarder som dr mojliga att vidta for att
begrinsa bullret fran vagtrafiken.

4. Planbestimmelsen om stérningsskydd bor kompletteras sa att det
framgar att inga enkelsidiga lagenheter far finnas mot den bullerstérda
sidan nir det galler bostadsbebyggelsen utmed Sédra vigen. (Framgar av
Pplanbestimmelse - anmdrkn. SBK.)

5. De kompletterande undersokningar som man planerar att utféra
innan detaljplanen antas bor omfatta provtagning av trikloretylen i
grundvattnet.

6. Det idr positivt med en planbestimmelse om att sanering av
markfororeningar ska ske innan bygglov kan ges. De undersckningar
av markféroreningar som genomfors i planarbetet ska 6verlimnas till
miljo- och halsoskyddskontoret. (Undersikningarna har dverlimnats till
M:iljo & Hdlsa - anmdrkn. SBK.)

Av planbeskrivningen framgir att faststallda riktviarden for ekvivalenta
och maximala ljudnivder fran vigtrafik kommer att 6verskridas for
vissa delar av den planerade bostadsbebyggelsen. Om en detaljplan
innebdr att avsteg fran riktlinjerna for buller dr det ndédvindigt att med
en redovisning av varfor riktvirdena inte kan uppnads pa den aktuella
platsen. Avsteget ska provas, motiveras och konsekvensbeskrivas i
detaljplanen. Det bor dven goras en beskrivning av avvagningen mellan
olika intressen, bland annat exploateringsintresset och de boendes
behov av en god ljudmiljo. En sadan provning saknas 1 det aktuella
planforslaget. Innan ett avsteg fran bullerriktvardena provas bor aven
en utredning genomforas om vilka skyddsatgarder som ar mojliga att
vidta for att begransa bullret fran vagtrafiken. Utifran de kartor som
redovisas 1 planbeskrivningen édr det svart att utldsa vilken bullerniva
bostadsbebyggelsen kommer att utsittas for. Eventuellt 6verskrider
den ekvivalenta ljudnivan 65 dB(A) vid den bullerstorda fasaden ut
mot Sodra vigen vilket 1 sa fall innebir att det ar olampligt att etablera
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ny bostadsbebyggelse om inte bullerreducerande atgarder forst vidtas.
Detta dven om byggnaderna utformas med en tyst eller ljuddimpad
sida. (Den ekvivalenta ljudnivan dverstiger ¢f 65 dBA - anmdrkn. SBK.)
Vidare bor det vid ett avsteg vidtas lampliga kompensationsatgarder.
Dessa bor varailinje med Boverkets allmanna rad ”Buller i planeringen-
Planera for bostideriomraden utsatta for buller fran vig- och spartrafik”
(2008:1). Da den ekvivalenta ljudnivan i detta fall bedoms 6verstiga
60 dB(A) innebir det att byggnaderna ska utformas med atminstone
en ljuddampad sida dir ljudnivan understiger 45 dB(A). Ligenheterna
ska vara genomgaende med méjlighet att ordna sovplats mot den tysta
eller ljuddimpade sidan. Minst 50 % av bostadsrummen samt uteplats
bor vara vinda mot den tysta eller ljudddmpade sidan. Inga enkelsidiga
ligenheter far finnas mot den bullerstérda sidan. En planbestimmelse
om storningsskydd bor finnas dar detta framgar. I den planbestimmelse
som finns 1 forslaget saknas att inga ligenheter fir finnas mot den
bullerstorda sidan. Bestimmelsen bor darfér kompletteras.  (Framgar av
Pplanbestammelse - anmdrkn. SBK.)

Pa niraliggande fastigheter har trikloretylen patriffats i grundvattnet.
Det idr tinkbart att denna foérorening dven kan forekomma inom
planomridet. De kompletterande undersékningar som man planerar
att utféra innan detaljplanen antas bor darfér omfatta provtagning av
trikloretylen i grundvattnet. Det dr positivt med en planbestimmelse
om att sanering av markfororeningar ska ske innan bygglov kan ges. De
undersokningar av markféroreningar som genomfors i planarbetet bor
overlimnas till milj6- och hilsoskyddskontoret. (Undersikningarna har
dverldmnats till Miljo & Hdlsa - anmdrkn. SBK.)

Kommentar

1. Enligt trafikbullerberdkningarna verskrider den ekvivalenta l[judnivan ¢ 65
dB(A). Redovisade trafikbullerkartor har fortydligats i trafikbullerntredningen
samt i planbeskrivningen.

2 & 3. Planbeskrivningen har kompletterats med utforligare konsekvensbeskrivning
Samt motivering angdende avsteg fran huvudregeln avseende riktvirden for
trafikbuller.

4. I planbestimmelserna stir det att Lagenheterna ska utformas sa att minst
hélften av bostadsrummen far tillgang till tyst sida”, detta medfor att det inte gar
att ha enkelsidiga lagenheter mot den bullerstirda sidan.

5. 1 samrid med Miljo & Hilsa gors nedanstdende kompletteringar angaende
vidare utredning av fororeningssituationen inom planomridet

Borgen 4 - En Fordjupad/ kompletterande markniiljonndersokning genomfors med
avseende pa PAH samt trikloretylen i grundyattnat.

Borgen 10 - En dversiktlig markmiljoundersokning genomfors for de obebyggda
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delarna av fastigheten, med koncentration pa de delar dér nya byggrdtter tillats.
De kompletterande undersokningarna gors parallellt med granskningen.
6. De undersikningar av markfororeninger som har genomforts har dverldmnats

1ill Milji & Hlsa.

Byggnadsnamnden

Analys, forslag och motivering

Byggnadskontoret ar positivt till planforslaget men har erinran mot ett
antal formuleringar pa plankartan.

Hogsta antal/Foreskrivet antal vaningar ”Vv1” omfattar alltfér minga
byggnader.

Kompletterande formulering avseende framtida gang- och cykelbro.

Delomradet Borgen 4 omfattar en féreslagen byggnation av 8 st
byggnadsvolymer. Hogsta antal/foreskrivet antal vaningar ”Vv1” ir
formulerat f6r 6 stav dessa, vilket kan utgéra begransning i ambitionerna
att medverka till en bebyggelseutformning med varierad hojd. I de
diskussioner som foéregatt samradshandlingen, har framfor allt de olika
byggnadernas hojdsittning varit i fokus och det kan bli svart att havda
variation 1 hojd, dven om det formuleras en begrinsning avseende
utnyttjandegrad genom att ange en storsta bruttoarea i m* ovan mark.
Underlag till denna exploatering / utformning togs fram under varen
2012 av HFAB, som ir fastighetsigare, i form av en tavling med
deltagande av 4 st arkitektkontor. Byggnaden i det nordvastra hornet
har alltsedan det ursprungliga tavlingsforslaget varit utformat som
en hog byggnad, 1 syfte att visuellt markera bostadskvarteret i S6dra
viagens forlingning fran stadskarnan. Byggnadskontoret har under
sin medverkan fort diskussioner kring dess hojd och tycker att detta
tilloodoses val i planférslaget.

Byggnadskontoret har ocksa tydligt redovisat att dven byggnaderna
narmast Nissan, skulle kunna tillitas med hogre viningsantal dn
ovriga byggnader, medan Gvriga anpassas 1 volym 1 forhallande till
omkringliggande bebyggelse. Detta tillgodoses delvis, med hansyn taget
till att hogsta antal vaningar/foreskrivet antal viningar inte dr varierat.
Byggnadskontoret ar mycket positiv till de formuleringar som antyder
betydelsen av att studera en framtida ny gang- och cykelbro 6ver
Nissan, frimst antydd i straket i Patrikshillsviagens forlingning via Gula
Briggens gata, vilket ar lokaliserat alldeles norr om planomradet.

Det kan édven finnas alternativa ligen inom planomradet, savil i
anslutning till Seglaregatan som i motet med fd Kronobrinneriet. Det
vore 6nskvirt att det tillférdes en formulering pa plankartan avseende
en eventuell framtida gang- och cykelbro.
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Kommentar

I aktuell granskningshandling redovisas ett justerat forslag avseende vaningsantal
inom fastigheten Borgen 4. Byggnaderna foreslas variera mellan tre till sex vaningar
plus inredd vind. De byggnader som i granskningsforslaget tilldts gi upp i sex
vaningar plus inredd vind har samma byggnadshijd och totalhijd som de byggnader
som tillits ga upp i fem vaningar plus inredd vind i samradsforsiaget.

Behovet av en ny gang- & cykelbro lyfts endast i denna detaljplan, vid ett eventuellt
framtida uppdrag kommer alternativa lagen att studeras. En limplig placering
bedoms vara i Patrikbillsvigens forlangning dver Nissan mot Resecentrum.

Hallandstrafiken

Séder trafikeras idag av linje 62 med en avgang per timme pa vardagar.
Fran Borgen 4 ar det ca 150 m t ill narmaste hallplats, Seglaregatan som
ar tillganglighetsanpassad for funktionsnedsatta. En 6kad inflyttning
och fler verksamheter pa Séder ger bittre underlag f6r kollektivtrafiken.
I 6vrigt har Hallandstrafiken inga ytterligare synpunkter.

Kommentar

Synpunkter noteras.

Halmstads Energi och Miljé AB

Befintligt kabelskap i hornet av Skonertgatan och Sodravigen, maste
troligen flyttas till andra sidan Skonertgatan. Efter samrdd med HFAB
bestimdes att varje hus har en egen servis, sa plats for separat nitstation
1 omridet dr ej nédvindig, da effekten kan hidmtas frin befintliga
natstationer.

HEM kan forse Borgen 4 & 10 m.fl med béde fjarrvirme och fjarrkyla.
Halmstad Stadsnit finns med fiber i omridet

Kommentar

Fhyttning av kabelskdp har diskuterats i detaljplaneprocessen.
Owriga synpunkter noteras.

Kulturmiljé Halland

Att td lasarettsbyggnaden far skyddsbestimmelser dr positivt.
Foreslagen tillbyggnad norr om fd lasarettet har ett mycket kansligt
lige. Om en sidan hoérnbyggnad kommer till stind menar vi att
den bor underordnas den befintliga bebyggelsen, pa tomten och pa
angrinsande fastigheter. Den relativt laga, max 2-3 vaningar hoga
institutionsbebyggelsen utmed denna del av Nissan och som i séder
avslutas med ”Villa Riverside” dr ett monster som ej bor brytas.
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Vad giller den foreslagna flerbostadsbebyggelsen innebir den en
avsevird forindring av stadsbilden i detta omrade. Placeringen och antal
byggnader bor studeras vidare genom visualiseringar/fotomontage etc.
Ar t.ex lamellhusens placering i gatulinjen optimal?

Kommentar
Angdende héinsynstagande till de kulturbistoriska virdena - se planbeskrivning
under rubrik "Bebyggelse”, kapite] “Forballningssatt till kulturhistoriska
byggnader” samt kapitel "Forslag till utveckling”, kapitel "Borgen 10"
Betriffande flerbostadsbebyggelsen inom Borgen 4 - se planbeskrivning under rubrik
"Utgangspunkter”, kapitel "Forslag till utveckling” samt rubrik “Placering och
utformning”, kapitel "Borgen 4.
Oyﬁga Synpunkiter noteras.

Lantmaterimyndigheten Halmstads kommun

Diskussioner har f6rts med planavdelningen angaende fortydligande av
tastighetsbildningen. Planavdelningen har framfort att detta specificeras
1 ett senare skede pa grund av vissa tveksamheter kring vad som ska
regleras.

Kommentar
Dialog fors med Lantmiiterimyndigheten. Atgirder angiende fastighetsbildning
utvecklas — och  fortydligas i granskningshandlingen — under  kapitel
“Genomforandebeskrivning”.

Halmstad flygplats AB

I planbeskrivningen under rubrik ”Riksintresse och férordnande” samt
1 Behovsbedémning av miljobedémning hinvisas till BCL F2:2. Detta
regelverk har ersatts av TSFS 2012:93.

Kommentar
Planbeskrivning samt behovsbedommning av miljobedimning justeras med avseende
pd ovanstaende.

Laholmsbuktens VA-nadmnd

Kommunala vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar finns utbyggda
till fastighetsgrins for befintliga fastigheter som dr anslutna till dessa.
Fastigheterna ligger inom Halmstad kommuns verksamhetsomrade for
dricks-, spill- och dagvatten.

Utgangspunkt for dagvattenhanteringen i omradet ér att forindringar i
bebyggelsemiljon inte far leda till 6kad belastning pa VA-nitet.
Borgen 4 erhiller en ny anslutningspunkt i sydvistra tomthornan,
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medan 6vriga fastigheter bibehaller befintliga.

Utrymme f6r befintliga va-ledningar i marken sikerstalls med u-omrade
dar sa erfordras.

Tillkommande ligenhet medfor ytterligare avgift enligt gillande VA-
taxa {5.7:

Sker om- eller tillbyggnad, uppfors ytterligare byggnad eller ersitts
riven bebyggelse pa fastighet skall erliggas avgift enligt 5.1 D f6r varje
tillkommande ligenhet eller motsvarande.

Pa grund av framtida férindringar i form av stigande havsnivier och
intensivare regn kommer uppdimningen i ledningsniten att vara ett
térekommande problem. Detta gor att vatten ej avleds i ledningarna
utan briddas ut 6ver marken, vilket medfér att markhojden vid ny
bebyggelse ej bor understiga +3,5 meter.

Kommentar

For Borgen 4 och 10 m.fl skrivs det in i planbestammelserna att ligsta hijd
fardigt goly ska vara +3,5 meter for bostider och kontor. Denna plushijd dr
anpassad till framtida effekter av klimatfordndringar och vattennivahijning. De
verksambetslokaler som foreslis och som har en fardigt golvniva mellan +2,5 till
+3,5 m ska byggnadstekniskt utformas och ntforas sa att naturligt oversvimmande
vatten upp till nivan +3,50 inte skadar byggnaden. Killargaraget ska byggas som
en vattentdt konstruktion.

En hojning dven av marknivan inom hela planomradet till + 3,5 m bar vid en
avvdgning mellan olika intressen bedomts ge negativ paverkan pa tillgangligheten,
omrddets anslutning till omgivande miljo och gator samt av estetiska skdl.

Oﬂmga Synpunfkter noteras.

REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN

E.ON Elnit

E.ON Gas

Telia Sonera Skanova Access AB
Barn- och ungdomsforvaltningen
Halmstadnimnden/Region Halland
Fastighetsnamnden

Socialnamnden
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SKRIVELSER FRAN SAKAGARE

Borgen 4, Halmstad fastighets AB (HFAB)

Inledningsvis vill HFAB uttrycka tillfredsstillelse 6ver att planforslagets
struktur i huvudsak 6verensstimmer med det vinnande forslaget i av
HFAB genomfort parallellt arkitektuppdrag.

HFAB har inledningsvis 1 processen, som ar vil kint, bjudit in ett stort
antal vilrenommerade arkitektforetag att versiktligt bedéma kvarterets
térutsittningar och ge ideer kring hur kvarteret skulle angripas. Utifran
dessa forslag utsags fyra foretag att ga vidare for att ge mer detaljerade
torslag. Utvirdering av dessa forslag genomférdes av saval personal
fran HFAB som kommunen samt dven av utomstiende konsulter. Det
vinnande férslaget hade tagits fram av Liljewall arkitekter, Goteborg.
Liljewalls f6rslag innebir 1 huvudsak (citat fran detaljplaneférslaget):
”Ambitionen dr att skapa...motstdende sida”. (Se planbeskrivningen sid 29-
30, anmdrkn. SBK.)

HFAB har uppfattningen att Liljewalls férslag har unika kvaliteter. Det
inte bara knyter an till S6ders befintliga karaktir, det innebdr ocksa
ett nytinkande om bostider vid vatten genom sin variation i struktur
och hojder. Husen dr placerade med gavlarna ut mot vattnet och med
inspiration hamtad fran lite dldre och brokigare hamnbebyggelse. Ett
av de absolut starkaste skilen till att Liljewalls forslag blev det vinnande
torslaget var just detta. I programmet for parallella uppdrag uttrycks
HFAB:s ambition med kvarteret pa foljande sitt: Vi tror inte att
Borgen 4, trots sin nirhet till Stora Torg, dr ett vanligt innerstadskvarter.
Vi tror inte heller att det dr ett Nissastrandskvarter. Vi tror inte, trots
det vattetnira liget, att Borgen liknar kvarteren pa Norra Alvstranden i
Goteborg eller Vistra Hamnen 1 Malmé. Vi tror att Borgen 4 dr nagot
eget - nagot som fangar det speciella med Soder 1 Halmstad” HFAB
har ambitionen att bygga projektet i huvudsak enligt Liljewalls forslag
som vi bedomer har dessa unika kvaliteter. I denna bedéomning ligger
att HFAB darigenom accepterar att exploateringsgraden ar betydligt
ligre dn jimforbara projekt pa Nissastrand eller Soderkaj. Samtidigt
kan vi inte se att projektet har mojlighet att ekonomiskt béra en ligre
exploateringsgrad dn samradsforslagets.

HFAB menar att en variation av hushojder dr av avg6rande betydelse for
att astadkomma det unika bostadskvarter som skulle kunna bli méjligt
pa Soder om Liljewalls forslag i huvudsak skall genomforas. Genom
variation av hushdjderna tas dven hinsyn till den ildre bebyggelsen 1
direkt anslutning till den nya féreslagna. Det giller Kronobrinneriet
fran 1778 samt dven Likarvillan frain 1905. Av denna anledning har
HFAB under samradstiden genomfort nagra ytterligare utredningar.
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Vi har latit géra en solstudie av samradsfarslaget Vi har ocksa studerat
hur man kan hantera hushéjder satt i relation till vaningsantal. Utifran
denna studie bedomer HFAB att tanken med varierade hushéjder i
huvudsak kan inrymmas i kommunens planeringsperspektiv som det
uttryckts i planbeskrivningen.

Vart konkreta forslag utifran denna studie dr att detaljplanen anger
tillatna hushoéjder (girna savil byggnadshojd som totalh6jd 1 meter
over nollplanet) men inte antal vaningar. HFAB ser girna att en fortsatt
dialog om den slutgiltiga utformningen av kvarteret Borgen 4 kommer
till stand utifran forutsattningen att HFAB och kommunen tillsammans
vill astadkomma ett f6r S6der utvecklande projekt och ett for landet
unikt sadant.

Kommentar
Fortsatt dialog med HEAB har forts under och efter samradet. HEAB bar reviderat
sitt forslag och Sambdllsbyggnadskontoret staller sig bakom det nya forslaget. Det
nya forslaget blir underlag till detaljplanen i granskningsskedet och beskrivs i
Pplanbeskrivningen.

Borgen 10, Region Halland/Regionservice

Fastighetesdgaren har inget att erinra annat an att det dr positivt for
Region Halland att byggritten utokas visentligt inom Borgen 10.

Vad giller Borgen 4 har Region Halland inte heller nagot att erinra utan
ser positivt utifran att tomten bebyggs.

Kommentar
Synpunkterna noteras.

Blaklockan 2, Bostadsrattsféreningen Lanternan

1. H6jder péa de tva husen mot Seglaregatan vill vi skall vara max. fyra
vaningar + inredd vind. Dels vill vi inte ha hogre hus dn virt eget,
dels tycker vi att det dr bra f6r garden inom HFAB-fastigheten som da
kommer att fa mer solljus.

2. Firgvalen pa husen mot seglaregatan och inom omradets gard vill vi
skall vara ljusa och vanliga, inte svarta.

3. Hiamtstillen for avfall som skall placeras mot Seglaregatan far inte
innebdra att lukt kan sprida sig mot kvarteret Blaklockan. Detta kan
saledes kriva att HFAB ser till att det blir mer frekvent sophimtning.
4. Vi vill ocksa patala den problematik som redan finns med antal
parkeringsplatser i omradet, detta innebir att det maste planeras for
besoksplatser inom rimliga avstand.

5. Om nagon del av omradet kommer att utnyttjas for vardcentral dr det
viktigt att man tinker till angaende parkeringsplatser f6r dess kunder.

1066 K SAMRADSREDOGORELSE
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Kommentar
1) Fastigheten Borgen 4 ligger norr om bostadsrattsforeningen Lanternan och
pdverkar inte dessa bostider solljusmdssigt. Slappen mellan byggnaderna mot
Sddra vagen gor att solljus kommer in pa Borgen 4 s gard samt ger siktlinjer for
boende inom kvarteret Blaklockan.
2) Borgen 4 foreslds bygga vidare pa omradets tegeltradition och ddrfor foreslds att
lamellbusen lings Sidra vigen utfors i tegel. Det ger ett stadsmidssigt uttryck mot
gatan och fungerar som en skyddande skdrm mot trafiken pa Sidra vagen.
Inne pa garden dr byggnaderna friare placerade och foreslds ha mindre konventionella
material, inspirerade av den marina bamnkaraktiren. Fasaderna kompletteras
med inslag av trd vid balkonger och uteplatser.
3) Lamplig placering av hamtkdrl for avfall har disknterats med HEM.
4) Inom varje fastighet ska det finnas erforderligt antal parkeringsplatser (enligt
gallande P-norm). P-normen inkluderar parkeringsplatser bade for boende och
besikare.
5) For Borgen 4 dr vdrd, bandel och kontor endast tillatet i bottenplan.
Huvudindamalet for fastigheten dr bostéder.

Blaklockan 2, Elsie Holmberg

Efter att tagit del av informationen angaende detaljplan f6r Borgen 4 &
10 m.fl. angaende Soder - vill jag framhalla féljande.

Enligt illustrationsplanen kommer de tva byggnaderna (Borgen 4)
utmed Seglaregatan att vasentligt begriansa utrymme, luftrum och utsikt
tor de som bor pa Seglaregatan. Det giller speciellt det hus som ligger
narmast Nissan. Detta hus bor dels liggas lingre fran Seglaregatan an
vad som framgir av illustrationsplanen, dels flyttas lingre fran Nissan
och helst vridas nigot motsols for att inte stinga in luftrum och utsikt
tor mig och andra boende pa Seglaregatan. Enligt den 6vergripande
planstrukturen skall man anspela pa den 6ppna karaktir som praglar
strukturen pa Soéder. Husens placering enligt illustrationsplanen
motverkar den 6ppenhet som omtalas.

Kommentar
Fastigheten Borgen 4 ligger norr om kvarteret Blaklockan och paverkar inte dessa
bostdder solljusmadssigt. Slappen mellan bygonaderna mot Sodra végen inom Borgen
4 ger siktlinjer for boende sider om Seglaregatan. Husen mot Seglaregatan placeras
sd att det bildas en oppen plats mot gatan.

OVRIGA SYNPUNKTER

Synpunkter limnade vid samradsméte, muntligt framférda synpunkter
eller anonyma skrivelser ger ej ritt att 6verklaga planforslaget.
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Sammanfattning av synpunkter som framforts vid samradsmote:

* Vaningshojder

e Parkering

e Trafikbuller S6dra vigen
e Avfallhantering

* Tidplan/Byggtid

LISTA PA SAKAGARE SOM FRAMFORT SYNPUNKTER
UNDER SAMRADET:

Fastighet Namn Adress
Borgen 4 Halmstad fastighets AB Projekt Soder i Halmstad
(HFAB) AB
Box 147
301 04 Halmstad
Borgen 10 | Region Halland/Regionser- Hallands L&ns Landsting
vice Box 517
301 80 Halmstad
Blaklock- Bostadsrattsforeningen Lan- Brf Lanternan
an 2 ternan Seglaregatan 3A
302 42 Halmstad
Blaklock- Elsie Holmberg Seglaregatan 3A, Igh 1101
an 2 302 90 Halmstad

Samhallsbyggnadskontoret

Cecilia Bergstrom

planchef

Charlotte Ornbring
planarkitekt

1066 K
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REDOGORELSE FOR SAMRADET

Planforfarande

Arendet handliggs med normalt planférfarande enligt Plan- och bygglag
SES 2010:900 (PBL) 5 kap 6§. 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
2013-05-28 {149 genomforts under tiden 3 juni - 1 juli 2013. Myndigheter
och férvaltningar har beretts tillfille att yttra sig genom att fullstindiga
handlingar har 6versints till dem. Berorda sakigare har beretts tillfalle
att yttra sig genom att ett informationsblad har 6versints till dem.
Ber6rda sakigare har ocksa inbjudits till samradsmote den 17 juni 2013
pa Radhuset. Minnesanteckningar fran samradsmoétet finns tillgangliga
pa samhaillsbyggnadskontoret. Planforslaget har under samradstiden
varit tillgingligt pa Radhuset samt pa Halmstads kommuns webbsida.

Yttranden som inkom under samriadet berorde i huvudsak:
e Strandskydd
¢ Stigande havsvattennivier

e Trafikbuller
* Markfororeningar

Granskning

Granskning  har  enligt  beslut av  kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott 2014-04-15 § 89 genomforts under tiden
29 april - 28 maj 2014. Myndigheter och forvaltningar har beretts
tillfalle att yttra sig genom att fullstindiga handlingar har 6versints
till dem. Berorda sakigare har beretts tillfille att yttra sig genom att
ett informationsblad har 6versints till dem. Planférslaget har under
granskningstiden varit tillgangligt pa Radhuset samt pa Halmstads
kommuns webbsida.

24 yttranden har inkommit fran 32 berérda remissinstanser. Foljande 9
remissinstanser har inkommit med erinringar mot planférslaget:

e Lansstyrelsen
* Byggnadsnimnden
¢ Halmstads energi och miljo AB (HEM)
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e Kulturmiljé Halland

* Statens geotekniska institut (SGI)
*  Teknik- och fritidsnamnden

* Laholmsbuktens VA-namnd

¢ Riaddningstjansten

e Skanova

Yttranden som inkom under granskningen berérde i huvudsak:
e Stabilitet och erosion
* Markfororeningar

SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

Syftet med detaljplanen dr att méjliggora byggnation av bostider inom
fastigheten Borgen 4 for Projekt Séder i Halmstad AB/HFAB samt att
klargora utvecklingspotentialen for Region Hallands kontorsverksamhet
inom fastigheten Borgen 10. Marken inom planomradet foéreslas att
till storsta delen anvindas for bostads- och kontorsindamal samt med
inslag av handel, vard och mindre restaurang-/caféverksamhet.

De justeringar som har gjorts sedan granskningen ar i huvudsak:
* Gransenmellankvartersmarkochparkmarkharjusteratssaattandelen
parkmark har minskat nagot jamfért med granskningsforslaget.

YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER

Lansstyrelsen

Lansstyrelsens bedémning

Synpunkter pa sidant som kan aktualisera prévning
Linsstyrelsen bedomer med hinsyn till ingripande grunderna i 11
kap 10 § plan- och bygglagen (PBL) och nu kidnda forhallanden att ett
antagande av en detaljplan kan komma att provas.

Motiv f6r bedémningen

Linsstyrelsen anser att:

- Riskerna fér minniskors hilsa och sikerhet behover utredas bittre
med avseende pa markféroreningssituationen samt stabilitet och
erosion fore detaljplanen antas.

Fororenad mark

En kompletterande unders6kning med avseende pa PAH och klorerade
alifatiska kolviten genomfordes av Norconsult 2014 pa fastigheten
Borgen 4. Liansstyrelsen anser dock att undersékningen inte utgor
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ett tillrdckligt underlag for att kunna utesluta férekomst av klorerade
alifatiska kolviten pa platsen. Enligt EBH (efterbehandlings)databasen
har det funnits en kemtvitt pa fastigheten Borgen 4.

Linsstyrelsen anser dven att en miljoteknisk markundersokning maste
genomforas pa fastigheten Borgen 10 med hinsyn till narliggande
potentiellt férorenade omraden. Klorerade alifatiska kolviten bor dven
undersokas pa fastigheten Borgen 10, da det enligt nya uppgifter troligen
dven har funnits en kemtvitt med firgeri strax norr om fastigheten, pa
fastigheten Slottet 4.

Stabilitet och erosion

Se yttrande fran SGI daterat 2014-04-29. Med hinsyn till risken for
minniskors hilsa bor erforderliga undersokningar genomféras samt
redovisas och godkinnas av linsstyrelsen och SGI fére detaljplanen
antas.

Kommentar
Markfororeninger:

Borgen 4 - For fastigheten Borgen 4 har Rambill utfort en miljitekenisk
markundersikning. Resultaten fran laboratorieanalyserna visar pa halter av
kuicksilver eller PAH-H dver riktvdrden for “kdnslig markanvindning” (KM) i
tre punkter. Marken i anslutning till dessa punkter dr i behov av saneringsatgdrd
alternativt kompletterande undersokning for att undersoka riskerna med de
uppmdtta fororeningshalterna. Kompletterande undersikning med avseende pa
PAH-H samt trikloretylen i grundvattnet har genomforts (Ramboll 2014-05-02).
Fare bygglov ska marken saneras ner till “kanslig markanvindning” (KM), vilket

Sfors in som bestidmmelse pa plankartan.

Borgen10-Forfastigheten Borgen 10 harendversiktligmiljotekniskmarkundersokning
genomforts (Ramboll 2014-06-19). Resultaten fran laboratorieanalyserna av
Jordproverna visar pd fororeningshalter dver Naturvirdsverkets generella riktvirden
Jfor kdnslig markanvindning (KM) i tvd av de totalt sju utforda provpunkterna, i
den sydvistra respektive ostra delen av fastigheten. Samtliga halter dr dock under
riktvdrden for mindre kdnslig markanvindning (MKM). Fastigheten ska klara
“mindre kdnslig markanvindning” (MKM), vilket fors in som bestammelse pa
plankartan.

Ovanstaende ntredningar har bestdllts i samrad med Miljo- och hélsoskyddskontoret,
och dr enligt dem tillrickliga i planskedet i kombination med planbestimmelse
angdende sanering (se deras yttrande).

Stabilitet och erosion:
Se kommentar pa SGI s yttrande.
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Statens geotekniska institut (SGI)

SGI:s granskning begrinsas till geotekniska sikerhetsfragor sisom
risk far ras, skred och erosion. Fragestillningar om grundliggning,
markmiljo inklusive markradon ingar inte.

Vi noterar att Ramholls geotekniska utredning ar 6versiktlig och
helt inriktad pa grundliggningstekniska frigor. Frigestillningar
rorande stabilitet och erosion har inte alls berérts i utredningen.
Utredningen ar dessutom begrinsad till Borgen 4, d.v.s. sodradelen av
planomradet. Vidare noterar vi att de geotekniska saikerhetsfrigorna
rorande stabilitet och erosion, som vi lyfte i vart tidigare yttrande,
inte alls tagits upp i planbeskrivningen.

Sammanfattningsvis finner SGI saledes fortsatt att de utifran erhallit
underlag inte kan bedoma om marken ar lamplig med hinsyn till halsa
och sakerhet utan anser att det kravs kompletteringar som klarligger
de geotekniska sdkerhetsfragorna rorande stabilitet och erosion.
Synpunkter och rekommendationer i deras tidigare yttrande kvarstar
sialedes fullt ut. SGI bedémer dock att farhallandena 4ar sidana att de
inte bor utgora hinder far planliggning. Beroende pa bl. a. vattendjup
i Nissan kan stabiliteten utmed Nissan vara otillfredsstiallande och om
erosion pagar kan férhallandena dessutom forvantas bli simre med
tiden. Det ar saledes angeldget att de geotekniska sikerhetsfragorna
klarliggs i planskedet f6r planomradet i sin helhet och att eventuella
restriktioner och atgirder sikerstills pa ett plantekniskt lampligt
satt.

Kommentar

Angdende de geotekniska sikerbetsfragorna rorande stabilitet och erosion - Ny
bebyggelse uppfors inte ndrmre Nissans kajkant dn direkt soder om planomridet
inom  kvarteret Blaklockan. Det dr mer dn femton meter mellan planerad
bebyggelse och kajkanten. Kommunen har ansvaret for Nissans kajkanter och utfor
kontinuerliga kontroller.

Fordjupade geotekniska utredning gors i samband med projektering bade for Borgen
4 och 10. Det dr viktigt att sakkunnig konstruktir involveras tidigt i processen,
vilket podngteras i planbeskrivningen.

Detaljplanen  kompletteras med foljande bestimmelse Al byggnation inom
Pplanomradet ska grundliggas med hansyn till de geotekniska sakerbetsfragorna
rorande stabilitet mot Nissan och erosion”, samt att detta ocksa skrivs in i plan-
och genomforandebeskrivningen.

1066 K
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YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER, STY-
RELSER, M FL

Byggnadskontoret

Byggnadsnimnden dr positiv till planforslaget men har erinran vad
giller ett antal formuleringar pa plankartan samt planbeskrivningen.

Betriffande plankartan efterlyser Byggnadsnammden fortydliganden angaende:
Utnyttjandegrad - Bruttoarea kan vara svart att férhalla sig till ndr det
tinns bade nyproducerade och befintliga byggnader.

Begrinsning av markens bebyggelse - Fortydliga bestimmelserna vad
som far goras pa plusmark respektive ringprickad mark.

Placering, utformning, utférande - Byggnadsnimnden féredrar en
bestimmelse som anger nockh6jd istillet f6r totalh6jd.

Angaende planbeskrivingen bor vissa fortydliganden goras:

Riksintresse kulturmiljé har hamnat under fel rubrik, bor istillet ndmnas
under stycket riksintressen.

Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse finns inom omridet. Hinvisa hir
till PBL. 2010:900 vad giller varsamhet och férvanskningstérbud (PBL
8:13-14 och 17) och inte till PBL 1987.

Kommentar
Plankarta - Dialog har forts med Byggnadskontoret efter granskningen
och  justeringar har gorts pa plankartan med anledning av deras synpunfkter.
Resonemanget kring bruttoarea har diskuterats med Byggnadskontoret.
Planbeskrivning - Korrigeringar har gjorts utifran Byggnadskontorets synpunkter.

Teknik- och Fritidsndmnden samt Laholmsbuktens VA-
namnd

Park/friytor

I vidare diskussioner avseende grinsdragning park — kvartersmark
lings Dragvigen skall ett minimimatt f6r gronytan dir befintliga trad
ar placerade vara 5 meter fran befintlig grusyta.

VA-f6rsorjning

Anliggningsavgift for tillkommande tomtyta och bruttoatea/ligenheter
regleras enligt gillande VA-taxa.

Planekonomi

Teknik- och fritidsforvaltningen upprepar enligt yttrandet frin
samradsomgéngen:

Gatumark

Investeringskostnaderna for allmin platsmark gata uppskattas till ca
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500.000:- kronor inkl. belysning och gréonytor. Detta under férutsittning
att gatan i sin helhet ej behover schaktas ur f6r att sedan ateruppbyggas.
Park/ Naturmark

Uppskattad investeringskostnad for upprustning av Prins Bertils stig,
Dragvigen, uppgar till 1,1 milj kr f6r etapp som ber6r detaljplanen for
Kv Borgen. For att fa en enhetlig utformning fran Gula Briggens gata
till Séderkaj, Klyvaregatan foreslas dock att dven ta med upprustning
av etappen Seglaregatan-Klyvaregatan, uppskattad investeringskostnad
660 kkr. Utokade driftskostn. for park uppskattas till 20 000 kr per ar.
Genomfoérande

Anldggningsarbetena inom allminna platsmarken kan efter sedvanligt
avrop frain Samhillsbyggnadskontoret komma till utférande genom
Teknik- och fritidsférvaltningen.

Kommentar

Grénsdragningen mellan park och kvartersmark uppfyller Teknik & Fritids
onskenial.
Oﬂmga Synpunfkter noteras.

Raddningstjansten

Raddningstjanstenupprittade ettyttrandeisamradsskedet,dockhardetta
ejnatt kommunstyrelsen och finns dirmed e¢j med i samradsredogorelsen
tor planomradet. Turligt nog ar fragor saisom framtida vattenstand och
raddningstjanstens tillganglighet 4nda beaktade.

Det som bor beaktas i planarbetet dr det att en fortatad bebyggelse
medf6r en 6kad aktivitet i omedelbar nérhet till vattendrag, Samtidigt
som vatten 1 mangt och mycket berikar tillvaron 6kar aven risken for
drunkningstillbud. Varje ar omkommer i storleksordningen lika manga
till f6ljd av drunkning som till f6ljd av brand; hir har kommunen en
stor roll 1 att skapa bra forutsittningar for att minimera skadorna till
toljd av tillbud i vattenmiljoer. Myndigheten for samhillsskydd och
beredskap har publicerat ”Guide till 6kad vattensakerhet”, som ger
vigledning till ett bra férebyggande arbete 1 dessa miljéer. Kommunen
bor beakta riskerna med att exploatera vattennira landomraden vad det
giller drunkning och ovan nimnda guide bor utgora grunden for detta
sakerhetsarbete.

Kommentar

Kommmunen dr medveten om riskerna med att bygga vattenndra med hansyn till
drunkningsrisken och diskussion har forts under planarbetet med Teknik & Fritid
som ansvarar for sdkerbeten vid Nissans kajer. Radet fran Rdddningstjansten
angaende den guide som "Myndigheten for sambdllsskydd och beredskap” har
publicerat framfors till Teknik & Fritid.
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Halmstads Energi och Miljo6 AB

Befintligt kabelskdap 1 hornet av Skonertgatan och Sodravigen, maste
troligen flyttas till andra sidan Skonertgatan. Efter samrad med HFAB
bestimdes att varje hus har en egen servis, sa plats for separat nétstation
1 omradet ar ej nodvindig, da effekten kan himtas fran befintliga
natstationer.

HEM kan foérse Borgen 4 & 10 m.fl med bade fjarrvirme och fjarrkyla.
Halmstad Stadsnat finns med fiber i omradet

Kommentar
Fhyttning av kabelskap har diskuterats med berirda i detaljplaneprocessen.
Ouriga synpunkter noteras.

Kulturmiljo Halland

Kulturmiljé Halland har inga ytterligare synpunkter utan hanvisar till
sitt samradsyttrande som 16d enligt nedan:

7 Att fd lasarettsbyggnaden far skyddsbestimmelser dr positivt.
Foreslagen tillbyggnad norr om fd lasarettet har ett mycket kidnsligt
lige. Om en siadan hoérnbyggnad kommer till stind menar vi att
den bér underordnas den befintliga bebyggelsen, pa tomten och pa
angrinsande fastigheter. Den relativt laga, max 2-3 vaningar hoga
institutionsbebyggelsen utmed denna del av Nissan och som i séder
avslutas med ”Villa Riverside” dr ett monster som ej bor brytas.

Vad giller den féreslagna flerbostadsbebyggelsen innebir den en
avsevird forindring av stadsbilden i detta omrade. Placeringen och antal
byggnader bor studeras vidare genom visualiseringar/fotomontage etc.
Ar t.ex lamellhusens placering i gatulinjen optimal?”

Kommentar
Den dvergripande planstrukturen inom omradet anspelar pa den dppna, brokiga
karaktdr som préglar stadskulturen pa Sider. Malsattningen dr att bebyggelsen
bide ska ha en sammanhdllen karaktdr och en klart avlasbar egen identitet.
Angdende hansynstagande till omgivande bebyggelse:
Generellt kan bebyggelsen visa en nagot hogre front mot Nissan, for att sedan
sdnka sig och mita den befintliga lagre bebyggelsen och kvdillssolen i vister.
Det gamla lasarettet ligger idag nagot tillbakadraget i ett grinomrade som grinsar
mot Nissan. Kéanslan av “hus i park” dr dnskvdrd att beballa dven efter uthyggnad
av fastigheten. Fd Lasarettet tillats inte byggas for mot Nissan och vid en eventuell
tillbyggnad ansluts en ny byggnadskropp via en smal underordnad glasgang. Bade
det fd Lasarettet och den nya hornbyggnaden blir solitirer mot Nissan, med ett stort
parkliknande grinomride framfor sig.
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Angaende flerbostadsbebyggelsen inom Borgen 4:

Forestagna bostadshus placeras sa att trygga och skyddade gardsrum av olika
karaktir bildas. Oppningar mellan husen ger kontakt med omgivande bebyggelse
och ger utblickar mot Kronobranneriet och Ldkarvillan samt mot Nissan.
Hushgyder och placering av de enskilda byggnaderna har studerats for att ge bra sol
och ljusinfall. En av kvarterets utmaningar dr att solen kommer fran ett hall och de
finaste utblickarna dr dat det andra hdllet. Bada dessa kvaliteter har varit viktiga
att tillvarata i gestaltningen. Ambitionen dr att skapa ett modernt bostadskvarter
med platsens historia och karaktar invavd mellan husen. Det nya kvarteret blir en
del av stadsstrukturen, men dar stadskvarteren mdter de gamla industrikvarteren
finns utrymme for ett eget uttryck. Kvarteret luckras upp och utgors av fristaende
byggnadskroppar i ett fritt landskap dir solen slapps in mellan byggnaderna.
Utmed Sidra vigen foreslas stadsmdssiga lamellbus med relativt smala oppningar
mot vigen. Oppningarna dr viktiga for att skapa in- och utblickar och slkippa in
den laga kvdllssolen pa gardarna samtidigt som bullret fran trafiken i mdijligaste
man utestings. Det har varit efterstravansvart att bebyggelsen har en mer sluten
karaktdr mot Sodra végen for att sedan “luckras upp” mot Nissan.

For utforligare beskrivning se planbeskrivning “Planforslag och konsekvenser”,
kapitel "Utgangspunkter” och “Bebyggelse”.

Oﬂmga Synpunfkter noteras.

Skanova

Skanovas teleanldggningar/rittigheter kan komma att paverkas. Karta
pa nuvarande placering bifogas. Om dessa maste flyttas eller 1 6vrigt
paverkas kommer Skanova yrka pa ersittning,

Kommentar

Synpunkten framfors till berird exploatir.

REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN

E.ON Elnit

E.ON Gas

Lantmiterimyndigheten Halmstads kommun
Socialforvaltningen

Swedegas AB

Svensk handel Halmstad

Destination Halmstad

Trafikverket

Halmstads Naturskyddsférening
Hyresgistforeningen Halmstad/Laholm
Kulturférvaltningen

Hallandstrafiken

Hemvardsnimnden
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Halmstadnimnden Region Halland
Milj6- och Hilsoskyddsnimnden

Halmstadndmnden/Region Halland
Halmstadsnimnden har sammantaget inget att erinra, men vill
uppmirksamma ett antal detaljer: siasom buller, framkomlighet,
parkeringsplatser och handikapparkeringar.

Kommentar
Ovanstaende har beaktats i planarbetet.

Milj6- och halsoskyddsnamnden

Milj6- och halsoskyddsnamnden har inget att erinra forslaget till ny
detaljplan.

Bedimmning

I sitt samradsyttrande limnade Milj6- och hilsoskyddsnimnden
synpunkter betriffande trafikbuller och avsteg frin riktvirderna samt
angdende kompletterande markmiljéundersokningar.

I sitt granskningsyttrande g6r Milj6- och hilsoskyddsnimnden
nedanstiende bedémning;

Nir det giller trafikbuller har planbeskrivningen fértydligats sd att det
framgar att den ckvivalenta ljudnivan inte kommer att Overstiga 65
dB(A). Planbeskrivningen har dven kompletterats med en utforligare
konsekvensbeskrivning samt motivering angdende avsteg fran
huvudregeln avseende riktvirden for trafikbuller.

Betriffande  féroreningssituationen  inom  planomradet  har
kompletterande undersokningar genomforts.

I och med de kompletteringar och fortydliganden som gjorts bedomer
milj6- och hilsoskyddskontoret att de synpunkter som limnades i
milj6- och hilsoskyddsnimndens yttrande i samradet har tillgodosetts.
Milj6- och hilsokontoret delar uppfattningen att det 1 detta fall finns
godtagbara skil att géra avsteg fran gillande riktvirden for buller fran
vigtrafik under férutsittning att kompensationsatgirder i form av tyst
sida vidtas.

Det idr 1 detta fall viktigt med planbestimmelse om att sanering av
térorenad mark ska ske innan bygglov fir ges.

Kommentar
Synpuntkterna noteras.
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SKRIVELSER FRAN SAKAGARE

Borgen 4, Halmstad fastighets AB (HFAB)

Halmstads Fastighets AB, HFAB, som dgare av fastigheten Borgen 4
och Borgen 14, har beretts tillfille att limna synpunkter pé rubricerade
detaljplan.

HFAB kan konstatera att vissa justeringar av planforslaget har skett
1 foérhallande till samradshandlingen. HFAB ér i huvudsak positiv till
torslaget 1 dess nuvarande skick, dock har bolaget f6ljande synpunkter.
Forslaget innebir en breddning av delar av Dragvigen som i forhéllande
till samradsforslaget innebir ett storre intrang pa fastigheterna norr om
Borgen 4, bland annat pa Borgen 14 (den s k Likarvillan). Eftersom
HFAB numera ir dgare till denna fastighet har bolaget synpunkter pa
detta. HFAB anser att intranget som redovisas ir alltfor stort. Bolagets
uppfattning dr att Likarvillan som en solitir bland helt annan bebyggelse
och med den intressanta historia den har bor bibehalla i huvudsak
befintlig tomtstorlek at Nissan. HFAB hinvisar till méte 2014-05-
16 med planforfattare och representanter fran teknik- och fritid dar
det konstaterades att det skulle kunna ricka med ett betydligt mindre
intrang for att sikra tillricklig yta f6r kommande tridplantering. HFAB
kan acceptera ett intrang pa denna fastighet med maximalt en meter.
Betriffande intrainget pa Borgen 4 har HFAB inga sirskilda synpunkter
pa dess storlek. HFAB utgar fran att utformningen av motet mellan
Dragvigen och kvarteret utformas i huvudsak enligt planillustrationen.
HFAB konstaterar att ett avtal kommer att behdva upprittas som
reglerar markoverlatelser och vissa anldggnings- och driftfragor.

Kommentar

Fortsatt dialog med HEAB har forts under och efter granskningen betrdffande

gransen mellan kvartersmark och parkmark. Det forslag som presenteras i
antagandebandlingen bir vara godtagbart bade for HEAB och Teknik & Fritid.

OVRIGA SYNPUNKTER

Synpunkter limnade vid samradsméte, muntligt framforda synpunkter
eller anonyma skrivelser ger ej ritt att 6verklaga planforslaget.

Sammanfattning av synpunkter som framforts vid samradsmote:
* Vaningshojder

e Parkering

e Trafikbuller S6dra vigen

e Avfallhantering

1066 K
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LISTA PA SAKAGARE SOM FRAMFORT SYNPUNKTER
UNDER SAMRADET:

Fastighet Namn Adress
Borgen 4 Halmstad fastighets AB Projekt Soder i Halmstad
(HFAB) AB
Box 147
301 04 Halmstad
Borgen 10 [ Region Halland/Regionser- Hallands Léns Landsting
vice Box 517
301 80 Halmstad
Blaklock- Bostadsrattsforeningen Lan- Brf Lanternan
an 2 ternan Seglaregatan 3A
302 42 Halmstad
Blaklock- Elsie Holmberg Seglaregatan 3A, Igh 1101
an 2 302 90 Halmstad

LISTA PA SAKAGARE SOM FRAMFORT SYNPUNKTER
UNDER GRANSKNINGEN:

Fastighet Namn Adress
Borgen 4 Halmstad fastighets AB Projekt Soder i Halmstad
(HFAB) AB
Box 147

301 04 Halmstad

Sambhillsbyggnadskontoret

Cecilia Bergstrom Charlotte Ornbring
planchef planarkitekt
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Halmstad

TEKNIK- & FRITIDS-
FORVALTNINGEN

Gestaltningsprinciper for Prins Bertils stig
Dragvagen, Slottsbron - Soderkaj

2013-04-15



Gestaltningsprinciper Prins Bertils stig, Dragvagen Teknik- och fritidsférvaltningen 2013

Bakgrund

Prins Bertils stig ar en 18 km lang vandringsled som stracker sig langs kusten fran Halmstad
slott ut till Tylésand, och slutar i Mollegards naturreservat. Vandringsleden ar mycket popular
under alla arstider med fina rast- och utsiktsplatser och vackra naturmiljoer. Prins Bertil,
hertig av Halland, har gett sitt namn till leden som invigdes av Prinsessan Lilian 17 maj 1998.

Den centrala delen av Prins Bertils stig, ocksa benamnd Dragvagen, stracker sig langs Nissan
fran Halmstad slott till Amiralsgatan pa Soderkaj. Utformningen av strandpromenaden vid
Soderkaj (Klyvaregatan-Amiralsgatan) praglas av gestaltningen i detta omrade. Har far man
en kénsla av det gamla marina SGder med rustika materialval som grus, storgatsten och med
utrustning och detaljer av rostigt stal.

Prins Bertils stig &r mellan Halmstad slott och Séderkaj (Klyvaregatan) i behov av en
kvalitetshdjning med enhetlig utformning och gestaltning avseende bl. a. bénkar,
pappperskorgar, belysning och markmaterial. En fortsatt planerad exploatering langs véstra
sidan av Nissan (Kv Borgen samt Kv Bagaren) gor att vandringsleden langs Dragvégen far ett
annu storre varde én idag.

Mal och syfte

Miljoerna langs Nissan har genom det nybyggda bostadsomradet Gamletull samt med hjélp
av upprustning av parker sasom Picassoparken och Sinnenas promenad skapat attraktiva
strandpromenader langs Nissan. Nu byggs det dven bostader pa Soderkaj och fler bostader
planeras pa vastra sidan av Nissan inom detaljplanerna kvarter Borgen och kvarter Bagaren.
Dragvagen som inryms inom Prins Bertils stig far darfér en stor betydelse for dessa omraden
och hela centrala Halmstad. Med hjélp av enkla gestaltningsprinciper kan Prins Bertils stig
lyftas och skapa en enhetlig, attraktiv och trygg miljo skapas pa vastra sidan av Nissan.

Nulage

Dragvagen mellan Halmstad slott och Sdderkaj, den centrala delen av Prins Bertils stig, ar
idag eftersatt vad galler markmaterial, belysning och utrustning i form av bankar och
papperskorgar. Den marina miljon ar fantastisk med sitt vackra lage och anvands frekvent av
manga manniskor for promenader och jogging, men kvalitén behover hojas.

Idag utgors stigen av stenmjol. Bredden pa stigen varierar mellan 3 till 4 meter. Mellan
kajkant och stigen bestar ytan av en cirka 2 meter bred grasremsa. Grasytan &r idag svarskott
da utrustning sasom granitpollare, belysningsstolpar, papperskorgar, skyltar samt
livraddnings- bojar och stegar ar placerade har. Pa grasyta pa motsatt sida om stigen finns
bénkar sporadiskt utplacerade langs strackan.

Dagens belysningsstolpar har ett c¢/c-avstand pa cirka 30 meter med sidostralande vit
parkarmatur.

Béankar ar sporadiskt utplacerade pa grasyta narmst bebyggelse eller parkomrade och ar av
varierande sort och valdigt slitna. Det finns 6 stycken bankar pa strackan fran slottet till
Marinstugan vid Stéderkaj.

Papperskorgarna bestar av bade &ldre och nyare modeller och mindre och stérre storlekar. Det
finns 7 stycken papperskorgar pa strackan fran slottet till Marinstugan vid Soderkaj.
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Granitpollare som forr i tiden majliggjorde fortdjning av batar, ar ett viktigt inslag i miljon.
Det finns 42 stycken granitpollare med lite olika former pa strackan fran slottet till
Marinstugan vid Soderkaj.

De flesta av almarna som forr strackte sig som en allé langs Dragvagen ar idag borta. Vid
kvarter Blaklockan har almarna ersatts av pelarbok. Pa vallarna runt slottet finns
blandvegetation av hoga trad och buskar. Vid kvarter Borgen och Kronobranneriet finns
fortfarande aldre lindar kvar. | 6vrigt ar en stor del av vegetationen placerad pa kvartersmark.
Det fina laget med utsikt 6ver Nissan gor att boende gérna vill ha fri sikt och stora trad mellan
bebyggelse och Nissan &r inte alltid 6nskvart.

Enkla trabryggor finns langs hela kajstrackan fran Halmstad slott till nybyggda torget pa
Soderkaj forutom en stracka pa 170 meter langs med kvarter Blaklockan. Det ar 6nskvart att
aven denna delstracka forses med langsgaende brygga. Bryggan fungerar som fortojningsplats
for mindre batar men har ocksa stor betydelse for utformningen av strandpromenaden.
Bryggan bidrar dven till 6kad sékerhet da den avskiljer stigen fran vattnet.
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Gestaltmingsatgirder

Markmaterial
Stigens markmaterial bestaende av stenmjdl behalls. Ytorna justeras och kompletteras med
nytt stenmjolsmaterial, fraktion 0-8 mm.

Den cirka 2 meter breda grasytan ar idag svarskott och ersatts med begagnad storgatsten och
fungerar som maobleringszon med belysning, bankar/soffor, papperskorgar och skyltar.
Begagnad storgatsten byts ut mot slat storgatsten i anslutning till bankar for att pa denna yta
kunna komma fram med rullstol pa ett enkelt sétt.

Belysning

Stolpar och armatur byts ut till modell som smalter in i och anpassas battre till den marina
miljon. Armaturer bor vara rundstralande for att ge ett brett sken. C/c-avstand mellan
belysningsstolpar foreslas vara 15 meter.

Béankar/soffor

Bankar foreslas placeras pa ny storgatstensyta langs kajkanten. Bankar ska halla hog kvalitet
och ha rygg- och armstéd for att underlatta for rérelsehindrade och &ldre och pa det viset 6ka
tillgangligheten. Materialvalet &r viktigt da utrustning maste tala det tuffa havsklimatet. Bank
eller grupp av bankar foreslas ha ett c/c-avstand pa ca 100 meter.

Papperskorg

Papperskorgar byts ut till en och samma modell som dverensstimmer med 6vrig utrustning
och miljon. Papperskorgar bor ha en minsta volym om 100 liter och placeras i storgatstensyta
som utgér mobleringszon.

Granitpollare
Befintliga granitpollare placeras i mébleringszon av storgatsten. Stor varsamhet beaktas vid
eventuell uppgravning och flyttning av pollarna. Sneda eller vélta pollare rétas upp.

Vegetation

Komplettering av trdd och buskar gors dar det finns behov. Hansyn ska tas till boende dér den
fria sikten dver Nissan &r viktig. Solitara trad och buskar som ej blir alltfér skrymmande och
storvuxna foreslas med variation avseende arter och arstidsvéxlingar.

Toaletter

Det finns en efterfragan och behov av fler offentliga toaletter i centrala Halmstad. Fragan om
offentlig toalett pa Dragvagen har diskuterats pa teknik- och fritidsforvaltningen eftersom
manga smabatar lagger till hér. Inga beslut ar dock tagna och fragan lever vidare.

Andra utredningar

En hog standard och sakerhet for dem som vistas i omradet bér uppnas. Kommunen har tagit
fram Handlingsprogram for arbete med skydd mot olyckor, som finns att ldsa pA kommunens
hemsida. Kommunen har dven tagit fram andra dokument som berér
smabatshamnsverksamheten bl.a. Smabatshamnsutredning, underlag till planeringsdirektiv
2013-2015, framtagen av teknik- och fritidsférvaltningen 2012.
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Kostnad

Teknik- och fritidsférvaltningen 2013

Kostnadsuppskattning for upprustning av foreslagna atgarder ar gjord dels for hela strackan
av Dragvégen fran Halmstad slott till Marinstugan vid Soderkaj samt delstracka for

delstracka. Kostnaden for upprustning av hela strackan pa 775 meter uppskattas till cirka 3

miljoner kronor.

SLOTTSBRON-KLYVAREGATAN (SODERKAJ) STRACKA TOTALT: 775 M

| Antal | Enhet | Pris/enhet
MARKOVERBTGGNAD
Storgatstensyta 1075 m? 900 967 500
Kantsten storgatsten gras-grus, 1 rad, ev. befintlig justeras 660 lpm 200 132 000
Grusyta stenmjol, justering av befintlig 2750 m?2 50 137 500
S:a 1237 000
VEGETATIONSYTOR
Planteringsytor
Trad 9 st 8 000 72 000
S:a 72 000
UTRUSTNING OCH KOMPLETTERINGAR
pris inkl. material+arbete
Soffa/bénk 14 st 15 000 210 000
Papperskorg 6 st 15 000 90 000
Belysningsstolpar, ex Fagerhult Micenas 39 st 25 000 975 000
Antal befintliga granitpollare 42 st
Informationstavior mm 50 000
S:a 1 325 000
S:a anlaggning 2 634 000
DOKUMENTATION, OVRIGT
Projektering administration, évrigt 10% 263 400
Totalsumma 2 897 400
SLOTTSBRON-GULA BRIGGENS GATA, STRACKA 300 M
| Antal | Enhet I Pris/enhet
MARKOVERBYGGNAD
Storgatstensyta 300 m?2 60 18 000
Kantsten storgatsten gras-grus, 1 rad 190 Ipm 200 38 000
Grusyta stenmjél, justering 760 m?2 50 38 000
S:a 94 000
VEGETATIONSYTOR
Planteringsytor
3 st 8 000 24 000
Trad 17 st 3500 59 500
S:a 24 000
UTRUSTNING OCH KOMPLETTERINGAR
pris inkl. material+arbete
Soffa/bank 4 st 15 000 60 000
Papperskorg 2 st 15 000 30 000
Belysningsstolpar, ex Fagerhult Micenas 15 st 25 000 375000
Antal befintliga granitpollare 15 st
S:a 465 000
Totalsumma 583 000
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GULA BRIGGENS GATA-SEGLAREGATAN (KV BORGEN), STRACKA 275 M

| Antal

| Enhet

| Pris/enhet

| Belopp

MARKOVERBYGGNAD
Storgatstensyta 465 m? 60 27 900
Kantsten storgatsten gras-grus, 1 rad 270 Ipm 200 54 000
Grusyta stenmjol, justering 1100 m?2 50 55 000
S:a 136 900
VEGETATIONSYTOR
Planteringsytor
6 st 8 000 48 000
Trad 17 st 3500 59 500
S:a 48 000
UTRUSTNING OCH KOMPLETTERINGAR
pris inkl. material+arbete
Soffa/bank 8 st 15 000 120 000
Papperskorg 3 st 15 000 45 000
Belysningsstolpar, ex Fagerhult Micenas 14 st 25 000 350 000
Antal befintliga granitpollare 14 st
S:a 515 000
Totalsumma 699 900
SEGLAREGATAN-KLYVAREGATAN, STRACKA 200 M
| Antal | Enhet I Pris/enhet Belopp
MARKOVERBYGGNAD
Storgatstensyta 310 m?2 60 18 600
Kantsten storgatsten gréas-grus, 1 rad 200 Ipm 200 40 000
Grusyta stenmjol, justering 875 m2 50 43 750
S:a 102 350
VEGETATIONSYTOR
Planteringsytor
Trad 17 st 3500 59 500
S:a 59 500
UTRUSTNING OCH KOMPLETTERINGAR
pris inkl. material+arbete
Soffa/bank 2 st 15 000 30 000
Papperskorg, 1 st 15 000 15 000
Belysningsstolpar, ex Fagerhult Micenas 10 st 25 000 250 000
Antal befintliga granitpollare 13 st
S:a 295 000
Totalsumma 456 850
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UPPLYSNING OM LAGA KRAFT

YoV
Halmstad

SAMHALLSBYGGNADS-
KONTORET
I(1)
Datum
2014-12-03
Dnr KS 2012/0172

Kommunfullmaktige i Halmstads kommun har den 3 november 2014, § 110
beslutat anta ett frslag till detaljplan féor BORGEN 4 och 10 m.fl. Séder,
Halmstad. Kommunens aktbeteckning &r 1066 K. Tillkdnnagivande om
justeringen av protokollet med beslutet har anslagits pa kommunens
anslagstavla den 11 november 2014.

Lansstyrelsen har den 14 november 2014 beslutat att nagon éverprévning enligt
11 kap. 10 § plan- och bygglagen inte ska ske.

Kommunfullmaktiges beslut har inte éverklagats och detaljplanen har darmed
vunnit laga kraft den 3 december 2014.

Samhallsbyggnadskontoret den 3 december 2014.

Ann-Britt Thérner

Séandlista

Lansstyrelsen

Alla Byggnadskontoret

SHBK Plan och Mex
Fastighetskontoret

Teknik- och fritidsférvaltningen
LBVA

Halmstads Kommun « Box 153, 301 05 Halmstad « Besoksadress: Kyrkogatan 5, Radhuset, Stora torg
Telefon: 035-13 70 00 « Fax: 035-13 73 08
E-post: halmstads.kommun@halmstad.se
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