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INLEDNING
PLANHANDLINGAR

Till planforslaget hor foljande handlingar:

« Denna planbeskrivning

o Plankarta med bestaimmelser

« Undersokning av betydande miljobedomning

Tillgangligt pa samhillsbyggnadskontoret finns ocksa:
 Fastighetsforteckning
o Grundkarta, (2015-11-03)

Ovriga handlingar/utredningar:

+ Riskbedémningavseende markfororeningar vid omstéllning till bostdder, Relement,2020-09-14.

o Kompletterande markmiljoteknisk undersékning, WSP, 2016-08-18.

o Trafikbuller, Detaljplan Kv Bagaren, Sweco, 2015-11-09.

o Oversiktlig miljoteknisk markundersékning inom Kv Bagaren, Halmstad, Sweco 2015-02-23,
rev. 2015-03-09.

o+ Oversiktlig geoteknisk undersékning for detaljplan inom kvarteret Bagaren, Halmstads
kommun, Sweco, 2015-02-27.

« Byggnadsantikvarisk utredning for Patrikshills annex, Kulturmiljé Halland, 2014:4

« Statusbedomning - Patrikshills annex, CA Consultadministration AB, 2013-06-28

Detaljplanen har tagits fram utifran bestimmelserna i Plan- och bygglagen (PBL) 2010:900 samt
Boverkets allmdnna rdd (2014:5) om planbestimmelser for detaljplan. Detaljplanen bestir av en
plankarta med bestimmelser. Till planen fogas denna planbeskrivning. Planbeskrivningen ska
underlatta forstdelsen av detaljplanens innebord samt redovisa de forutsattningar och syften planen
har. Den har, till skillnad frdn plankartan, ingen egen rattsverkan. Avsikten dar att den ska vara
vagledande vid tolkningen av planen. Efter samrdd och granskning tillkommer samradsredogorelse
respektive granskningsutlatande ddr inkomna synpunkter sammanstélls och besvaras.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att bevara den kulturhistoriskt virdefulla byggnaden Patrikshills annex
genom rivningsforbud samt skydds- och varsamhetsbestimmelser. Syftet med planldggningen ar
dven att dndra tillaten anvdndning fran allmént &ndamal till bostader och kontor. Detta mojliggor en
torsaljning av den idag kommunalt dgda fastigheten.

Huvuddrag

Detaljplanen innebédr att den kulturhistoriskt vdrdefulla byggnaden Patrikshills annex forses
med rivningsférbud samt skydds- och varsamhetsbestimmelser. Istdllet f6r “allmént dndamal”
(anvandning som enligt dldre lagstiftning innefattade all verksamhet med ett offentligt organ, dvs.
stat, landsting, kommun eller statskyrka som huvudman) tillats att fastigheten anvands for bostidder
och kontorsverksamhet. Kommunens intention dr att sélja fastigheten till Eva och Axel Edvard Pihls
Stiftelse, vilka har som dndamal att férvalta och hyra ut ldgenheter till dldre som har det samre stallt
ekonomiskt. Hyrorna ska vara lagre dn andra liknande lagenheter i Halmstad. Efter renovering och
ombyggnation berdknas byggnaden kunna inrymma ca 25 ldgenheter.
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Planomradet har tidigare ingatt i en storre detaljplan for hela Kv. Bagaren som var pa samrad
2016. Efter samradet har kommunen avvaktat med fortsatt planarbete, bl a for att invianta en
flytt av gymnasieskolan (byggprogrammet) som finns inom planomradet samt utredning och
stillningstaganden kring 6versvaimningsrisker till f6ljd av klimatférdndringar. Ju lingre tiden gér
utan att byggnaden &r i bruk desto storre dr emellertid risken for att byggnadens skick férsamras
och ddrmed att dess kulturhistoriska varden paverkas negativt. Kommunen har dérfor valt att ga
vidare med en planliggning for fastigheten Bagaren 11 - Patrikshills annex, men i dvrigt fortsitta
avvakta planarbetet betrdffande resterande delar av kvarteret. Delar av den gata som dr planerad
att ga igenom kvarteret har dock tagits med i planen, men med mdjlighet att anvinda befintliga
parkeringsplatser for verksamheten fram till dess att gatan byggs ut (tillfillig anvandning i hogst 10
ar). Ndr omradet planeras och byggs ut i sin helhet ska parkeringsplatser till Patrikshills annex istallet
anordnas norr om byggnaden eller i underjordiskt garage (gemensamt for hela kvarteret).

BAKGRUND OCH UPPDRAG

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott (KSU) hanterade for ca nio ar sedan, 2011-05-03 §
86, en forfragan fran Eva och Axel Edvard Pihls Stiftelse angdende forvarv av Bagaren 11 for ett
trygghetsboende med ca 50-60 lagenheter. Stiftelsen har som dndamal att forvalta och hyra ut la-
genheter till dldre som har det samre stdllt ekonomiskt och hyrorna ska vara lagre 4n andra liknande
lagenheter i Halmstad. KSU beslutade da att ge samhallsbyggnadskontoret i uppdrag att uppritta
detaljplan for del av kvarteret Bagaren samt att uppratta erforderliga avtal med Eva och Axel Edvard
Pihls Stiftelse.

Samhillsbyggnadskontoret paborjade ett planarbete for hela kvarteret Bagaren 2011. Ett planforslag
skickades ut for samréd till berorda remissinstanser och sakdgare i december 2015 - februari 2016.
I samradsforslaget foreslogs inte nagot bevarande av Patrikshills annex utan avsikten var att riva
byggnaden och uppfora en ny forskola. Intentionen var att stiftelsen istallet skulle tilldelas en annan
fastighet inom planomradet. Under samradstiden inkom flera synpunkter, bl a fran lansstyrelsen,
kring Patrikshills annex kulturhistoriska virde och att byggnaden borde forses med rivningsférbud
samt skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Efter samrddet har kommunen avvaktat med fortsatt planarbete, bl a for att invinta en flytt
av gymnasieskolan (byggprogrammet) som finns inom planomradet samt utredning och
stillningstaganden kring 6versvimningsrisker till f6ljd av klimatférandringar.

Eva och Axel Edvard Pihls Stiftelse ar fortfarande intresserade av en planldggning pa Bagaren 11 dar
byggnaden "Patrikshills annex” finns. Stiftelsen 6nskar renovera och bygga om befintlig byggnad
invandigt for att mojliggora ca 25 lagenheter for dldre med tillhérande gemensamhetsytor. Ju lingre
tiden gér utan att byggnaden ar i bruk desto storre ar emellertid risken for att byggnadens skick
forsaimras och ddrmed att de kulturhistoriska virdena paverkas negativt. Kommunen har dérfor
valt att ga vidare med en planldggning for fastigheten Bagaren 11 - Patrikshills annex, men i 6vrigt
fortsitta avvakta planarbetet betraffande 6vriga delar av kvarteret.

Ett avtal har triaffats med Eva och Axel Edvard Pihls Stiftelse, KSU 2019-12-03 § 214.

PLANDATA

Planomradet dr beldget i stadsdelen Soder, ca 500 meter soder om Stora torg i centrala Halmstad.
Fastigheten Bagaren 11 omfattar idag 4 088 m?®. Fastigheten dgs av Halmstads kommun.
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Pagaende detaljplan for hela Kv. Bagaren - gﬁl markering. Detﬁljplan for Patrikshills annex
markering.
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MILJOBEDOMNING

Undersokning av betydande miljopaverkan

Enligt PBL 4 kap 34 § samt Miljobalken SFS 1998:808 ska detaljplaner, vars genomforande kan antas
innebdra en betydande miljopaverkan, miljobedomas och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas.
”Undersokning av betydande miljopaverkan” dr den analys som leder fram till stallningstagandet
om en miljobedomning behover goras eller inte. En "Undersokning av betydande miljopaverkan”
har upprittats i samband med framtagandet av planen och finns med som en bilaga, vilken samrads
parallellt med planhandlingarna.

Stdllningstagande

Kommunen bedomer att ett genomfoérande av planen inte kan antas innebéra betydande paverkan
pa miljon, minniskors hdlsa och sdkerhet eller hushallningen med mark, vatten och andra resurser.
Varken nagon enskild faktor ovan eller faktorernas samlade effekt bedoms vara sa omfattande att en
miljokonsekvensbeskrivning behovs for att kunna klargéra och utvirdera konsekvenserna av planens
genomforande.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
PLANER OCH PROGRAM

Oversiktsplan/fordjupad éversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, Framtidsplan 2030, (laga kraft 2015-01-05) dr planomradet utpekat
som ett utvecklingsomrade for blandad bebyggelse, dvervigande del bostader. Detaljplanen bedoms
ddrmed vara forenlig med oversiktsplanen.

Gallande detaljplaner

For Bagaren 11 giller Stadsplan fo6r Sodra forstaden (1380K-203), 1952-06-06. Markens anvindning
ar i denna reglerad till "allmint dndamal”. Detta dr en anvdndning som enligt dldre lagstiftning
innefattade all verksamhet med ett offentligt organ, dvs. stat, landsting, kommun eller statskyrka som
huvudman. De anvindningar som foreslas tillatas genom denna plandndring: bostdder och kontor,
ar saledes redan tillatna enligt gdllande detaljplan, men under forutsittning att de drivs i kommunal/
statlig regi.

Storsta tillatna byggnadshojd ar 8 meter. Nockhdjden édr inte reglerad. Inga skydds- eller
varsamhetsbestimmelser finns f6r byggnaden.

For fastigheten giller fastighetsindelningsbestimmelser, ursprungligen faststillda som
tomtindelningar T596, 1963-04-19. Parallellt med detta planarbete pagar dven en detaljplan for
upphdvande av tomtindelningen. Planen for Patrikshills annex, Bagaren 11, kommer att antas forst
efter det att tomtindelningen ar upphévd genom ny detaljplan.

Detaljplan for hela Kv. Bagaren under framtagande
Sambhallsbyggnadskontoret paborjade ett planarbete for hela kvarteret Bagaren 2011. Ett planforslag
skickades ut for samrad till berérda remissinstanser och sakédgare i december 2015- februari 2016.
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I samradsforslaget foreslogs inte nagot bevarande av Patrikshills annex utan avsikten var att riva
byggnaden och uppfora en ny forskola. Under samradstiden inkom flera synpunkter, bl a fran
lansstyrelsen, kring byggnadens kulturhistoriska virde samt att byggnaden borde forses med
rivningsforbud samt skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Efter samrddet har kommunen avvaktat med fortsatt planarbete, bl a for att invdnta en flytt
av gymnasieskolan (byggprogrammet) som finns inom planomradet samt utredning och
stallningstaganden kring 6versvamningsrisker vid Nissan till f6ljd av klimatférdndringar. Ju ldngre
tiden gir utan att byggnaden dr i bruk desto storre dr emellertid risken for att byggnadens skick
forsamras och darmed att dess kulturhistoriska virden paverkas negativt. Kommunen har déarfor
valt att ga vidare med en planldggning for fastigheten Bagaren 11 - Patrikshills annex, men i 6vrigt
fortsétta avvakta planarbetet betrdffande resterande delar av kvarteret.

Planldggningen for Patrikshills annex behover dock ta hdnsyn denna detaljplan sa att utvecklingen
av kvarteret som helhet inte forsvaras.

usbiog ‘ny
q peisuely

I UoneuBBAC

/
s

i = .
; / )
5 ZE i/ BREDSIDAN !

Tllustrationskarta - samr&dshandling for hela Kv. ‘Baga
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Ovriga kommunala handlingsprogram

Handlingsprogram for bostadsforsorjning 2016-30

I kommunens Handlingsprogram for bostadsforsorjning 2016-2030 presenteras en mdijlig
utbyggnadsvolym och struktur f6r kommunen fram till a&r 2030. Dar berdknas en utbyggnad av totalt
ca 400 lagenheter kunna ske inom hela kvarteret Bagaren 2021-2030.

Planprogram
I plandrendet har inte ndgot planprogram som foreligger detaljplanen upprittats.

RIKSINTRESSE OCH FORORDNANDE

Inom planomrédet finns inga utpekade riksintressen eller andra sirskilda intressen enligt Miljobalken.

Planforslaget innebér ett bevarande av en befintlig byggnad samt dndrad tilliten anvandning fran
A-indamal till bostdder och kontor. Detaljplanens begrinsade omfattning innebér att planens
genomforande inte bedéms péverka virdefulla omraden/omrdden av riksintresse i omgivningen
sasom Nissan, Vistra stranden, Alet och kustomrédet som helhet.

Planforslaget medfor inte ndgon paverkan pa riksintresset for Halmstads flygplats och de bestaimmelser
om hinderfrihet som finns enligt "Bestimmelser for civilluftfart, TSFS 2012:93".

Sammantaget bedoms ett genomforande av detaljplanen inte medféra nagon pataglig skada pa
riksintressen enligt 3 och 4 kap MB.

FORUTSATTNINGAR
MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Fastigheten Bagaren 11 dr idag bebyggd och bestar av byggnaden Patrikshills annex med tillhérande
utemiljo samt ytor for parkering och inlastning. I den 6stra delen finns nagra hogre trad, bland annat
higg, men i vrigt bestar tomten mest av 6ppna grasytor, lagre hackar och trdd samt asfalt. Stora delar
av fastigheten dar hardgjord.

Markens inom planomradet sluttar mot sydvast. Markhdjderna inom den nya fastigheten for
Patrikshills annex varierar mellan ca + 2,85 - 4,0 meter dver havet. Marknivan dr som hogst mellan
flygelbyggnaderna pa "innergarden”.

Inga betydande intressen vad giller flora, fauna, nyckelbiotoper eller hotade arter ar kinda inom eller
i direkt anslutning till omradet (kélla: www.artportalen.se).

Vattenomraden och strandskydd
Inom planomrédet finns inga vattenomraden. Ingen del av marken berdrs av strandskydd (Nissan
ligger ca 220 meter fran fastigheten).
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Geotekniska férhallanden

I samband med framtagandet av planforslaget for hela Kv. Bagaren (samrad 2015/16) genomfordes
en Oversiktlig geoteknisk undersdkning. Denna finns att lasa i sin helhet som en bilaga till plan-
handlingarna, Oversiktlig geoteknisk undersokning for detaljplan inom kvarteret Bagaren, Halmstads
kommun, Sweco, 2015-02-27.

Marken inom planomradet utgors, under hardgjorda ytor och mullhaltiga ytjordlager, av sandjor-
dar, postglacial siltig lera eller lerig silt, samt silt. Djupet till berg har inte undersokts, men bedoms
ligga pa ca 45-60 m. Soder ligger inom normalriskomrade avseende markradon. Grundvattenniva-
erna lag vid mattillfillet i januari 2015 pa mellan 1-1,5 m djup (motsvarande nivaer pa mellan +1,4
och +1,9).

Fornlamningar
Négra kidnda fornlamningar finns inte inom planomradet. Fastigheten ar redan idag bebyggd. Om
fornfynd patraffas ska kontakt omedelbart tas med lansstyrelsen.

Torg, parker och gronomraden

Narheten till gron-/ och naturomraden &r en av de stora kvaliteterna i stadsdelen Soder. Slottsparken
i norr och naturen vid Aleskogen/Vistra stranden knyts samman av Sodra vdgens grona gaturum.
Genom smébédtshamnen, Nissan och kajpromenaden (Dragviagen) mellan Slottsbron och Vistra
stranden har Soder dven unika kvaliteter knutna till hav och vatten. I anslutning till Neptunigatan,
precis soder om planomradet, finns dven en mindre gron platsbildning, Neptuniparken. Denna utgors
av en ca 15 meter bred gronyta med genomgaende lindallé och en sittgrupp i den sddra delen.

Behov av kompensationsatgarder

Detaljplanen innebdr endast ett bevarande av en befintlig byggnad med éndrad tilliten anvindning.
Planen innebdr inte att nagra gronomraden med hoga virden tas i ansprak. Négot behov av
kompensationsatgiarder bedoms ddrmed inte vara aktuellt for denna detaljplan.

BEBYGGELSE

Befintlig bebyggelse inom planomradet bestar av Patrikshills annex. Byggnaden uppfordes av
Halmstads Fastighetskontor 1963 som ett annex till dlderdomshemmet Patrikshill, som byggts nagra
ar tidigare. Arkitekt var Carl Estmar. Den symmetriskt u-formade byggnaden bestod av en central
byggnadskropp med putsad betongfasad och indraget entréparti med trapphus, dagrum och kok samt
tva flygelbyggnader med rod tegelfasad, vilka framst inneholl bostadsrum.

Anvandning

Ursprungligen uppfordes byggnaden som ett annex till Patrikshills dldreboende som ligger strax
nordvdst om planomréadet. Sedan dldreboendets verksamhet avslutades i borjan av 2000-talet har
byggnaden anvints for bade studentbostdder, vandrarhem samt boende fér ensamkommande
flyktingbarn. Idag (2020) stir byggnaden tom.

I kdllaren finns ett skyddsrum avsett f6r 65 personer.
Kulturhistoriska varden

I Hallands ldn finns en bebyggelseinventering dir alla byggnader av kulturhistoriskt virde finns
beskrivna och klassificerade i A-, B- eller C-klass. Patrikshills annex har bevarandeklass B, vilket
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innebdr att byggnaden har ett mycket hogt kulturhistoriskt varde. Byggnaden har ett regionalt
intresse och bedoms vara “omistlig”. Byggnaden bor forses med forvansknings- och rivningsférbud.

I samband med framtagandet av planforslaget for hela Kv. Bagaren (samrad 2015/16) genomfdrdes
en byggnadsantikvarisk utredning fér byggnaden. Denna finns att ldsa i sin helhet som en bilaga till
planhandlingarna Byggnadsantikvarisk utredning for Patrikshills annex, Kulturmiljé Halland, 2014:4

I den byggnadsantikvariska utredningen lyfts byggnadens hoga véirde fram ur flera aspekter:

Sambhiills- och socialhistoriskt virde: Uttryck for dldrevardens utveckling och exempel pa 1960-talets
alderdomshem.

Arkitekturhistoriskt virde: Fint exempel pa senmodernism med traditionella inslagilokal tappning.
Arkitektoniskt virde: Patrikshills annex dr arkitektoniskt genomarbetat, bade till funktion och
utférande. Exterioren visar tydligt byggnadernas funktion. Byggnadsvolymernas olika karaktérer
skapararkitektonisktspannande méten. Den 6ppna, genombrutnaarkitekturenicentralbyggnadens
yttre motsvaras av dess inre med entrérum, rum for samvaro etc. Mot detta stdlls den mer slutna
och lagmalda karaktéren i sidoflyglarna med dess inre av enskilda/privata rum. Det karakteristiskt
hogresta mansardtaket pa huvudbyggnaden kontra sidobyggnadernas avvikande takform betonar
ytterligare byggnadernas inbordes férhallande.

Identitetsvirde: Anlaggningen har ett identitetsvarde tillsammans med det nirliggande Patrikshills
alderdomshem. Bada institutionerna ar forknippade med aldringsvarden i Halmstad sedan dver
50 &r.

Autenticitetsvirde: Patrikshills annex dr till storsta del oférandrat sedan det uppfordes och har
bevarat sin ursprunglighet trots andra funktioner under senare ar.

Pedagogiskt virde: Anlaggningen har ett pedagogiskt varde genom att dess tidigare funktion som
alderdomshem gar att uppfatta.

Exempel pa karaktdrsskapande byggnadsdelar och detaljer
Exterior:

Byggnadsform; central huvudbyggnad med sammanbyggda flyglar. Innergard med griasmatta och
trad. Inbyggd central balkong. Balkonger pa gavlarna.

Takmaterial och takform; drgad koppar, mansardtak respektive flackt tak
Fasadmaterial; rott fasadtegel respektive puts.
Fasaddetaljer; t ex sprojsverki tegel framfor toalettfonster, fonsterbrostning i svart glas/skivmaterial.

Bevarade entrédorrar till flyglarna, balkongracken, belysningsarmatur.

Interior:

Vackert trapphus med gedigna material.

Omsorgsfullt utformat s k svepningsrum.

Dorr- och skapsinredning i enhetlig stil; trd/vit laminatskiva.
Tidstypiska takarmaturer.

Planlésning med avskilda rum i korridor respektive genomgéngsrum i huvudbyggnaden.
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Takarmatur i koppar

L i e - et . = .
Balkongricken i galvad plat  Ursprunglig entrédorr
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Teknisk status

I samband med framtagandet av planforslaget for hela Kv. Bagaren (samrad 2015/16) genomfdrdes
aven en teknisk statusbedomning for att se 6ver byggnadens skick. Denna finns att ldsa i sin helhet
som en bilaga till planhandlingarna: Statusbedomning - Patrikshills annex, CA Consultadministration
AB, 2013-06-28.)

Statusbedomningen visar att byggnaden, efter 6ver 50 ars anvandning, ar i behov av renovering.
Tegelfasaderna bedoms vara av god kvalitet och har generellt vildigt fa skador. Fonsterpartier i tra
har rotskador eller eftersatt malning och bor dérfor bytas ut. Pa aluminiumpartier férekommer inte
nagra skador. Koppartaket har skador framforallt vid infdstningarna. Invindigt finns plastmattor,
rorisoleringar och ett undertak i kdllaren som innehaller det hilsoskadliga d@mnet asbest. Dessa
behover bytas ut. Det konstateras att vaggar av sk. blabetong finns i byggnaden, vilket avger radon (se
mer under rubriken Hélsa och sékerhet - Radon samt Miljofarligt byggnadsmaterial, sid. 17.

Sambhaillsservice
Planomradet ligger centralt i Halmstad, ca 550 meter fran Stora torg med ett stort utbud av bade
kommersiell och offentlig service.

Inom ett avstand pa ca 500-600 meter finns fyra foérskolor. Slottsjordsskolan, arskurs F-3 ligger ca 300
meter norr om planomradet och till Brunnsakerskolan, drskurs 4-9, ar det ca 700 meter. Det rader
dock for narvarande brist pa forskole- och skolplatser i centrala Halmstad.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik
Planomradet ligger centralt i Halmstad med narhet till bra gang- och cykelvégar, bl a supercykelstraken
utmed S6dra vagen och Slottsjordsvigen.

Utmed Neptunigatan finns ingen separat gang- och cykelvdg. For gaende finns trottoarer pa bada
sidor av gatan. Utmed Patrikshillvdgen har nyligen (2020) en separat gang- och cykelbana anlagts pa
vagens sodra sida.

Kollektivtrafik

Soder trafikeras idag av stadsbusslinje 12 - Soder, som under vardagar har en turtithet pa en gang
i timmen. Bussen trafikerar Patrikshillvigen och So6dra vigen. Tva hallplatser finns inom en 200
metersradie fran planomradet (Kattegattgymnasiet och S6dra végen).

Avstandet till resecentrum ar ca 1 kilometer. Med en eventuell framtida ny gang- och cykelbro 6ver
Nissan, i Patrikshillvagens férlangning, skulle avstandet kunna kortas ner ytterligare.

Biltrafik och gator

Planomradet trafikmatas idag via Neptunigatan. I samradsforslaget till ny detaljplan f6r hela kvarteret
Bagaren (2015/16) foreslogs en ny gatustruktur som innebar att Neptunigatan linkades samman med
Sédra vagen och att en ny gata skapades centralt i kvarteret (se illustration, sid. 7).

Cykel- och bilparkering
Cykelparkering finns idag pa garden.
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Bilparkering med ca 12 platser finns utmed Neptunigatans forlingning mot Oster. Bilarna backar
direkt ut i gatan, vilket inte dr ndgot problem idag di gatan ir avstingd mot Oster och darfér en
atervandsgrand utan genomfartstrafik. Om detaljplanen for hela kvarteret Bagaren skulle genomféras
med en sammanldankning av Neptunigatan och Sodra vigen blir en sddan trafiklosning dock olamplig
ur trafiksakerhetssynpunkt.

TEKNISK FORSORJNING

Dricks- spill- och dagvatten
Fastigheten dr ansluten till det kommunala VA-och dagvattennitet.

Energiforsorjning
Fastigheten &r idag ansluten till fjarrvirmendtet.

Avfallshantering
Hanteringen av hushéllsavfallet skots av HEM och bygger pa killsortering. Befintlig atervinningssta-
tion som tillgodoser kallsorteringens fraktioner finns vid Kattegattsgymnasiet/Skepparegatan.

HALSA OCH SAKERHET

Social hallbarhet

Enligt bestimmelserna i PBL 1 kap §1 och 2 kap 3§ ska planldggning av mark och vatten framja jamlika
och goda sociala levnadsforhallanden samt en fran social synpunkt god livsmiljé som ér tillgédnglig
och anvéndbar for alla samhillsgrupper.

I kommunens handlingsprogram fér bostadsforsérjning 2016-2030 har staden delats in i sex
delomréden. Planomradet/Soder ligger inom delomrdde "Centrum”.

Bostadsutbud

Flerbostadshus dr den dominerande hustypen i delomradet centrum (94% av bostdderna), dir hyresrétt
ar den vanligaste upplatelseformen. 74% av bostdderna i centrum upplats med hyresritt, 20% med
bostadsritt och 6% med dganderitt. Strukturen inom stadsdelen Soder ser dock nagot annorlunda ut
och hir finns en storre blandning av smahus med dganderitt samt flerbostadshus. Flerbostadshusen
upplats ocksa i hogre grad med bostadsritt hér én i 6vriga centrumomradet.

Befolkning
Kénnetecknande for delomrade Centrum dr en jamforelsevis hog genomsnittsdlder och en sned
dldersfordelning dar ca 12 % av befolkningen ar dver 80 ar, jamfort med 6 % i kommunen totalt.
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Socioekonomiska forhdllanden

Foratt fa en bild avde socioekonomiska férhallandena i Halmstads kommun har ett sk socioekonomiskt
index tagits fram for kommunens olika delomraden. Genom en &vergripande analys rangordnas
omradena med avseende pa socioekonomisk resursstyrka, dvs medianinkomst, sysselsattningsgrad,
utbildning och ohélsotal. Omraden dar bl a sysselsdttningsgraden dr hog och inkomsterna hoga
samtidigt som ohilsotalet dr lagt, dr socioekonomiskt resursstarka och fir en hég ranking, medan
det omvénda forhallandet géller for omraden med lag grad av sysselsdttning, lag inkomst och hoga
ohilsotal. Det socioekonomiska vérdet i centrum ar 113, vilket raknas som ett starkt genomsnitt.

Nirhet till service och kollektivtrafik

Planomradet ligger centralt i staden med goda méjligheter att na olika malpunkter till fots och med
cykel. Aven busshallplats finns nara, men med relativt fd avgangar. Avstdndet till stora torg med fler
avgangar ar cirka 600 meter och till resecentrum ca 1 km.

Upplevd trygghet

Omréddet upplevs generellt som tryggt. Omradet oster om Patrikshills annex utgoérs av stora
parkeringsytor, vilka kan upplevas otrygga kvills-/ nattetid. Dessa parkeringsytor ingér i detaljplanen
for hela kv. Bagaren och kommer sannolikt pa sikt att bebyggas med bostdder mm., vilket innebér en
okad trygghetsupplevelse i omradet som helhet.

Tillginglighet
Byggnaden ér uppford pa 1960-talet med lagre krav pa tillganglighet &r idag. Hiss finns dock i bygg-
naden.

Verksamheter som kan innebara risker och storningar
Avloppsreningsverket Vistra stranden
Planomradet ligger ca 700 meter norr om Vistra strandens avloppsreningsverk.

Buller

2017 togs en bullerutredning for reningsverket fram i samband med ett annat detaljplanearbete. Denna
utredning visar att bullernivaerna fran reningsverket inte beroér planomréadet. Bullernivaer dver 40-45
dBA forekommer i princip endast inom reningsverkets egna fastighet.

Lukt

I den fordjupade Gversiktsplanen for Soder (antagen 2007, nu ersatt av kommunens 6versiktsplan,
Framtidsplan 2030) anges att bostader kan uppforas norr om Amiralsgatan utan risk for luktstérningar.
2017 togs ocksa en luktutredning fram i samband med ett annat detaljplanearbete. Dennaluktutredning
visar att luktnivderna vid planomréidet ligger under 2 luktenheter/m?. Nagra riktvirden avseende lukt
finns inte i Sverige. Som jamforelse dr riktviardet i Danmark 5-10 le/m®. Négra kinda klagomal pa lukt
fran reningsverket vid Véstra stranden finns inte fran bostdder sa langt ifrdn reningsverket.

Kommunens beddmning ér att varken buller eller lukt fran avloppsreningsverket paverkar planomradet
pa ett betydande sitt.

Halmstad hamn

I samband med planarbetet f6r den fordjupade versiktsplanen fér Soder (antagen 2007, nu ersatt
av kommunens o6versiktsplan, Framtidsplan 2030) utfordes bullerméatningar avseende buller fran
hamnverksamheten. Dessa visade pa bullerstorningar dver géllande riktviarden utmed kajerna ca 300
meter sdder om aktuellt planomrade. Langre norrut fanns inga problem med buller fran hamnen.
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2017 gjordes en bullerkartlaggning for hela staden. I denna bullerutredning anvandes EU-riktvarden,
vilket gor att resultaten inte fullt ut kan appliceras pa de riktlinjer vi har i Sverige. Utredningen visade
dock pa forhéllandevis ldga nivaer fran hamnen vid planomradet. Riktvdardena Lnight (EU-matt -
ekvivalent ljudniva nattetid) och Lden (EU-matt - den ekvivalenta ljudnivan for kvdllen rdknas upp
med 5 dB och nivén for natten med 10 dB) underskrids bada vid planomradet med god marginal.
Leq24 (bullernivaerna utslaget dver ett helt dygn, 24 timmar) ligger precis pa gransvardet (50-55 dBA).
Den sammantagna bedéomningen ér att planomradet inte ber6rs av buller fran hamnverksamheten i
nivaer over gillande svenska riktvarden for industribuller.

Farligt gods
Inga utpekade végar for farligt gods finns i anslutning till planomradet.

Trafikbuller

Vid planldggning av bostédder giller trafikbullerférordningen SFS 2015:216. Denna innebér:

o hogst 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid alla bostadsfasader.

+ hogst 65 dB(A) ekvivalent ljudnivé vid alla bostadsfasader for bostdder om hogst 35 m?.

o om 60 dB(A) ekvivalent ljudnivé &verskrids tillimpas ljuddampad sida: hogst 55 dBA ekvivalent
samt 70 dBA maximal ljudniva nattetid utanfér minst hélften av bostadsrummen i varje lagenhet
(maximal ljudniva far 6verskridas hogst fem ganger per natt mellan kl. 22.00 och 06.00).

 uteplats med hogst 70 dBA maximal och 50 dBA ekvivalent ljudniva (maximal ljudniva far
overskridas med hogst 10 dBA fem génger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00). Fér maximal
ljudniva dagtid kopplade till uteplatser giller femte hogsta passagen per medeltimme.

I samband med planarbetet for hela kvarteret Bagaren (samrdd 2015/16) gjordes bullerberdakningar
utifran ett uppriknat scenario ar 2030 med hela planomradet Kv. Bagaren utbyggt samt ytterligare
ca 300 bostdder langre sdderut pa Soder. Bullerberdkningarna visar att de ekvivalenta ljudnivéerna
ligger pa mellan 35-51 dBA pa fastigheten, dvs. langt under géllande riktviarden. De maximala bul-
lernivaerna ligger 6ver riktvardet 70 dBA pé delar av fastigheten ut mot vigarna. Att anordna en ge-
mensam uteplats i ett bullerskyddat ldge ddar den maximala bullernivan understiger 70 dBA &r dock
inget problem. Bullerutredningen finns att ldsa i sin helhet som en bilaga till planhandlingarna,
Trafikbuller, Detaljplan Kv Bagaren, Sweco, 2015-11-09. Det ska dock noteras att gallande riktvirden
dndrats sedan denna togs fram och det ér sdledes viardena beskrivna ovan som giller.
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Utdrag ur trafikbullerutredning, 2015-11-09
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Markfororeningar

I samband med framtagandet av planforslaget for hela Kv. Bagaren (samrad 2015/16) genomfdrdes
en Oversiktlig miljoteknisk markundersokning. Denna finns att ldsa i sin helhet som en bilaga till
planhandlingarna, Oversiktlig miljéteknisk markundersékning inom KV Bagaren, Halmstad, Sweco
2015-02-23, rev. 2015-03-09. Efter samradet togs dven en kompletterande markmiljoteknisk un-
dersdkning fram. Aven denna finns att ldsa som en bilaga till planhandlingarna: Kompletterande
markmiljoteknisk undersokning, WSP, 2016-08-18.

Fororeningshalter 6ver Naturvardsverkets generella riktvarde kdnslig markanvandning (KM) finns
primart i anslutning till det f d bussgaraget inom den norra delen av kvarteret. Férorening av PAH
(M och H) over riktvardet for kinslig markanvindning har dock dven patraffats inom fastigheten
Bagaren 11. En riskbeddmning med avseende pé foéroreningar inom fastigheten har dérfor tagits
fram i samband med detta planarbete; Riskbedomning avseende markfororeningar vid omstillning
till bostdder, Relement, 2020-09-14.

De markfororeningar som pévisats i tidigare undersékningar bedéms inte utgora nagra halsorisker
for barn eller vuxna som vistas i nuvarande byggnad. Inga flyktiga féroreningar (bensin, 16snings-
medel eller dylikt) har pavisats inom planomradet som helhet och det finns inga indikationer pa att
det skulle kunna ske en exponering via inandning av angor in till nuvarande byggnad. I en punkt
overskrids det berdknade hilsoriskbaserade riktvardet avseende intag av jord marginellt. Riktvardet
avser att barn dagligen stoppar férorenad jord i munnen och har stora sikerhetsmarginaler.

Inom planomrédet finns dldre tjdrasfalt. Tjarasfalt innehaller hoga halter av PAH och aromater i
det bindemedel som tidigare anviandes for asfalt och underlagrande barlager. Vid provtagning med
borrbandvagn har férh6jda PAH- och aromathalter pavisats framforallt direkt under tjarasfalt samt
i barlager och fyllnadsmassorna under asfalten. Med den metodik som anvéants, skruvborrning ge-
nom asfaltsytor, dr det mer regel 4n undantag att mindre “flisor/bitar” av tjara dras med skruven
ned i marken och ger utslag i analyserna. Flertalet av de forh6jda PAH-halter som pavisas under
hardgjorda ytor inom planomradet bedoms darfor vara ett resultat av korskontaminering. Tjaras-
falt ar en form av byggmaterial som inte kraver saneringsatgérder i sig, men vid markarbeten eller
ombyggnation rekommenderas att asfalten rivs och omhéndertas externt.

Sammantaget bedoms markfororeningar inom Bagaren 11 inte utgora nagra risker vid planerad
omstéllning av befintlig byggnad till bostdder. Pavisade halter av PAH i marken ér lag och utgor
inga hilsorisker vid nuvarande eller planerad anvindning av byggnaden. Aldre hérdgjorda mar-
kytor kan utgoras av tjarasfalt eller tjarindrankt makadam och bér omhandertas vid extern avfalls-
anldggning vid framtida markarbeten.

Mjdltbrandsgrav fran 1922

Under forsta delen av 1900-talet dog varje ar ett antal djur i mjdltbrand runt om i landet. Mjalt-
brandsbakterier i kontakt med luft kan bilda motstandskraftiga sporer med lang 6verlevnad om
gravarna inte utforts pa ett korrekt sitt. SVA (Statens veterindrmedicinska anstalt) har gjort en geo-
grafisk kartlaggning av gardar som sparrats av pga. mjaltbrand under aren 1916-1961. Angrinsande
till planomradet, pa fastigheten Bagaren 1, finns en registrerad gard med mjéltbrand fran 1922. Var
graven finns dr dock inte kint. Mjaltbrandsbakterier kan enligt SVA bevaras levande i ca 50-80 ar
beroende pé jordens beskaffenhet och surhetsgrad. Mjaltbranden pa den aktuella gérden férekom
1922, dvs. for ca 100 ar sedan. Garden dr gronmarkerad i SVA:s kartor, vilket innebdr att graven &r

16 (29) SAMRADSHANDLING



over 70 ar och dérfor sannolikt inte innebér nagon smittrisk idag. (Kélla: Statens Veterindrmedicin-
ska Anstalt; http://www.sva.se/djurhalsa/epizootier/mjaltbrand/geografisk-kartlaggning-av-gar-
dar-sparrade-pa-grund-av-mjaltbrand-1916-1961).

Utifran mjaltbrandsgravens alder samt det faktum att platsen redan idag dr bebyggd (man har redan
gravt i marken ett flertal gdnger), gér kommunen bedémningen att inga specifika skyddsatgarder
kravs vid gravningsarbeten i omradet.

Radon

Soder ligger inom normalriskomrade avseende markradon, ddremot finns vaggar av littbetong — s
k blabetong - i byggnaden, vilket innehaller uran som avger gammastralning och radongas. Alla
byggnadsmaterial som dr baserade pa sten avger radon, normalt i sm& méngder, men blabetong,
avger mer radon dn andra byggnadsmaterial.

En radonmaitning for Patrikshills annex har gjorts under en kortare tid. Denna visar pa radonhalter
mellan 60 och 180 +/-40 Bq/m3. Géllande gransvarde for atgéard ligger vid 200 Bq/m3. Det finns
flera dtgarder for att sinka radonhalten i byggnader med for hoga véarden. I enklare fall racker det
ofta med att installera nagon typ av franluftssystem for att forbattra ventilationen. I svarare fall be-
hovs ett system med mekanisk till- och franluft. Det finns dven tapeter och tatningsskikt som kan
hindra radonavgivningen till rummet med ca 50 procent. I vissa fall kan man byta ut blabetongen
mot annat material, exempelvis i samband med en planerad ombyggnad. (Kélla: Stralsakerhetsmyn-
digheten, Vidgen till ett radonfritt boende, nov. 2009.)

I samband med ombyggnation och renovering av byggnaden kommer lampliga dtgarder att stude-
ras vidare.

Miljofarligt byggnadsmaterial

Utover blabetong som finns i vdggarna har ett antal andra miljoskadliga byggnadsmaterial iden-
tifierats i samband med den statusbedomning som genomforts for byggnaden; Statusbedomning
- Patrikshills annex, CA Consultadministration AB, 2013-06-28. En utforlig redovisning av samtliga
material finns i utredningen. I huvudsak handlar det om:

o Golvbeldaggningar och mattlim (asbest)

o Fibercementskivor i undertak (asbest)

» Isolering kring rorkrokar (asbest)

o+ Aldre kyl- och frysskap samt koldmedia i kylanliggning (freoner)
o Elavfall

Samtliga material som kan innehalla dmnen som klassas som farligt avfall ska tas omhand pa er-
forderligt sitt vid ombyggnationen/renoveringen. Det innebdr bland annat att inte olika typer av
avfall blandas, och att farligt avfall hanteras, marks upp och emballeras sa att det inte spiller, lacker,
dunstar, dammar och liknande.

Oversvamning

Hoéjda havsnivaer

SMHI har pa uppdrag av MSB (Myndigheten f6r samhaéllsskydd och beredskap) tagit fram en utred-
ning av extremvattenstand for Halmstad. Utredningen visar ett hogsta berdknat havsvattenstand ar
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2100 pa +3,61 moh. Enligt utrdkningar gjorda avseende forvantad havsnivdhojning och extremsce-
nario for &r 2070 (50 ar, dvs. normal berdknad livsldngd for en byggnad) ar den hogsta berdknade
nivan ca +3,10 meter (Kélla: SMHI, Extremvattenstdnd i Halmstad, 2018-12-07).

Hela Soder ér lagt beldget och kommer saledes att paverkas vid kraftiga hojningar av Nissans och
havets vattenniva. Tidigare planering for nya bostidder och verksamhetslokaler pa Soder har inne-
burit att bestimmelser om ldgsta hojd pa fiardigt golv har bestdmts till mellan +2,0 och +3,5 meter
over havet (m 06 h).

Markhoéjderna inom den nya fastigheten for Patrikshills annex varierar mellan ca + 2,85 - 4,0 meter
6ver havet (moh). Byggnaden Patrikshills annex har en killarvdning som ar upphdjd ca 1 meter fran
marknivan. Det innebér att hojden pa fardig golvniva for bostdderna ar ca 4 moh, dvs cirka 40 cm
hogre dn berdknat extremvattenstand ar 2100.
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Sektioner genom byggnaden som visar den upphdjda golvnivan.

I samradshandlingen f6r Framtidsplan 2050 star att staden anpassas efter klimatférandringarna ge-
nom att skydda det 6versvimningsdrabbade sdder och centrum. I samradsversionen av klimatanpass-
ningsplanen, beslutad den 6 april 2021 av kommunstyrelsen, stér att stadskdrnan, S6der och Tullkam-
markajen skyddas. Oversvimningsproblematiken har studerats i ett storre sammanhang i rapporten
Oversvimningssikring Halmstads centrum. Utifrén Framtidsplan 2050 och klimatanpassningspla-
nen med tillhorande atgarder arbetar Halmstads kommun aktivt med att klimatsdkra bebyggelse, in-
frastruktur och allménna ytor pa Soder.

Skyfall
Begreppet skyfall anviands for att beskriva handelser da stora méngder regn faller pa kort tid. I regel

overstiger skyfallsregnet ledningsnitens kapacitet och orsakar da betydande avrinning pa marky-
tan. Skyfall orsakar generellt storst problem i instdingda omraden, dvs. omraden dar vatten maste
stiga till en viss troskelniva innan det kan rinna vidare pa ytan. Att instingda omrade normalt sett
ar mer riskutsatta beror pa att omradena ar beroende av ett ledningsnat for att kunna avvattnas, och
nir ledningsnitets kapacitet dverskrids blir vattnet stdende utan mojlighet att rinna vidare pa ytan.

For Halmstads kommun har en 6versiktlig skyfallskartering tagits fram. Denna visar att omradena
vaster och soder om planomradet dr utsatta for dversvaimningsrisk vid skyfallsregn. Fastigheten
Bagaren 11 ligger dock hogre an omgivande fastigheter och l6per dirmed mindre risk att drabbas
av oversvamning till f6ljd av skyfall.
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Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer infordes med Miljobalken 1999 som ett styrmedel for att komma till rétta
med storningar fran sa kallade diffusa utslapp, exempelvis fran transporter. Utgangspunkten for en
miljokvalitetsnorm ar att den tar sikte pa tillstdndet i miljon och vad médnniskan och naturen bedoms
kunna utsittas for utan att ta alltfor stor skada. Miljokvalitetsnormerna avser fororeningsnivaer
som inte far /bor dverskridas. Om en fororeningsniva overskrids eller riskerar att 6verskridas finns
bestimmelser om skyldigheter att vidta atgérder.

Miljokvalitetsnormer for luft

Halmstads kommun jobbar aktivt med fragor kring hallbart resande och genomfor kontinuerligt
kontroller och mitningar av luftféroreningar i staden. Den senaste arliga matrapporten fran 2018
visar att de uppmatta nivaerna av kvivedioxid och partiklar (PM10) pa Viktoriagatan uppfyller de
lagstadgade miljokvalitetsnormerna med marginal. Sett 6ver tid har den senaste tioarsperioden
inneburit en nedatgaende trend i partikel- och kvivedioxidhalt.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Syftet med miljokvalitetsnormerna for vatten édr att uppna en god status enligt EUs ramdirektiv
for vatten, vattendirektivet, och att vattendragens status inte ska forsimras. Planomradet beror
grundvattenforekomst for Halmstad och ligger inom huvudavrinningsomradet till Nissan som ligger
drygt 200 meter Oster om planomradet. Vattenforekomsten som berdrs dr Nissan (Mynningen-
Slottsmollan).

MKN Buller

Miljokvalitetsnormen for buller innebér att det ska efterstrivas att omgivningsbuller inte medfor
skadliga effekter pa méanniskors hilsa. Normen f6ljs nar stravan ér att undvika skadliga effekter pa
manniskors hilsa av omgivningsbuller. Alla kommuner med mer dn 100 000 invanare ska kartlagga
buller och uppritta atgardsprogram vart femte ar.

Halmstads kommun blev ar 2018 6ver 100 000 invanare. En arbete med kartliggning samt
atgardsprogram for buller har inletts. Kartlaggningen beraknas vara klar 2022 och atgardsprogrammet
2023.
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PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER

MARK OCH VEGETATION

Fastigheten Bagaren 11 omfattar idag 4 088 m®. Detaljplanen innebir att cirka 2364 m” utav den
befintliga fastigheten planlidggs for kvartersmark - bostider och kontor. Cirka 1033 m? av fastigheten
ligger tills vidare kvar som A-dndamal och kommer att inga i den storre detaljplanen for hela kvarteret
Bagaren. Cirka 691 m? planldggs som allman plats - gata. Fram till dess att hela kvarteret planldggs och
vigen behover byggas ut medger planen dock att en yta pa cirka 247 m? (av dessa 691 m?) anvinds som
kvartersmark - parkering sa att befintliga parkeringsplatser kan ligga kvar. Nar omradet planeras och
byggs ut i sin helhet ska parkeringsplatser till Patrikshills annex istéllet anordnas norr om byggnaden
eller i underjordiskt garage (gemensamt for hela kvarteret).

Patrikshills annex har en karaktdristisk u-form som omsluter en gemensam innergard. Garden ligger
i fonden av Neptunigatan och upplevs som en gron forlangning av den angransande Neptuniparken.
Det ir viktigt att bibehalla upplevelsen av byggnadens och innergérdens tydliga form. Onskemadl
finns dock om att kunna skapa en gemensam, viderskyddad uteplats for de boende i form av ett
orangeri. Detaljplanen medger att en komplementbyggnad i form av ett orangeri far uppforas pa
garden. Byggnadens ska i huvudsak utforas i glas for att inte skymma gardsformen i allt for stor
utstrackning. Parkering kommer under en 6vergangsperiod att ligga kvar framfér byggnaden, men
pa sikt ska bilparkeringen flyttas till byggnadens norrsida/underjordiskt garage sa att bilparkeringen
inte skymmer gérdsformationen.

&.I‘mtak .. +3.03 > +
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Hllustrationer (exempel pa utformning): Till viinster: Steg 1 - Parkering soder om byggnaden fram till dess
att hela kvarteret Bagaren planliggs och vigen byggs ut (hogst 10 ar). Till hoger: Steg 2 néir hela kvarteret
inklusive gatan i soder byggs ut. Parkeringen flyttas da till ett nytt ldge norr om byggnaden, alternativt
till ett underjordiskt garage (gemensamt for hela kvarteret).
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BEBYGGELSE

Anvandning
Detaljplanen innebar att tilliten anvdndning dndras fran allméant 4andamal till bostader och kontor.

Intentionen i nuldget dr att byggnaden ska anvindas for bostader. Avtal har tecknats med Eva och Axel
Edvard Pihls Stiftelse om att uppfora bostidder for dldre. Stiftelsen 6nskar renovera och bygga om
befintlig byggnad invindigt for att mojliggora ca 25 lagenheter med tillhorande gemensamhetsytor.

En detaljplan giller under lang tid, dnda till dess att den dndras. I framtiden kan andra behov uppsta.
Bedomningen dr att byggnaden édven dr lamplig for kontor (i denna anvdndning ingdr dven service/
tjansteverksamhet som inte medfér storning av betydelse for omgivningen).

I soder och vister planliggs delar av fastigheten for allmdn plats - gata. Fram till dess att hela
kvarteret planldggs och vigen i soder behover byggas ut medger planen dock att en yta pa cirka 247
m’ fir anvandas som kvartersmark - parkering sa att befintliga parkeringsplatser kan ligga kvar.
Parkeringsdndamadlet &r en tillfillig anvandning som galler i hogst 10 ar fran det datum detaljplanen
vinner laga kraft. S& snart som kommunen planlagt for hela kvarteret Bagaren kommer véagen att
byggas och parkeringsplatserna att flyttas.

Byggratt

Patrikshills annex har en byggnadsarea (byggnadens yta pa marken) pad ca 975 m>. Flyglarna ér
uppforda i 2 vaningar samt upphojd kéllare. Den sammanbindande mittenbyggnaden har dven den 2
vaningar, men med ett brantare mansardtak som dven inrymmer en vindsvaning.

Byggritten har reglerats efter befintlig byggnad. Behov av att reglera byggnadens hojder bedoms
egentligen inte finnas da byggnadens form och proportioner ska bevaras enligt skydds- och
varsamhetsbestimmelserna i planen. For att sdkerstdlla att byggnaden inte byggs pd med hogre delar
har den tilldtna nockhéjden dock reglerats efter nockhoéjden pa befintlig byggnation.

For att mojliggora entré dven fran den norra sidan av byggnaden, inte bara via huvudentrén i soder,
mojliggor detaljplanen att de tva balkongerna pa flyglarnas forsta vaning mot norr far ersdttas av
entréer. Planen medger dven skdrmtak som skjuter ut 2 meter dver dessa entréer med lyftplatta/ trappa.
Skulle ett behov av en mer inbyggd 16sning for entréerna uppsta i framtiden nar parkeringsplatserna
flyttas till byggnadens norrsida fir detta studeras vidare i planarbetet for hela kvarteret Bagaren.

For att mojliggéra en vidderskyddad uteplats for de boende medger detaljplanen att en
komplementbyggnad i form av ett orangeri far uppforas. Matten pa byggratten ér cirka 7,5 * 6 meter.

I tomtens vastra hérn majliggor planen komplementbyggnader for exempelvis cykelforrad/vaderskydd
for cyklar, soprum etc.

Skydds- och varsamhetsbestammelser

Byggnaden Patrikshills annex ar kulturhistoriskt vardefull enligt Plan- och bygglagen 8 kap 13 § och
har darfor forsetts med rivningsforbud. Utdver rivningsforbudet som endast skyddar byggnadens
stomme ska dven byggnadens volym och proportioner bevaras.

r - Byggnaden far inte rivas.

ql - Kulturhistoriskt sdrskilt vardefull byggnad vars volym och proportioner ska bevaras.
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For att kunna vdrna byggnadens karaktarsbarande uttryck vid ombyggnationer, renoveringar och
underhéll innehaller detaljplanen dven varsamhetsbestimmelser. Varsamhetsbestimmelserna utgor
en precisering av de generella varsamhetskraven som giller enligt plan- och bygglagen. Genom
bestimmelserna underlittas efterfoljande bygglovsprovningar genom att det tydligt framgar i
detaljplanen vilka egenskaper som bidrar till byggnadens virde.

Detaljplanen for Patrikshills annex innehéller f6ljande varsamhetsbestimmelser:

k1 - Byggnaden ska bibehéllas till sin ursprungliga karaktir med avseende pa fasadindelning, material,
fargsittning samt detaljeringsniva. Maximalt tio befintliga fonster pa respektive flygelbyggnad fér
dock ersittas med franska balkonger (se utformningsbestimmelse f1).

k2 - Balkonger far ej glasas in. Balkongricken ska bevaras eller ersittas med riacken lika befintliga.
Balkonger pa flygelbyggnadernas norrgavlar far dock ersdttas av entréer pa forsta vaningen. (Syftet

med detta dr att mojliggora tillgédngliga entréer dven fran byggnadens norrsida).

For flygelbyggnaderna giller férutom k1 och k2 dven féljande:

k3 - Fasader ska utgoras av rott tegel med indragna tegelomfattningar runt dorr- och fonsterpartier.
Taket ska vara flackt valmat och utgoras av koppar.

k4 - Fasaddetaljer sdsom entrédorrar, fonsterbrostning i svart skivmaterial samt sprojsverk i tegel
framfor toalettfonster ska bevaras eller ersittas med detaljer lika befintliga.

For mittenbyggnaden giller férutom k1 och k2 dven féljande:

k5 - Fasader ska utgoras av vitmalad puts samt grda fasadskivor under varje fonster. Tak ska vara
utformat som mansardtak och utgoras av koppar.

Detaljplanen innehaller inget skydd av byggnadens interior. Vardesbeskrivningen som finns i den
byggnadsantikvariska utredningen (Byggnadsantikvarisk utredning for Patrikshills annex, Kulturmiljo
Halland, 2014:4) samt atergivet under rubriken Bebyggelse pa sid. 10 i denna planbeskrivning bor
dock anvdndas som végledning vid ombyggnation, renovering och underhéll av byggnaden invandigt.

Utformningsbestimmelser

Byggnaden ska bevaras och inga storre dndringar tillats. For att tillmotesgd onskemal om balkonger
tillats dock att tio av de befintliga fonstren pa vardera flygelbyggnad ersitts med franska balkonger;
tre fonster mot kvarterets utsida och tva mot kvarterets insida pa varje vaningsplan. Det fonsterparti
mot utsidan som &r forsett med fonsterbrostning i svart skivmaterial ska bevaras och far ddrmed inte
dndras till fransk balkong.

For att de nya franska balkongerna ska fa ett utseende som dr anpassat efter byggnadens kulturhistoriska
varden anger detaljplanen bestimmelser for dess utformning. Genom parddrrar i glas med vid trakarm
far balkongdorrarna ett uttryck som efterliknar befintliga fonster. Balkongdérrarnas bredd ska vara
desamma som bredden pa befintliga fonster. Glaset bor gé hela vigen ner till golvkarmen eftersom
ett fyllt dorrblad nederst skulle innebira ytterligare en ny linje pa fasaden. Balkongracken ska, liksom
befintliga balkongrécken, vara vertikalt orienterade och av metall.
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f1 - Franska balkonger ska utformas som parddrrar av glas med vitmalad trikarm samt vertikalt
orienterat metallracke. Balkongdoérrarnas bredd ska vara desamma som bredden pa befintliga fonster.

Den lastkaj som finns pa byggnadens norrsida kommer sannolikt att byggas om till balkong/terrass.
Utover denna tillats dock endast franska, dvs. ej utskjutande, balkonger.

Den komplementbyggnad i form av orangeri som tillats pa innergarden ska i huvudsak utféras i glas
for att inte skymma den karaktéristiska gardsformen i allt for stor utstriackning.

f2 - Endast orangeri som i huvudsak utformas i transparent glas.

For att mojliggora entré dven fran den norra sidan av byggnaden, inte bara via huvudentrén i soder,
mojliggor detaljplanen att de tva balkongerna pé flyglarnas forsta vaning mot norr far ersittas av
entréer. Planen medger dven skarmtak som skjuter ut 2 meter 6ver dessa entréer med lyftplatta/ trappa.
Entrélosningen bor ges en sa luftig och dppen gestaltning som mojligt och anpassas efter byggnaden.
Skdrmtaket far placeras hogst 4 meter 6ver entrén, dvs. under ovanforliggande balkonger pa vaning 2.

f3 - Endast skarmtak over entré/trappa/lyftplatta med en hogsta nockhojd pa 4 meter.

Exempel pa hur en entré med lyftplatta och skdarmtak
B skulle kunna anordnas pa byggnadens norrsida.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- cykel- och biltrafik

Tomtens avgransning och utformning har anpassats for att mojliggora en framtida utveckling av hela
Kv. Bagaren (samradsforslag 2015/16). Delar av den befintliga fastigheten Bagaren 11 planlaggs darfor
som allmin plats - gata. Gatan kommer att behdvas nér hela kvarteret Bagaren byggs ut i framtiden och
ska ha utrymme for bade biltrafik, viss parkering och trottoar. Fram till dess att hela kvarteret planlaggs
och véigen behéver byggas ut medger planen dock att en yta pa 247 m? anvands som kvartersmark s
att befintliga parkeringsplatser kan ligga kvar. Nar omradet planeras och byggs ut i sin helhet ska
parkeringsplatser till Patrikshills annex istéllet anordnas norr om byggnaden eller i parkeringsgarage
(gemensamt for hela kvarteret). Backning av bilar ut i den nya, genomgaende gatan skulle inte vara en
trafiksdker 16sning.
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Kollektivtrafik
Detaljplanen dr av begriansad omfattning och bedoms inte paverka kollektivtrafiken i betydande
mening.

Parkering

Fram till dess att hela kvarteret Bagaren planldggs och gatan soder om Patrikshills annex ska byggas ut
ska parkering ske soder om byggnaden pa samma plats dar det idag ér parkeringsplatser till fastigheten.
Parkeringsplatserna kommer inte att ingé i den nya fastigheten da ytan pa sikt kommer att behévas for
gatan. Stiftelsen kommer istéllet att arrendera parkeringsplatserna av kommunen.

Nir omradet planeras och byggs ut i sin helhet ska parkeringsplatser till Patrikshills annex istéllet
anordnas norr om byggnaden. Detta kan antingen ske genom att stiftelsen sjdlva koper marken av
kommunen eller genom att en gemensam parkering anordnas tillsammans med de nya byggratter som
tillskapas i den storre detaljplanen. Aven ett gemensamt underjordiskt garage eller parkeringskop i ett
garage skulle kunna vara en mdojlig l6sning. (Se illustration pa sid. 20).

Parkeringsplatser soder om fastigheten, inom det omrdde som senare ska bli en genomgéende gata,
tilldts under en begransad tid pa maximalt 10 ar.

Inom den nya fastigheten for Patrikshills annex tillats inte bilparkering pa grasytorna framfor
byggnaden i soder. Dessa ytor ska anvdndas for utemiljo och behovs for att inte skymma innergardens
och byggnadernas karaktiristiska form. Handikapparkering ér undantaget frén bestimmelsen. Aven
parkering for permobiler far anordnas pa dessa ytor.

Antalet cykel- och bilparkeringsplatser ska anordnas enligt kommunens parkeringsnorm. Enligt
nu géllande parkeringsnorm krivs 7 bilplatser for 1000 m* BTA bostédder, 4 for sméabostader, t ex
aldreboende, och 13 for kontor. For cyklar beror kraven pa bostadens storlek, exempelvis kravs 2,5
platser for en ldgenhet med 2 rok.

Genom planomréadets nérhet till kollektivtrafikhallplats (mindre &n 200 meter fagelvigen) gors en
reducering av antalet bilplatser pa 10%. Reducering av antalet kan dven goéras genom anordnande av
bilpool (4 platser per poolbil) eller genom cykelframjande atgarder (10 %).

I illustrationerna péd sid. 20 redovisas 13 parkeringsplatser (varav 1 handikapparkering), vilket
motsvarar kravet pd parkeringsplatser for ca 2 000 m” bruttoarea reguljira bostiader. Exakt behov av
antal parkeringsplatser ska studeras vidare under bygglovsprovningen. Killarvaningens yta ska inte
inrdknas i den byggnadsarea som parkeringsbehovet berdknas utifran.

Vid anvindningen kontor ar parkeringsnormen idag néstan dubbelt sa hog som vid bostdder; 13
platser/1000 m® Om fastigheten bildas pa ett sitt som utgar ifran bostadsaindamél och man i framtiden
vill anvinda hela byggnaden for kontor kan tomten vara for liten for att inrymma p-behovet. Atgirder
kommer da att behova vidtas for att minska parkeringsbehovet (t ex bilpool eller cykelfraimjande
atgirder). Aven parkeringskdp/hyra av p-platser kan vara ett alternativ.

TEKNISK FORSORJNING

Detaljplanen innebdr ett bevarande av befintlig byggnad. Ingen foérandring foreslas avseende teknisk
forsorjning.
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MILJO, HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer
Detaljplanen innebdr ett bevarande av befintlig byggnad. Planforslaget bedoms inte paverka
uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna pé ett patagligt negativt stt.

Social hallbarhet

Detaljplanen handlar i huvudsak om ett bevarande av en befintlig kulturhistorisk virdefull byggnad,
vilket bidrar till en god livsmiljo med identitetsvirden och en méjlighet att avldsa platsens histo-
ria. Tilliten anvindning medger bostdder och kontor. Upplételseformer och inriktning for eventuella
bostdder kan inte styras i detaljplanen. Kommunens avtal med Eva och Axel Edvard Pihls Stiftelse
innebér dock att det i nuldget dr sannolikt att byggnaden kommer att renoveras till hyresldgenheter
for éldre.

Bostadsutbud

Avtalet med stiftelsen bidrar till det blandade bostadsutbudet pa Soder och erbjuder bostédder specifikt
for dldre. I centrum som helhet dr hyresldgenheter dock dverrepresenterade, vilket forstdrks ytterligare
av avtalet.

Befolkning
Avtalet med stiftelsen bidrar inte till att sinka den redan forhallandevis hoga medelaldern i delomra-
det "centrum” utan forstirker denna struktur ytterligare.

Socioekonomiska forhdallanden

Genom att bostdder foretrddesvis tilldelas mindre bemedlade dldre enligt stiftelsens stadgar bidrar
detta till att jamna ut det forhéllandevis starka socioekonomiska indexet i stadsdelen, och bidrar sale-
des till en socioekonomiskt mer varierad befolkning pa Séder och i centrum.

Niirhet till service och kollektivtrafik

Detaljplanen och avtalet innebir att dldre manniskor, som generellt har svarare att forflytta sig lingre
strackor, far mojlighet att bo nira ett bra serviceutbud och med goda rekreationsméjligheter, vilket
skapar forutsattningar for en aktiv och meningsfull fritid.

Kvinnor anvinder ging, cykel och kollektivtrafik mer 4n min. Genom att placera bostidder centralt
ndra service och kollektivtrafik underlattas transporter med dessa fairdmedel, vilket saledes &r bra for
jamstélldheten.

Upplevd trygghet
Detaljplanen bedoms inte innebara nagon storre paverkan pa tryggheten i omradet.

Tillginglighet

Vid anordnandet av bostdder/ lagenheter for dldre ska Boverkets byggregler avseende tillgédnglighet
tilldimpas. Detta innebdr en forbattring ur tillganglighetssynpunkt jamfort med befintlig standard som
utgatt fran de krav som fanns pa 1960-talet nar huset uppfordes. Med hénsyn till byggnadens kultur-
historiska virden dr det dock viktigt att dessa anpassningar gors pa ett sitt som inte skadar byggna-
dens virden utan upplevs som en naturlig del av byggnaden.
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Behov av social konsekvensbeskrivning

« Detaljplanen ligger inte i ett socioekonomiskt svagt omrade.

o Detaljplanens omfattning ar forhallandevis begridnsad - ca 25 mindre lagenheter.

« Detaljplanen bedoms inte patagligt bidra till 6kade barridrer och klyftor i samhallet.

« Detaljplanen bedoms inte paverka attraktiviteten i omradet som helhet f6r en viss befolknings-
grupp-

« Detaljplanen bedoms inte vasentligt paverka miljon utanfor planomradet.

« Detaljplanen bedéms inte innebéra negativa konsekvenser for utpekade sociala mal.

Den sammantagna beddmningen utifrdn denna analys av social hallbarhet dr att en social konsekven-
sanalys inte behover tas fram for detaljplanen.

Storande verksamheter och farligt gods
Inget behov av skyddsavstdnd eller skyddsatgarder avseende storande verksamheter bedoms finnas.

Oversvamning

Markhoéjderna inom den nya fastigheten for Patrikshills annex varierar mellan ca + 2,85 - 4,0
meter 6ver havet (moh). Detaljplanen innehaller i princip ingen ny byggratt utan syftar till att bevara
befintlig byggnad. Byggnaden Patrikshills annex har en killarvdning som ar upphdjd ca 1 meter
fran marknivan. Det innebdr att hojden pa firdig golvniva for bostdderna ar ca 4 moh, dvs cirka
40 cm hogre én berdknat extremvattenstand ar 2100. Nagon risk for 6versvimning av bostdderna
foreligger saledes inte enligt prognoserna for ar 2100, dvs. ca 80 ar fram i tiden. Byggnaden &r idag
ca 60 ar gammal. De ndrmaste 50 aren, fram till ca ar 2070 dr den hogsta berdknade nivan ca +3,10
meter, dvs. 90 cm ldgre dn golvnivén och dven ldgre @n storre delen av tomten.

For att sdkerstdlla att bostdder inte Gversvimmas medger detaljplanen inte bostadsligenheter i
kallarplan. Dér dr endast bostadskomplement tillatet sasom tvittstuga, forrdd, hobbylokaler, gastrum.

Markfororeningar

Markfoéroreningar inom Bagaren 11 bedoms inte utgora nagra risker vid planerad omstéllning av
befintlig byggnad till bostdder. Pavisade halter av PAH i marken ar 1ag och utgor inga hdlsorisker
vid nuvarande eller planerad anvindning av byggnaden. Aldre hdrdgjorda markytor kan utgéras av
tjarasfalt eller tjarindrankt makadam och bér omhindertas vid extern avfallsanldggning vid fram-
tida markarbeten.

Brand

Vid renovering och ombyggnation av byggnaden for avsett dndamal ska de byggnadstekniska
brandskyddskraven i Boverkets byggregler (BBR) samt Raddningstjanstens handlingsprogram for
arbete med skydd mot olyckor foljas. I direkt anslutning till planomradet finns tva brandposter
placerade utmed Neptunigatan.

Buller

Enligt de bullerberdkningar som gjorts for planomradet ligger de ekvivalenta ljudnivderna langt
under géllande riktvirden. De maximala bullernivéerna ligger 6ver riktvardet 70 dBA pa vissa delar
av fastigheten, i kanterna ut mot gatorna. Att anordna uteplats i ett bullerskyddat ldge pa tomten &r
dock inte nagot problem.

Ett bevarande av befintlig byggnad och dndrad anvindning fran A-dndamal till bostader och kon-
tor bedoms inte innebdra en att trafiken, och ddrmed bullernivaerna for omgivningen, 6kar pa ett
betydande sitt.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomférandebeskrivningenredovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
atgarder som erfordras for ett samarbete och andamalsenligt genomforande av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Tid Planprocessen Byggprocessen

2:a kvartalet 2021 Samrad

3:a kvartalet 2021 Granskning

4:a kvartalet 2021 Antagande

1:a kvartalet 2022 Laga kraft

2:a kvartalet 2022 Byggstart
Genomférande

Planens genomfoérandetid dr 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad rtt att efter ansokan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut dr fastighetsagaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen. Om kommunen inte dndrar detaljplanen
fortsatter den att gilla dven efter genomforandetidens utgang.

Ansvarsfordelning

Anldggning Genomforande, drift

Allmdnt VA-nit Laholmsbuktens VA

El, fjarrvarme HEM

Allmén platsmark (gata) Teknik- och fritidsforvaltningen

Kvartersmark Berord fastighetsdgare / exploator
Huvudmannaskap

Halmstads kommun 4r huvudman fér allmén plats.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Detaljplanen beror fastigheten Bagaren 11 som &dgs av Halmstads kommun. Detaljplanen innebadr i
huvudsak att Bagaren 11 far en dndrad anvandning fran allmant 4andamal till bostdder och kontor.
For delar av Bagaren 11 kommer anvindningen dndras fran allmant dndamal till allmén platsmark
gata och for delar av Bagaren 11 kommer den éldre stadsplanen ligga kvar. Planen innebér darmed
att fastighetsbildningsatgard behover ske. De delar av Bagaren 11 som fér en dndrad markanvindning
till allmén platsmark (gata) ska regleras till Halmstad 1:1 och de delar dédr den dldre stadsplanen
ligger kvar kommer att regleras till Bagaren 1. Kommunen initierar, ansvarar fér och bekostar
fastighetsbildningen.
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Arrendering av mark fér parkering

Ett arrendekontrakt for parkering ska tecknas mellan kommunen och képaren av Bagaren 11.
Arrendekontraktet ska tecknas sa att det géller till dess att parkeringen till Bagaren 11 16ses permanent
i kommande detaljplan for hela kvarteret Bagaren. Framtida parkeringslosning kan innebéra antingen
parkering inom egen tomt, det vill sdga att fastighetsdgaren till Bagaren 11 far kopa till mark som
planlagts for andamalet, eller genom en gemensam parkeringslosning med andra fastighetsagare.

Fastighetsindelningsbestammelser

For fastigheten Bagaren 11 giller fastighetsindelningsbestimmelser, ursprungligen faststillda
som tomtindelning T596, 1963-04-19. Parallellt med planprocessen for denna detaljplan kommer
fastighetsindelningsbestimmelserna att upphévas genom en éndring av stadsplanen, vilket kommer
att ske som ett separat drende. Planen for Patrikshills annex, Bagaren 11, kommer att antas forst efter
det att tomtindelningen &r upphéavd genom ny detaljplan.

EKONOMISKA FRAGOR

Samtliga byggnationer och anliggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berérd markagare.
Huvudman f6r allmén plats bekostar fordndringar pa gata som detaljplanen innebar.

Kommunen initierar, ansvarar for och bekostar fastighetsbildningarna som avses genomféras inom
detaljplanen.

Detaljerade undersokningar avseende geologi, markens barighet, markradonférekomst, arkeologiska
undersokningar osv som kan krévas vid byggnation inom aktuellt planomrade bekostas av berord
markdgare.

Fastigheten &r ansluten till det kommunala VA- och dagvattennitet.
Byggnaden dr ansluten till elnétet.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal ska tecknas med exploatéren som ska renovera och bygga om den befintliga
byggnaden pa Bagaren 11. Avtalet, som reglerar genomférandet av renoveringen och férsdljning av
fastigheten, ska godkdnnas av Halmstads kommun.

Utbyggnadskostnader for de allmédnna anlaggningarna
De allmédnna anldggningarna i detaljplanen kommer att byggas ut i samband med utbyggnaden av de
allmédnna anldggningarna som planldggs i den kommande detaljplanen for hela kvarteret Bagaren.

Ersattningsskyldighet
Vid varsamhetsbestimmelser finns inga ersittningsregler och ddrmed kan kommunen inte bli
ersattningsskyldig.

Byggnaden har, utéver varsamhetsbestimmelser, belagts med rivningsférbud och skyddsbestimmelser.
Vid rivningsférbud och skyddsbestimmelser kan ersittningen utga, enligt PBL 14 kap 7 § samt
10 §. Innan en forsédljning av Bagaren 11 ska koparen informeras om rivningsférbudet och
skyddsbestimmelserna och avtal ska tecknas om att ingen ersittning kommer att utga.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

« Kasemsun Rawvilai, bitridande, samhillsbyggnadsavdelningen

 Kiristin Eklund, mark- och exploateringsingenjor, samhillsbyggnadsavdelningen
« Kajsa Sparrings, stadsarkitekt, Bygg- och miljofoérvaltningen

» Per-Anders Linder, handldggare, Bygg- och miljoforvaltningen

o Magnus Eriksson, gatuingenjor, Teknik- och fastighetsforvaltningen

« Annika Pélsson, trafikmiljéingenjor, Teknik- och fastighetsforvaltningen

« Claes Andersson, HEM elnat

« Gert Heinsvig, Riddningstjansten

o Ulf Wallinder, LBVA

Sambhillsbyggnadskontoret

Mila Sladic Jawad Zafar
planchef planarkitekt
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PLANBESTAMMELSER

Foéljande galler inom omraden med nedanstaende
beteckningar. Endast angiven anvandning och utformning ar
tillaten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom hela
planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

- cassss o e Planomradesgréans

Skala: 1:500 (A3)

— - — - c— Anvandningsgréns
——  ——— — Egenskapsgrans
—_— Administrativ grans
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Administrativ och egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH

VATTEN

Allménna platser med kommunalt
huvudmannaskap, +xep. 5515t 2p.

GATA

Gata

Kvartersmark, skap.ss51st3p.
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Bostader. | kallarplan ar endast
bostadskomplement tillatet.

Kontor

Parkering. Tillfallig anvandning som
géller under hogst 10 ar fran det datum
detaljplanen vinner laga kraft.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
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BAGAREN 1, 11, 15 m.fl.

Grundkarta upprattad den 3 november 2015 av:

Sven-Ake Kronberg
Stadsingenjor

Koordinatsystem: SWERER 99 13 30
Héjdsystem: RH2000

Méatklass: Il
Beteckningsstandard: Halmstads kommun

Grundkartans beteckningar
———— fastighetsgrdns
77777777777 grdns for rdttighet
registernummer
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bonings— resp uthus karterat efter husliv
bonings—resp uthus karterat efter takkonstruktion Planchef

Marken far inte férses med byggnad, 4
kap. 11§ 1st1p.

Endast komplementbyggnad far
placeras, 4kap. 11§1st1p.

Hogsta nockhdjd i meter, 4 kap. 11§ 1st1p.

Hogsta byggnadshdjd i meter, 4 kap. 1181
st1p.

Franska balkonger ska utformas som
parddrrar av glas med vitmalad trékarm
samt vertikalt orienterat metallracke.
Balkongddrrarnas bredd ska vara
desamma som bredden pa befintliga
fonster., 4kap. 16§ 1st1p.

Endast orangeri som i huvudsak
utformas i transparent glas., 4 kap. 16§ 1 st
1p.

Endast skarmtak 6ver
entré/trappallyftplatta med en hogsta
nockhdjd pa 4 meter., 4kap. 16§ 1st1p.

Markens anordnande och vegetation

n Bilparkering far inte anordnas med
undantag for handikapparkering., 4 kap.
108§

Skydd av kulturvérden

G Kulturhistoriskt sarskilt vardefull

byggnad vars volym och proportion ska
bevaras., 4kap. 16§ 1st3p.

Rivningsférbud

r Byggnad far inte rivas, 4 kap. 16§ 1st4p.

Varsamhet

4 Byggnaden ska bibehallas till sin
ursprungliga karaktdr med avseende pa
fasadindelning, material, fargsattning
samt detaljeringsniva. Maximalt tio
befintliga fonster pa respektive
flygelbyggnad far dock ersattas med
fransk balkong (se
utformningsbestdmmelse f1)., 4kap. 16 §1
st2p.

k. Balkonger far ej glasas in.
Balkongracken ska bevaras eller
ersattas med racken lika befintliga.
Balkonger pa flygelbyggnadernas
norrgavlar far dock ersattas av entréer
pa forsta vaningen., 4 kap. 16§ 1st2p.

ks Fasader ska utgéras av rott tegel med
indragna tegelomfattningar runt dorr-
och fonsterpartier. Taket ska vara flackt
valmat och utgdras av koppar., 4 kap. 16 §
1st2p.

Kq Fasaddetaljer sasom entrédorrar,
fonsterbréstning i svart skivmaterial
samt sprojsverk i tegel framfor
toalettfonster ska bevaras eller ersattas
med detaljer lika befintliga., 4 kap. 16§ 1 st
2p.

ks Fasader ska utgoras av vitmalad puts
samt graa fasadskivor under varje
fonster. Tak ska vara utformat som

mansardtak och utgoras av koppar., 4
kap.16 § 1st2p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar kommunalt for allman plats, 4 kap. 7 §

Genomférandetid
Genomférandetiden ar 5 ar, 4kap. 21§

Markreservat

u, Markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar, 4 kap.6§
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LAGAR OM MILJOBEDOMNINGAR AV PLANER OCH PROGRAM

Enligt de lagar som géller f6r miljobedomningar av planer och program (Miljobalken 6 kap och
Plan- och bygglagen 4 kap 34 §) ska kommunen genomfora en strategisk miljobedomning for alla
detaljplaner och planprogram som kan antas medfora betydande miljépaverkan. Undersokningen
av betydande miljopaverkan dr den analys som leder fram till stéllningstagandet om en
miljobedomning behover goras eller inte.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planomradet dr beldget i stadsdelen Soder, ca 500 meter soder om Stora torg i centrala Halmstad.
Fastigheten dgs av Halmstads kommun.

Syftet med detaljplanen dr att bevara den kulturhistoriskt virdefulla byggnaden Patrikshills annex
genom rivningsforbud samt skydds- och varsamhetsbestimmelser. Syftet med planldggningen ar
dven att dndra tillaten anvandning frdn allmint &ndamal till bostader och kontor. Detta mojliggor en
forsaljning av den idag kommunalt d4gda fastigheten.

Intentionen &r att Eva och Axel Edvard Pihls Stiftelse (hyr ut ligenheter till dldre som har det simre
stallt ekonomiskt) ska renovera och bygga om befintlig byggnad invandigt for att mojliggora ca 25
lagenheter for dldre med tillhorande gemensambhetsytor.

Samhallsbyggnadskontoret paborjade 2011 ett planarbete for hela kvarteret Bagaren. Efter samradet
2015/2016 har kommunen av olika anledningar avvaktat med fortsatt planarbete. Planldggningen
for fastigheten Bagaren 11 - Patrikshills annex, behéver dock ta hansyn denna detaljplan sa att
utvecklingen av hela kvarteret inte forsvaras.

STALLNINGSTAGANDE

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

Till grund for stéllningstagandet ligger en bedomning gjord enligt kriterierna i forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar (SFS 1998:905), bilaga 4. Nedan foljer en genomgang av kriterierna.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nuvarande markanvandning
Planomradet utgors idag av befintlig, kulturhistoriskt vardefull byggnad, Patrikshills annex samt
delar av tillhérande tomtmark.

Oversiktsplan och andra pagaende projekt
I kommunens 6versiktsplan, Framtidsplan 2030, (laga kraft 2015-01-05) dr planomradet utpekat som
ett utvecklingsomrade for blandad bebyggelse, 6vervagande del bostader.

Platsens betydelse
Nedan foljer en beskrivning av omradets kédnslighet och vilken paverkan ett genomforande av
detaljplanen forvantas ha pd omradet. I de fall bada vénsterspalterna blir ikryssade innebar planen
sannolikt en betydande miljopaverkan (omradet dr kinsligt och paverkan ér stor), medan kryss i
hogerspalterna innebdr att miljopéverkan ar liten (omradet ar inte kdnsligt och péverkan dr liten).
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FAKTOR KANSLIGHET | PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-
de av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten
Platsens betydelse
Internationella X X Inga internationella konventioner finns
konventioner, Natura utpekade inom planomradet. Ca 800 m fran
2000, Unesco, Virds- planomradet ligger Aleskogen som ingar i det
arv m.m. europeiska natverket Natura 2000 och ddrmed
har ett sarskilt skydd. Pa grund av avstandet
och planens ringas omfattning bedoms Ales-
kogen inte paverkas negativt av detaljplanens
genomforande.
Miljobalken 3 kap: X X Planforslaget innebér ett bevarande av en
Grundldggande befintlig byggnad samt dndrad tillaten anvand-
bestimmelser for ning fran A-andamal till bostader och kontor.
hushallning med Planforslaget bedoms genom detta bidra till en
mark och vatten. god hushallning med marken.
Miljébalken 3 kap 6§ b.¢ X Inom planomrédet finns inga utpekade riks-
och 4 kap § 1 och 2: intressen eller andra sérskilda intressen enligt
Natur-, kulturvirden Miljobalken.
och friluftsliv
Planforslaget innebér ett bevarande av en
befintlig byggnad samt dndrad tillaten anvand-
ning fran A-andamél till bostader och kontor.
Detaljplanens begransade omfattning innebér
att planens genomférande inte bedoms paver-
ka véirdefulla omraden/ omraden av riksin-
tresse i omgivningen sdsom Nissan, Vastra
stranden, Alet och kustomradet som helhet.
Planforslaget medfor inte nagon paverkan
pa riksintresset for Halmstads flygplats och
de bestimmelser om hinderfrihet som finns
enligt "Bestammelser for civilluftfart, TSFS
2012:93”.
Sammantaget bedoms ett genomférande av
detaljplanen inte medféra nagon pataglig ska-
da pa riksintressen enligt 3 och 4 kap MB.
Miljobalken 7 kap: X X Planomradet omfattas av foljande skydd:
Naturreservat, bio-
topskydd, strand- Strandskydd
skydd etc. Nej. Avstandet till Nissan dr drygt 200 meter.
X X Vattenskyddsomrade
Ne;j.
X X Naturreservat
Ne;j.
b.¢ X Biotopskydd
Nej.
Naturomrade i X X Det finns inga betydande naturvirden inom
OP-Framtidplan omradet. Strax utanfor planomrédets Ostra
2030, naturvarden, grins finns nagra uppvuxna trad, bland annat
rodlistade arter higg.
Byggnads- och X X Det finns inga kidnda fornminnen eller bygg-
fornminnen nadsminnen inom planomradet.
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FAKTOR

KANSLIGHET

PAVERKAN

KOMMENTAR

Omradets kanslighet

Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-

de av detaljplanen

Kansligt

Okansligt

Stor

Medel

Liten

Kulturhistorisk milj6

X

X
(posiiv
paver-
kan)

I Hallands ldn finns en bebyggelseinventering
dar alla byggnader av kulturhistoriskt virde
finns beskrivna och klassificerade i A-, B- eller
C-Klass. Patrikshills annex har bevarandeklass
B, vilket innebdr att byggnaden har ett mycket
hogt kulturhistoriskt varde. Byggnaden har ett
regionalt intresse och bedoms vara “omistlig”.
Byggnaden bor forses med forvansknings- och
rivningsférbud.

I samband med framtagandet av planforslaget
for hela Kv. Bagaren (samrad 2015/16) genom-
fordes en byggnadsantikvarisk utredning for
byggnaden. Denna finns att ldsa i sin helhet
som en bilaga till planhandlingarna Byggnads-
antikvarisk utredning for Patrikshills annex,
Kulturmiljé Halland, 2014:4.

Denna detaljplan syftar till att bevara och
skydda byggnaden genom rivningsférbud
samt skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Péverkan pa ménn-
iskors hélsa och
siakerhet.

Risk for buller, luft-
fororeningar m.m.

Luftkvalitet

Halmstads kommun jobbar aktivt med

fragor kring hallbart resande och genomfor
kontinuerligt kontroller och métningar av
luftfororeningar i staden. Den senaste arliga
mitrapporten frén 2018 visar att de uppmatta
nivaerna av kvivedioxid och partiklar (PM10)
pé Viktoriagatan uppfyller de lagstadgade mil-
jokvalitetsnormerna med marginal. Sett dver
tid har den senaste tiodrsperioden inneburit
en nedatgiende trend i partikel- och kvivedi-
oxidhalt.

Detaljplanen ér av begridnsad omfattning och
bedoms inte bidra ndgon betydande 6kning av
luftféroreningar.

Lukt

Planomradet ligger ca 700 meter norr om
Vistra strandens avloppsreningsverk. I den
fordjupade oversiktsplanen for Soder (antagen
2007, nu ersatt av kommunens 6versiktsplan,
Framtidsplan 2030) anges att bostader kan
uppforas norr om Amiralsgatan utan risk

for luktstorningar. 2017 togs ocksa en luk-
tutredning fram i samband med ett annat
detaljplanearbete. Denna luktutredning visar
att Juktnivéerna vid planomradet ligger under
2 luktenheter/m®. Nagra riktvirden avseende
lukt finns inte i Sverige. Som jamférelse ar
riktvirdet i Danmark 5-10 le/m?®. Nagra kinda
klagomal pa lukt fran reningsverket vid Vistra
stranden finns inte fran bostader sa langt ifran
reningsverket.

Kommunens bedémning ér att lukt fran av-
loppsreningsverket inte paverkar planomradet
pé ett betydande sitt.
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FAKTOR

KANSLIGHET

PAVERKAN

KOMMENTAR

Omradets kanslighet

Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-

de av detaljplanen

Kansligt

Okansligt

Stor

Medel

Liten

X

X

Trafiksikerhet

Detaljplanen ér av begridnsad omfattning och
bedoms inte paverka trafiksdkerheten pa ett
betydande sitt.

Radon

Soder ligger inom normalriskomrade avseen-
de markradon, ddremot finns vaggar av latt-
betong - s k blabetong - i byggnaden, vilket
innehaller uran som avger gammastralning
och radongas. Alla byggnadsmaterial som ar
baserade pa sten avger radon, normalt i sma
méngder, men blabetong, avger mer radon dn
andra byggnadsmaterial.

En radonmaétning for Patrikshills annex har
gjorts under en kortare tid. Denna visar pa
radonhalter mellan 60 och 180 +/-40 Bq/m3.
Gallande gransvérde for atgard ligger vid 200
Bg/m3. Det finns flera atgarder for att sainka
radonhalten i byggnader med for hoga vérden.
I enklare fall rdcker det ofta med att installera
nagon typ av franluftssystem for att forbattra
ventilationen. I svarare fall behovs ett system
med mekanisk till- och franluft. Det finns
aven tapeter och titningsskikt som kan hindra
radonavgivningen till rummet med ca 50 pro-
cent. I vissa fall kan man byta ut blabetongen
mot annat material, exempelvis i samband
med en planerad ombyggnad. (Kalla: Stréalsa-
kerhetsmyndigheten, Vagen till ett radonfritt
boende, nov. 2009.)

I samband med ombyggnation och renovering
av byggnaden kommer lampliga dtgirder att
studeras vidare.

Miljofarligt byggnadsmaterial
Utover bldbetong som finns i viggarna har ett

antal andra miljoskadliga byggnadsmaterial
identifierats i samband med den statusbe-
domning som genomforts for byggnaden;
Statusbedomning - Patrikshills annex, CA
Consultadministration AB, 2013-06-28. En
utforlig redovisning av samtliga material finns
i utredninge. I huvudsak handlar det om:

Golvbeldggningar och mattlim (asbest)

o  Fibercementskivor i undertak (asbest)

«  Isolering kring rorkrokar (asbest)

o Aldre kyl- och frysskép samt koldmedia i
kylanldggning (freoner)

o  Elavfall

Samtliga material som kan innehélla &mnen
som klassas som farligt avfall ska tas omhand
pé erforderligt sétt vid ombyggnationen/reno-
veringen.
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-
de av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten
X X Bullerstérningar

Trafikbuller:

I samband med planarbetet for hela kvarteret
Bagaren (samrad 2015/16) gjordes buller-
berakningar utifran ett uppraknat scenario

ar 2030 med hela planomradet Kv. Bagaren
utbyggt samt ytterligare ca 300 bostader lingre
soderut pd Soder. Bullerberakningarna visar
att de ekvivalenta ljudnivéerna ligger pa mel-
lan 35-51 dBA pa fastigheten, dvs. langt under
gallande riktvarden. De maximala bullerni-
vaerna ligger over riktvardet 70 dBA pa delar
av fastigheten ut mot végarna. Att anordna en
gemensam uteplats i ett bullerskyddat lage dar
den maximala bullernivan understiger 70 dBA
ar dock inget problem.

Verksamhetsbuller:

I samband med planarbetet for den fordjupade
oversiktsplanen for Soder (antagen 2007, nu
ersatt av kommunens 6versiktsplan, Framtids-
plan 2030) utférdes bullermétningar avseende
buller fran hamnverksamheten. Dessa visade
pa bullerstérningar 6ver géllande riktvirden
utmed kajerna ca 300 meter soder om aktuellt
planomrade. Lingre norrut fanns inga pro-
blem med buller fran hamnen.

Planomradet ligger ca 700 meter norr om
Vistra strandens avloppsreningsverk. 2017
togs en bullerutredning for reningsverket fram
i samband med ett annat detaljplanearbete.
Denna utredning visar att bullernivaerna fran
reningsverket inte ber6r planomradet. Buller-
nivaer over 40-45 dBA forekommer i princip
endast inom reningsverkets egna fastighet.

2017 gjordes dven en bullerkartlaggning for
hela staden. I denna bullerutredning anvéndes
EU-riktvarden, vilket gor att resultaten inte
fullt ut kan appliceras pé de riktlinjer vi har i
Sverige. Utredningen visade dock pa forhal-
landevis ldga nivéer fran hamnen vid planom-
ridet.

Riktvdrdena Lnight (EU-matt - ekvivalent
ljudniva nattetid) och Lden (EU-matt - den
ekvivalenta ljudnivén for kvéllen raknas upp
med 5 dB och nivan for natten med 10 dB)
underskrids bdda vid planomradet med god
marginal. Leq24 (bullernivaerna utslaget 6ver
ett helt dygn, 24 timmar) ligger precis pa
gransvirdet (50-55 dBA). Den sammantagna
bedémningen ér att planomradet inte berors
av buller fran hamnverksamheten i nivéaer 6ver
gallande svenska riktvirden for industribuller.
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-
de av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten
Risk for olyckor x x Oversvimning

Skred, ras, oversvam-
mning

Hojda havsnivder:

SMHI har pé uppdrag av MSB tagit fram en
utredning av extremvattenstand fér Halmstad.
Utredningen visar ett hogsta berdknat havsvat-
tenstand ar 2100 pa +3,61 moh. (Kalla: SMHI,
Extremvattenstand i Halmstad, 2018-12-07).
Markhéjderna inom den nya fastigheten for
Patrikshills annex varierar mellan ca + 2,85

- 4,0 moh. Detaljplanen innehéller i princip
ingen ny byggritt utan syftar till att bevara be-
fintlig byggnad. Byggnaden Patrikshills annex
har en killarvaning som ar upphojd ca 1 meter
fran marknivén. Det innebdr att hojden pa far-
dig golvniva for bostdderna &r ca 4 méh, dvs
cirka 40 cm hogre dn beraknat extremvatten-
stdnd ar 2100. Nagon risk for 6versvimning
av bostdderna foreligger saledes inte enligt
prognoserna for ar 2100, dvs. ca 80 ar fram i
tiden. Byggnaden ér idag ca 60 ar gammal. De
ndrmaste 50 aren, fram till ca &r 2070 4r den
hogsta berdknade nivan ca +3,10 meter, dvs.
90 cm ldgre dn golvnivan och dven lagre én
storre delen av tomten.

For att sikerstélla att bostader inte 6versvam-
mas medger detaljplanen inte bostadslagen-
heter i kallarplan. Dar 4r endast bostads-
komplement tillatet sasom tvittstuga, forrad,
hobbylokaler, gistrum etc.

Oversvimningsproblematiken for Séder som
helhet behover studeras i ett storre samman-
hang. Samhillsbyggnadskontoret arbetar nu
(2020) med att ta fram ett handlingsprogram
for klimatanpassning avseende hela kom-
munen. Pa samhillsbyggnadskontoret pagar
aven ett arbete med att ta fram en fordjupning
av oversiktsplanen for Halmstads centrum,
dér Soder ingar. Inom ramen for detta arbete
kommer en strategi tas fram for skydd av
stadens centrala delar - bade bebyggelse, infra-
struktur och allménna ytor. Dessa tva planer
berédknas att antas av kommunfullméktige i
slutet av ar 2021/bérjan av 2022.

Skyfall:

Begreppet skyfall anvinds for att beskriva han-
delser dé stora mangder regn faller pa kort tid.
I regel overstiger skyfallen ledningsnitens ka-
pacitet och orsakar da betydande avrinning pa
markytan. Skyfall orsakar generellt storst pro-
blem i instaingda omraden, dvs. omraden dér
vatten mdste stiga till en viss troskelnivéd innan
det kan rinna vidare pa ytan. Att instingda
omrade normalt sett &r mer riskutsatta beror
pa att omradena édr beroende av ett lednings-
nét for att kunna avvattnas, och nér lednings-
nitets kapacitet verskrids blir vattnet staende
utan mojlighet att rinna vidare pa ytan.
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa planomra-
det vid ett genomforan-
de av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten
For Halmstads kommun har en éversiktlig
skyfallskartering tagits fram. Denna visar att
omréadena vister och sdder om planomradet
ar utsatta for 6versvamningsrisk vid sky-
fallsregn. Fastigheten Bagaren 11 ligger dock
hogre an omgivande fastigheter och loper dér-
med mindre risk att drabbas av éversvimning
till foljd av skyfall.
Férorenad mark X X I samband med framtagandet av planforslaget

for hela Kv. Bagaren (samrad 2015/16) genom-
fordes en oversiktlig miljoteknisk markunder-
sokning. Denna finns att ldsa i sin helhet som
en bilaga till planhandlingarna, Oversiktlig
miljéteknisk markundersékning inom KV
Bagaren, Halmstad, Sweco 2015-02-23, rev.
2015-03-09. Efter samradet togs dven en kom-
pletterande markmiljéteknisk unders6kning
fram. Aven denna finns att ldsa som en bilaga
till planhandlingarna: Kompletterande mark-
miljoteknisk undersokning, WSP, 2016-08-18.

Fororeningshalter 6ver Naturvardsverkets
generella riktvirde kdnslig markanvindning
(KM) finns primért i anslutning till det f d
bussgaraget inom den norra delen av kvarte-
ret. Fororening av PAH (M och H) 6ver rikt-
vérdet for kinslig markanvandning har dock
aven patréffats inom fastigheten Bagaren 11.
En riskbedéomning med avseende pa forore-
ningar inom fastigheten har darfor tagits fram
i samband med detta planarbete; Riskbedom-
ning avseende markfororeningar vid omstdll-
ning till bostider, Relement, 2020-09-14.

De markféroreningar som pévisats i tidigare
undersokningar bedoms inte utgéra nagra
hélsorisker for barn eller vuxna som vistas i
nuvarande byggnad. Inga flyktiga fororening-
ar (bensin, 16sningsmedel eller dylikt) har
pavisats inom planomradet som helhet och det
finns inga indikationer pa att det skulle kunna
ske en exponering via inandning av angor in
till nuvarande byggnad. I en punkt 6verskrids
det berdknade hilsoriskbaserade riktvardet
avseende intag av jord marginellt. Riktvardet
avser att barn dagligen stoppar férorenad jord
i munnen och har stora sdkerhetsmarginaler.

Inom planomradet finns aldre tjarasfalt. Tja-
rasfalt innehaller hoga halter av PAH och aro-
mater i det bindemedel som tidigare anvindes
for asfalt och underlagrande barlager. Vid
provtagning med borrbandvagn har forhojda
PAH- och aromathalter pavisats framforallt
direkt under tjarasfalt samt i barlager och
fyllnadsmassorna under asfalten. Med den
metodik som anviénts, skruvborrning genom
asfaltsytor, dr det mer regel 4n undantag att
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR

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

Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten

mindre “flisor/bitar” av tjara dras med skruven
ned i marken och ger utslag i analyserna. Fler-
talet av de forh6jda PAH-halter som pavisas
under hardgjorda ytor inom planomradet
bedéms darfér vara ett resultat av korskonta-
minering. Tjarasfalt 4r en form av byggmateri-
al som inte kréaver saneringsatgirderi sig, men
vid markarbeten eller ombyggnation rekom-
menderas att asfalten rivs och omhéandertas
externt.

Sammantaget bedoms markféroreningar
inom Bagaren 11 inte utgéra nagra risker vid
planerad omstéllning av befintlig byggnad till
bostdder. Pavisade halter av PAH i marken ar
lag och utgor inga hilsorisker vid nuvarande
eller planerad anvindning av byggnaden.
Aldre hardgjorda markytor kan utgoras av
tjarasfalt eller tjarindrankt makadam och bor
omhindertas vid extern avfallsanldggning vid
framtida markarbeten.

Landskapsbild/Stads- b.¢ b.¢ Detaljplanen innebir ett bevarande av befint-

bild (posiiv lig byggnad med mojlighet till mindre juste-
paver- ringar. Ett bevarande av en befintlig, kultur-
kan) historisk virdefull byggnad i anslutning till ett

omrade som kommer att bebyggas med nya,
mer moderna byggnader i framtiden bedoms
vara positivt for stadsbilden som helhet.
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EFFEKTER PA MILJOKVALITETSNORMER OCH MILJOMAL
Nedan foljer effekter av planens genomférande pa miljokvalitetsnormer och miljomal.
Planldggningen fér inte leda till att kommunen riskerar att 6vertrdda miljokvalitetsnormerna utan
ska sa langt som mojligt strava mot att uppfylla miljomalen och forbéttra miljokvalitetsnormerna.

Effekter pa miljokvalitetsnormer och miljomal

Miljokvalitetsnormer for
luft

Halmstads kommun jobbar aktivt med fragor kring héllbart resande och genomfor kontinu-
erligt kontroller och matningar av luftféroreningar i staden. Den senaste arliga métrapporten
fran 2018 visar att de uppmitta nivaerna av kvivedioxid och partiklar (PM10) pa Viktoriagatan
uppfyller de lagstadgade miljokvalitetsnormerna med marginal. Sett 6ver tid har den senaste
tioarsperioden inneburit en nedatgédende trend i partikel- och kvévedioxidhalt.

Detaljplanen innebir ett bevarande av befintlig byggnad samt dndrad anvandning fran allméint
andamal till bostdder och kontor. Planférslaget bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokva-
litetsnormen pa ett patagligt negativt sitt.

Miljokvalitetsnormer for
buller

Miljokvalitetsnormen for buller innebir att det ska efterstréavas att omgivningsbuller inte
medfor skadliga effekter pa manniskors hélsa. Normen f6ljs nar stravan ar att undvika skadliga
effekter pd manniskors hilsa av omgivningsbuller. Alla kommuner med mer 4n 100 000 inva-
nare ska kartlagga buller och uppritta atgardsprogram vart femte ar.

Halmstads kommun blev 2018 6ver 100 000 invénare. En arbete med kartldggning samt
atgardsprogram for buller har inletts. Kartlaggningen berdknas vara klar 2022 och é&tgardspro-
grammet 2023.

Detaljplanen innebdr ett bevarande av befintlig byggnad samt dndrad anvandning fran allméint
dndamal till bostader och kontor. Planforslaget bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokva-
litetsnormen pa ett patagligt negativt satt.

Miljokvalitetsnormer for
vatten

Syftet med miljokvalitetsnormerna for vatten ar att uppna en god status enligt EUs ramdirektiv
for vatten, vattendirektivet, och att vattendragens status inte ska forsimras. Planomradet beror
grundvattenférekomst for Halmstad och ligger inom huvudavrinningsomradet till Nissan som
ligger drygt 200 meter 6ster om planomradet. Vattenférekomsten som berors ar Nissan (Myn-

ningen-Slottsméllan).

Detaljplanen innebdr ett bevarande av befintlig byggnad samt dndrad anvandning fran allméant
dndamal till bostader och kontor. Planforslaget bedoms inte paverka uppfyllandet av miljokva-
litetsnormen pa ett patagligt negativt sitt.

Nationella miljomal

De miljomél som i huvudsak berors av detta planforslag ar:

God bebyggd miljo
Detaljplanen innebir ett bevarande av en befintlig, kulturhistorisk vardefull byggnad. Detta

bidrar positivt till malet om en god bebyggd miljo.

Giftfri milj6 och Siker stralmiljé

I byggnadens byggmaterial finns idag miljoskadliga &mnen, bl a blabetong i viggarna som
avger radon, fibercementskivor och isolering kring rorkrékar som innehaller asbest, kylanligg-
ningar som innehaller freoner osv. (Statusbedémning - Patrikshills annex, CA Consultadmi-
nistration AB, 2013-06-28).

Vid ombyggnation och renovering av byggnaden dr det sannolikt att dagens hoga radonvirden
atgardas samt att miljofarligt byggnadsmaterial tas bort och tas omhand pa ett miljosdkert satt.
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UTVARDERING

Sammanvagd bedomning

Planens genomférande bedéms inte fa ndgon betydande negativ effekt for sin omgivning.
Planen bedoms fa positiva effekter pa kulturmiljon genom att en kulturhistoriskt vardefull
byggnad bevaras och forses med skydds- och varsamhetsbestimmelser.

De forutséttningar pa platsen som frimst bedéms ha negativ paverkan pa planomradet ér:
- Oversvamningsrisk

- Markfororeningar

- Radon och miljofarliga byggnadsmaterial

Oversvimning vid hojda havsvattennivaer

SMHI har pa uppdrag av MSB tagit fram en utredning av extremvattenstand for Halmstad.
Utredningen visar ett hogsta beraknat havsvattenstdnd &r 2100 pa +3,61 moh. (Kalla: SMHI,
Extremvattenstand i Halmstad, 2018-12-07). Markhojderna inom den nya fastigheten for Pat-
rikshills annex varierar mellan ca + 2,85 - 4,0 meter over havet (moh). Detaljplanen innehéller
i princip ingen ny byggritt utan syftar till att bevara befintlig byggnad. Byggnaden Patrikshills
annex har en killarvaning som dr upphojd ca 1 meter fran marknivan. Det innebér att hojden
pa fardig golvnivé for bostaderna dr ca 4 moh, dvs cirka 40 cm hogre dn beraknat extremvat-
tenstand ar 2100. Nagon risk for 6versvimning av bostidderna foreligger saledes inte enligt
prognoserna for ar 2100, dvs. ca 80 ar fram i tiden. Byggnaden &r idag ca 60 ar gammal. De
ndrmaste 50 aren, fram till ca &r 2070 4r den hogsta berdknade nivan ca +3,10 meter, dvs. 90
cm lagre an golvnivan och dven ldgre 4n storre delen av tomten.

For att siakerstilla att bostdder inte 6versvimmas medger detaljplanen inte bostadsldgenheter
i kallarplan. Dér ar endast bostadskomplement tillatet sésom tvattstuga, forrad, hobbylokaler,
gastrum etc.

Oversvimningsproblematiken for Séder som helhet behdver studeras i ett storre ssmmanhang.
Samhallsbyggnadskontoret arbetar nu (2020) med att ta fram ett handlingsprogram for kli-
matanpassning avseende hela kommunen. P4 samhillsbyggnadskontoret pagar dven ett arbete
med att ta fram en fordjupning av 6versiktsplanen for Halmstads centrum, dir dven Soder
ingar. Inom ramen for detta arbete kommer en strategi tas fram for skydd av stadens centrala
delar - bade bebyggelse, infrastruktur och allmédnna ytor. Dessa tvé planer berdknas att antas av
kommunfullmaktige i slutet av 2021/borjan av 2022.

Markfororeningar

De markfororeningar som pavisats i tidigare undersokningar bedoms inte utgora nagra hals-
orisker for barn eller vuxna som vistas i nuvarande byggnad. Inga flyktiga féroreningar (bensin,
losningsmedel eller dylikt) har pavisats inom planomradet som helhet och det finns inga
indikationer pa att det skulle kunna ske en exponering via inandning av angor in till nuvarande
byggnad. I en punkt 6verskrids det berdknade hélsoriskbaserade riktvardet avseende intag av
jord marginellt. Riktvardet avser att barn dagligen stoppar fororenad jord i munnen och har
stora sdkerhetsmarginaler.

Aldre hirdgjorda markytor kan utgéras av tjirasfalt eller tjarindrinkt makadam och bor om-
héndertas vid extern avfallsanlaggning vid framtida markarbeten.

Radon och miljofarliga byggnadsmaterial

I byggnadens byggmaterial finns idag miljoskadliga &mnen, bl a blabetong i viggarna som avger
radon, fibercementskivor och isolering kring rérkrokar som innehaller asbest, kylanldggninar
som innehaller freoner osv. (Statusbedémning - Patrikshills annex, CA Consultadministration
AB, 2013-06-28).

Vid ombyggnation och renovering av byggnaden ar det sannolikt att dagens hoga radonvirden
atgirdas samt att miljofarligt byggnadsmaterial tas bort och tas omhand pa ett miljosdkert satt.

Stallningstagande

Kommunen bedémer att ett genomférande av planen inte kan antas innebéra betydande péaver-
kan pa miljon, ménniskors halsa och sékerhet eller hushéallningen med mark, vatten och andra
resurser. Varken nagon enskild faktor eller faktorernas samlade effekt bedoms vara sa omfattan-
de att en miljokonsekvensbeskrivning behovs for att kunna klargora och utvardera konsekven-
serna av planens genomférande.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

« Ann-Charlotte Abrahamsson, kommunekolog
 Ellinor Waldemarsson, kommunekolog

Samhillsbyggnadskontoret

Mila Sladic Jawad Zafar
planchef planarkitekt

12(12) UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN KS 2020/00466



Daniels Per-Erik RK STAB

Fran:

Skickat:

Till:

Amne:
Bifogade filer:

For kdnnedom.
Vanliga halsningar
Ann-Britt Thorner

Planassistent
035-137243

Ann-Britt Thorner <ann-britt.thorner@halmstad.se>

den 12 maj 2021 14:27

RK DIARIUM; HALMSTADSNAMNDEN; KLF Strategi

Detaljplan for Bagaren 11, Patrikshills annex, Dnr KS 2020/00466.
Remissbrev.pdf; Sandlista.pdf; Planbeskrivning.pdf; Undersdkning av betydande
miljopaverkan Bagaren.pdf; Plankarta.pdf

E-post: ann-britt.thorner@halmstad.se

Halmstads kommun

Planvdelningen, kommunledningsférvaltningen
Besoksadress: Radhuset, Kyrkogatan 5
Postadress: Box 153, 301 05 Halmstad

www.halmstad.se

www.facebook.com/halmstadskommun
www.instagram.com/halmstadskommun



	Remissbrev
	Sändlista
	Planbeskrivning
	Plankarta
	Undersökning av betydande miljöpåverkan Bagaren
	PM

