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INLEDNING
PLANHANDLINGAR

Till planforslaget hor foljande handlingar:

« Denna planbeskrivning

o Plankarta med bestimmelser

o Illustrationskarta

« Undersokning av betydande miljopaverkan

Tillgangligt pa samhallsbyggnadskontoret finns ocksa:
o Fastighetsforteckning, (2020-06-08)
o Grundkarta, (2020-04-08)

Ovriga handlingar/utredningar:

 Arkeologisk forundersokning, (Kulturmiljo Halland, rapport under framtagande)
o Slutmeddelande fran Lansstyrelsen Hallands 1én med bilagor (2019-10-08)

» Geoteknisk utredning, (2019-05-24)

« Undersokning av fororening inom f.d. bensinstation (WSP 2014-01-20)

o Trafikutredning, (Sweco 2020-04-20)

o Trafikbullerutredning, (Brekke & Strand Akustik AB 2020-04-30)

o Solstudie, (White arkitekter 2020-04-14)

« Vindstudie, (Starkstad Project Partners AB 2020-03-18)

Detaljplanen har tagits fram utifrdn bestimmelserna i Plan- och bygglag (PBL) 2010:900 samt Boverkets
allmédnna rad (2014:5) om planbestammelser for detaljplan. Detaljplanen bestar av en plankarta med
bestammelser. Till planen fogas illustrationskarta och planbeskrivning. De ska underlitta forstaelsen
av detaljplanens innebord samt redovisa de forutsittningar och syften planen har. De har, till skillnad
fran plankartan, ingen egen rattsverkan. Avsikten ar att de ska vara vigledande vid tolkningen av
planen.

Efter samrad och granskning tillkommer samradsredogorelse respektive granskningsutlatande dar
inkomna synpunkter sammanstills och besvaras.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att planligga for en vil gestaltad utformning av Osterskans i centrala
Halmstad innefattande offentlig métesplats samt saluhall, hotell, konferens och restaurang.

Den nya byggnaden som uppfors pa fastigheten Osterskans 1 ska pa grund av sitt strategiska ldge dgnas
sarskild omsorg och utféras med hog arkitektonisk kvalitet gdllande materialval och detaljeringsniva.
Aven striket lings Nissans strand sikerstills som en allmin tillginglig yta med fortsatt tillging till
vattnet. Detaljplanen syftar ocksa till att sikerstdlla ett bevarande av befintliga kulturhistoriska varden
pé platsen.

Halmstads kommun har tagit fram ett visionsdokument, Kulturstrdk Nissan om hur staden ytterligare
kan vindas mot Nissan och hur vattnets potential kan tas tillvara. Detta genom att ett kulturstrak
utvecklas lings Nissan frén hamnen i séder till Slottsméllan i norr. Osterskans offentliga rum ska bli
en tydlig del av detta strik.
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Huvuddrag

Planforslaget innebér en omgestaltning av Osterskans fran en trafikplats till en central plats for moten
mellan ménniskor, kultur, handel och friluftsliv som lockar besokare i olika aldersgrupper.

En nod i métet mellan Nissastraket och gangstraket mellan véstra och dstra centrum.

En hog byggnad med 200 rum planeras att uppforas pd Osterskans. Hotellbyggnaden markerar dels
platsens betydelse som den historiska porten mot Gster, men dven dess betydelse som Halmstads
framtida métesplats. En solitdr byggnad med vridningar och en variation i hojd och form sammansatt
av flera volymer. Vridningarna forhaller sig till platsens riktningar representerade av Osterbro,
kvarterstadens rutndt och Nissan.

Detaljplanen avser att annonsera platsen bittre for forbipasserande och ge den en utformning som
signalerar dess roll som stadens “betydelsefull métesplats” Byggnaden med sin placering utanfor
rutnétet skapar hotellet tillsammans med det befintliga stadsbiblioteket och teatern ett ssmmanhang
samlade kring ett nytt kulturtorg.

Den offentliga platsen knyter ihop befintliga omkringliggande parker: Picasso-, Kapsyl- och
Teaterparken med det nya torget. Kringliggande ytor bearbetas for att tydliggora parkstrakets
kopplingar. Ett "astrak” och ett "kulturstrak” tillskapas Oster och vdster om byggnaden.

Andelen allmén platsmark okar i planforslaget. Ett torg skapas och ger stadsteaterns fondfasad ett
sammanhang genom att tillsammans med den nya hotell- och saluhallensbyggnaden skapa en urban
scen for méten och handel.

BAKGRUND OCH UPPDRAG

Planuppdrag - Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott (KSU) beslutade 2015-11-16 § 313 att
ge samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att i detaljplan prova Osterskans 1 m.fl. fastigheter fér nya
offentliga aktiviteter pd allmén plats, saluhall, restaurang samt hotell- och konferensanldggning.
Samhillsbyggnadskontoret fick samtidigt i uppdrag att senast i februari 2016 presentera en
projektbeskrivning med forslag om tidplan, avgransningar och modell f6r medborgardialog.

En projekt-/uppdragsbeskrivning for det inledande skedet av utvecklingen av Osterskans togs
fram. I projekt-/uppdragsbeskrivningen presenterades ett uppligg for markanvisnings tévling for
offentlig plats, saluhall, restaurang, hotell- och konferensanldggning samt ett uppldgg for dialog infor
utformningen av den allmidnna platsmarken. Projekt-/uppdragsbeskrivningen for det inledande
skedet av utvecklingen av Osterskans godkindes av KSU 2016-03-22 § 77.

Markanvisningstivling Osterskans - Kommunstyrelsen beslutade 2017-04-04 (KS 2017/00185, KS §
76) att ge samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att bjuda in till markanvisningstévling fér Osterskans.
Genom tivlingen ville kommunen f& fram ett vil gestaltat forslag for utformning av Osterskans i
centrala Halmstad innefattande offentlig motesplats samt saluhall, hotell, konferens och restaurang.
Tévlingen var uppdelad i tva steg. I det forsta skedet, intresseanmalan, skulle deltagande tavlingsteam
redovisa en idé for utformning av hela tavlingsomradet innefattande offentlig plats, hotell med
konferensméjligheter samt en saluhall.

Sju bidrag limnades in varav tre valdes ut att delta i steg 2 i tavlingen. I steg 2, sjilva
markanvisningstavlingen, redovisade de tdvlande ett utforligt forslag avseende gestaltning och
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utformning av ett hotell med konferensméjligheter och restaurang 6ppen for allmanheten
samt saluhall.

Vid tévlingstidens slut den 30:e november 2017 hade f6ljande tre forslag lamnats in och
samtliga godkédndes for bedomning av projektgruppen:

o Nya Sammanhang

o 56°40'26.6”N 12°51’40.9”E

+ ...vises pd OSTERSKANSTORG

Inlimnade forslag har bedomts efter hur vil de foljer de krav och 6nskemal som stills i
tavlingsprogrammet samt de bedémningskriterier som redovisas, utan inbordes ordning:

o Arkitektonisk gestaltning

« Funktion

« Hallbarhet

o Genomforbarhet

o Ekonomi

Inlamnade tdvlingsbidrag har bedémts och utvdrderats av en projektgrupp bestaende
av kompetens fran samhaillsbyggnadskontoret, byggnadskontoret och teknik- och
fritidsforvaltningen. Sveriges Arkitekter har bistatt vid utvdrderingen av forslagen.
Projektgruppen har lamnat underlag till juryn, bestdende av ledamoéterna i kommunstyrelsens
samhadllsbyggnadsutskott samt ordférande och vice ordférande i byggnadsnamnden, som
2018-03-27 (KS 2017/00185) fattade beslut om vinnande bidrag. Juryn beslutade att utse
bidrag med motto "Nya Sammanhang” till vinnare av markanvisningstévlingen.

Nya Sammanhang ér det forslag som mest 6vertygande har forenat arkitektonisk kvalitet och
funktionella krav och ddrmed utsetts till vinnare i markanvisningstavlingen. Forslagsstallare
till det vinnande forslaget dr Serneke, Fem Hjértan, White och Winn Hotel Group.

Juryns motivering lyder i korthet "Med en vil vald placering och ett tydligt forslag pa
gestaltning, sa knyter det vinnande bidraget ihop omgivningarna och bidrar till att vinda
staden mot Nissan™

Tévlingsbidraget var ett forslag pa hur en ny centrumverksamhet i form av hotellbyggnad
med restaurang och konferens samt en saluhall kan utformas i samklang med den offentliga
platsen och var en grund for det fortsatta arbetet. I en dialog med vinnande tavlingsteam i den
foljande planprocessen har kommunen utvecklat och bearbetat tavlingsforslaget.

PLANDATA

Lagesbestamning och areal

Planomradet ar belaget centralt i Halmstad. Omrédet omfattar Osterskans 1, fore detta
bussterminal samt omgivande allmdnna ytor, del av Halmstad 6:31, enligt markerat omrade
pé nésta sida. Planomradet omfattar cirka 15 500 kvm.

Markagoforhallanden

Fastigheterna Osterskans 1 och del av Halmstad 6:31 dgs av Halmstads kommun.

Halmstad kommun och det nybildade bolag Hotell Osterskans AB har triffat ett ramavtal
2018-10-03. Teamet har sinsemellan skrivit ett avtal for att sidkerstélla deras samarbete inom
projektet.
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Flygfoto med planomrddesgrins

MILJOBEDOMNING

Globala hallbarhetsmal Agenda 2030
FN har beslutat om en Agenda 2030 for hallbar utveckling, med 17 stycken globala mél och 169 delmal.
Flera av malen handlar om miljddimensionen héllbar utveckling, till exempel att hejda forlusten av
biologisk mangfald. Sveriges miljomal omhiandertar nationellt den ekologiska dimensionen av de
globala hallbarhetsmélen i Agenda 2030.

De svenska miljomalen

Till ndsta generation ska vi kunna ldimna 6ver ett samhille dir de stora miljoproblemen ar l6sta.
Riksdagen har antagit 16 miljokvalitetsmal. De miljomal som direkt eller indirekt berors av detta
planforslag ér:

» Begrinsad klimatpéaverkan

» God bebyggd miljo

o Frisk luft

« Giftfri miljo

Undersokning av betydande miljopaverkan

Enligt PBL 4 kap 34 § samt Miljobalken SFS 1998:808 ska detaljplaner, vars genomférande kan antas
innebdra betydande miljopaverkan, miljobedomas och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas.
Undersokningen om betydande miljopaverkan dr den analys som leder fram till stdllningstagandet
om en miljobedéomning behdver goras eller inte. Behovsbedomning upprittas i samband med
framtagandet av planen och finns med som en bilaga, vilken samrads parallellt med planhandlingarna.
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Stdllningstagande

Ett genomforande av planen anses inte medféra betydande paverkan pa miljon, hilsan eller
hushéllningen med mark, vatten eller andra resurser varfér miljokonsekvensbeskrivning inte har
upprattas.

Varken nagon enskild faktor eller dess samlade effekt bedoms vara sa omfattande att en
miljokonsekvensbeskrivning behover genomforas. Istillet har riktade utredningar gjorts avseende
arkeologi, trafik och trafikbuller samt markmiljo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
PLANER OCH PROGRAM

Oversiktsplan
I kommunens oversiktsplan, Framtidsplan 2030, (laga kraft 2015-01-15) ar omradet utpekat for
centrumutveckling i staden. I den beskrivs ett framtida utvidgad centrum pa foljande sétt:

“Det som idag bendmns stadskdrnan kommer pa sikt att utvidgas och ett storre omrade ska inga i vad
som raknas till centrum. Centrum véaxer norr-, sdder- och sterut. Vidgningen at Oster innebar att
resecentrum blir en del av centrum samt att delarna 6ster om Nissan kommer att inga i vad som kallas
centrum.”

Planforslaget ar forenlig med intentioner i “Framtidsplan 2030 - strategisk dversiktsplan for Halmstads
kommun”.

Gallande detaljplaner
For omradet giller idag fem olika detaljplaner. Se planmosaik pa nista sida.

Inom centrala delen av planomradet géller detaljplan 888 for Osterskans fran 1993. Den gillande
planen medger anlagd park, gata, bussterminal och kultur med kontor och handel.

I sydvast dr omradet planlagt som gata och park eller plantering enligt stadsplanekarta 662 for Kv
Jordvallen mm fran 1979.

For planomradet géller dven P92 fran 1941, stadsplanekarta P238 fran 1950 och detaljplan 986 for Kv
Jarnet, nytt huvudbibliotek fran 2002.

Ingen av planerna har nidgon genomforandetid kvar. I gillande detaljplan ar berorda fastigheter
planlagda for bl. a bussterminal vilket medfor att plandndring krévs.
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Planmosaik

Kommunala handlingsprogram

Forutom gillande lagstiftning rérande planering och byggande finns en rad mal och riktlinjer for
Halmstad kommun och aktuell plats Osterskans. Handlingsprogrammen kan hittas pA kommunens
hemsida: www.halmstad.se.

Handlingsprogram for hallbara transporter

Ekohandlingsprogram

Halmstads grona virden

Kulturmiljoprogram for Halmstads stad

Planeringsdirektiv med budget 2020-2024

Strategisk plan for den inkluderande kommunen, pagar, ej antagen
Plan for tillvixt och hallbarhet, pagar, ej antagen

Stadsmiljoprogram “Ett handlingsprogram for den historiska stadskdrnan i Halmstad”

En del av planomrédet intill Osterbro ingdr i Stadsmiljoprogrammet. Ambitionen &r att pa sikt
gora Osterbro mer attraktiv som forbindelse dver Nissan. Intentionen ér ocksa att ett aktivitets- och
rorelsestrak skapas pa bada sidorna av Nissan och att "Nissanrummet” ses som en helhet.

Kulturstrdk Nissan
Halmstads kommun (KUF/SBK) har tagit fram ett visionsdokument om hur staden ytterligare kan
vandas mot Nissan och hur vattnets potential kan tas tillvara.

Centrumutvecklingsplan
Arbete pagar med att ta fram en fordjupad oversiktsplan for Halmstads centrala delar - en
Centrumutvecklingsplan, vilken siktar mot ar 2050.
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Energiplan 2015-2020

Revidering av energiplan pagar och den ska utvidgas till att &ven omfatta klimatfrdgor. Medan den
befintliga planen ér inriktad pa att minska koldioxidutsldppen ska den nya istéllet leda till att alla
klimatpaverkande utslapp minskas, dven fran omraden som inte har stor betydelse for klimatpaverkan.
Anvandningen av energi ska effektiviseras och omstéllningen till fornybar energi paskyndas.

Den nya planen ska dessutom ta upp ytterligare en ny aspekt — det 6kande behovet av elenergi och den
risk for effektbrist som uppstar nar samhallet elektrifieras allt mer.

RIKSINTRESSE OCH FORORDNANDE

Planomrédet dr av riksintresse [KN35] for kulturmiljévard enligt miljobalken 3 kap 6. I beskrivningen
och motiveringen ar det som residens- och fastningsstad av medeltida ursprung, priglad av det tidiga
1600-talets planférnyelse och det expansiva skedet vid 1800-talets slut di den tidstypiska Ostra
Forstaden tillkom.

Utryck for riksintresset ar bland annat spar av det ursprungligen medeltida befdstningssystem,
bevarade stadskdrnans halvrunda form, bevarade delar av befastningarna samt parker och breda
huvudgator utanfor de gamla vallarna. Inslag av storre stenhus fran 1800-talets slut samt kajer och
hamnanlaggningar i stadens centrala parti. Ostra Forstaden med rutnitsplan fran 1884, storstadsméssig
stenbebyggelse.

Planomrédet ligger i ett storre omrade [FN11] for friluftsliv enligt 3 kap MB. Omradet stricker sig
fran Nissans mynning i havet upp till Oskarstroms nedre kraftverk.

Nissan och dess omgivningar har stort natur- och rekreationsvirde. Lek- och uppvaxtomrade for
bland annat lax och havsoring. Nissan, som rinner fram i ett naturskont landskap, nyttjas av ett stort
antal sportfiskare.

I Kulturmiljoprogrammet for Halmstad stad fran 2019 bendmns omradet som 3.1 Stenstaden. Som
kulturvirden att beakta ndamns viardena nedan. Omrédet 3.1 &r storre dn planomradet.

- Den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsens individuella karaktér, volym, detaljer och material.

- Aldre bebyggelse och miljéer pd innergardarna

- Stadsplanens rutndtsmonster

- Tradkantade gator

- Trottoarbeldggning med smagatsten

- Parkstrdk utmed Nissan

- Aldre inslag lings Nissan sd som brofiste med stenpollare och kitting liksom kajkanter i natursten.

Inga internationella konventioner finns utpekade inom planomradet. Narmaste Natura 2000-omréade
(vardefull natur ur ett EU-perspektiv) dr Alet som ligger ca 1,5 km fran planomradet.

Planomrédet ligger som niarmast cirka 120 meter fran viag som &r av riksintresse vagar till Halmstads
flygplats, 250 meter fran riksintresse jarnvag, 160 meter fran omradet som ér av riksintresse f6r hamn
samt cirka 3 km for farled. Till riksintresset for flygplatsen ar det cirka 2 km.
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FORUTSATTNINGAR
MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Marken inom planomradet utgors av till stor del av en asfalterad yta. Planomradet sluttar at vist mot
Nissan, med en hojdskillnad mellan +4,48 m och + 0,84 m. Storsta delen av planomradet dr idag
kvartersmark for bussterminal som inte anvdnds lagre och avses rivas. En mindre del av planomradet
ar allméan plats innefattande gata, gang-cykelstrak och park.

Inom planomradet véxer ett antal stora trad: lindar, plataner, pelarekar mm som dr i god kondition.
En inventering ér planerad att genomforas for att utviardera vilka av triden som ar mojliga att flytta.
Bohuslindar utmed Fredsgatan inom planomradet, pelarekarna i Picassoparken och storvuxna lindar
i Kapsylparken avses skyddas i plan.

Inga intresseomraden vad giller flora, fauna, nyckelbiotoper eller hotade arter finns dokumenterade
inom omradet. Planomradet omfattas inte av skydd enligt 7 kap MB och ér inte beldget inom omrade
som bedomts som ekologiskt sarskilt kinsligt i kommunens &versiktsplan.

AR
l"-|

Picassoparken -Befintligt utseende

Vattenomraden och strandskydd

Strandomradet langs Nissan i anslutning till bebyggda delar omfattas inte av strandskyddet. Upphéavd
eller éndrad plan innebar dock att strandskyddet intrader och maste hanteras via upphdvande. Langs
med Nissan giller 100 meter strandskydd. Strandskyddet &r viktigt for att sakerstdlla allmidnhetens
tillgang till Nissan och syftar till att trygga allmanhetens tillgang till bad- och friluftsliv samt att bevara
goda livsvillkor for djur och vixter. Planomrédet ligger inom grinsen for Nissans strandskydd.
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Geotekniska forhallanden och markmiljo

Enligt geoteknisk utredning daterad 2019-05-24 finns Overst i jordlagerfoljden ett lager med
fyllnadsmaterial som f6ljs av sediment av sand och silt. Darunder foljer lera/silt och friktionsjord
ovan berg.

Jorden ner till cirka 5 meter under markytan bestar generellt av medelfast lagrad sand och silt. Cirka
5 meter under marken forekommer ett fastare lagrat skikt med sand. Under sandskiktet foljer silt och
lera. Lagrets tjocklek &r cirka 12 meter och Overgar i fastare lagrad friktionsjord. Bergniva ligger i
undersokningspunkten cirka 40 meter under markytan. Fyllnadsjordlagrets tjocklek &r cirka 1 meter
och bestar i huvudsak av sand med inslag av silt och mulljord.

For omradet foreligger normal radonrisk.

Inom planomrédet har det funnits en bensinstation. Sanering har delvis genomforts varen 2018. Det
finns fortfarande betongcisterner kvar belagna under terminalbyggnaden. Marken ska efterbehandlas
och cisternerna tas bort i samband med att terminalbyggnaden rivs. Verksamhetsutdvaren ansvarar
for denna sanering. Det finns en undersokning av fororening inom f.d. bensinstation fran 2014.

Fornlamningar

Osterskans ligger inom det omréde som definieras som stadslagret i Halmstad (RAA nr Halmstad
44:1). Inom detta omrade, som tiacker stora delar av centrala Halmstad, ar det sannolikt att man vid
gravning stoter pa lamningar av bebyggelse, boplatser och visten fran medeltid fram till nyare tid. I
anslutning till Osterskans nordvistra del finns rester fran de befistningsanliggningar som omgett
Halmstad (RAA nr Halmstad 70:1).

En arkeologisk utredning har genomfort av Kulturmiljo Halland under 2019. Resultatet visar att
det inom Kv Osterskans finns limningar fran olika tidsskeden efter en 1500-tals/1600-tals skans/
beféstning belagen direkt dster om Nissan. Vid provschaktsgriavning pétréffades och dokumenterades
jordvalls- och trakonstruktioner, samt mur- och stenkantsskoningar.

Innan omradet kan tas i ansprak for avsett indamél krivs att berérd del av fornlimning RAA Halmstad
44:1 med stadslager inom Osterskans 1 och Halmstad 6:31 undersdks och dokumenteras genom en
arkeologisk undersokning.

Parker och torg

Planomradet ligger centralt i Halmstad med nédrhet till stadens gronomraden. I direkt anslutning
till Osterskans ligger Nissan, Kapsylparken och Picassoparken. Kapsylparken och Picassoparken ar
valbesokta parker som anvinds bade for arrangemang och for spontana aktiviteter. Picassoparken ér
uppkallad efter den Picassostaty som sedan ar 1971 pryder parken. Picassostatyn forstaller Picassos frus
huvud och har namnet "A womens head”. Den dr gjord av betong och sedan vitmélad. Halmstadborna
uppskattade inte statyn initialt och tyckte att den tog for mycket utrymme i stadsrummet. Statyn
kapades darfor av nagra meter pa 1970-talet for att tillmdtesga invanarnas dnskemal. Idag ar den 8
meter hog.

Platsen framfor teaterbyggnaden utgors till storsta delen av en parkmiljo med trdd, i planen bendamnd
Teaterparken. Vid Osterskans korsar straket lings Nissan stadens centrala ost- vistliga axel kring
vilken bland annat stora torg finns. Narmaste lekplats finns i Norre Katts park, cirka 700 meter fran
planomradet.
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Inom allmin platsmark finns ett flertal bevarandevirda strukturer. Osterskans ligger i en parkzon
mellan gamla innerstaden och nya 6stra férstaden. Detta dr en bevarandevird struktur. I Picassoparken
finns en gammal kaj (hamnmiljé med rils) fran 1800-talet, brokoner och gang med kitting 4r ocksa
fran denna period och dr bevarandevarda strukturer. Stadsmuren med synliga vallrester i Kapsylparken
samt intilliggande synliga fordjupning som visar rester av vallgravens form &r intressanta och
bevarandevirda strukturer pa platsen.

Inom planomradet vdxer ett antal stora trad; lindar, plataner, pelarekar mm som édr i god kondition.
Da planen syftar till att skapa goda grona miljoer dr vailmaende trad i planomradet en mycket vardefull
resurs som skall sparas och ges forutséttningar att utvecklas. Befintliga trad spelar ocksa en avgorande
roll for omradets mikroklimat med avseende pa vind.

Bevarandevirda trid i Teaterparken

Behov av kompensationsatgarder

Detaljplanen innebér inte att nagra omraden med hoga ekologiska eller rekreativa varden tas i ansprak
for exploatering. Négot behov av kompensationsatgirder av denna anledning bedoms dédrmed inte
vara aktuellt for denna detaljplan. Kommunen foreslar 4ndd nagra kompensationsitgdrder som
beskrivs under rubriken Kompensationsatgérder i forslagsdelen.

BEBYGGELSE

Storsta delen av planomradet dr obebyggt och dr idag kvartersmark for bussterminal som inte anvinds
lagre och avses rivas. En mindre del av planomradet ar allmén plats innefattande gata, gang- och
cykelstrak samt park.

Kulturhistorisk vardefull bebyggelse

I Hallands lan finns en bebyggelseinventering som genomférdes av Kulturmiljoé Halland ar 2006 dar alla
byggnader av kulturhistoriskt varde finns beskrivna och klassificerade. Varderingen av byggnaderna
bygger pa klassningen A, B och C, dér riktlinjer for hanteringen anges. A innebar byggnad av nationellt
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intresse som skyddas genom plan och bygglagen, PBL 3kap 8:13§, eller som byggnadsminne enligt
kulturminneslagen. B innebar byggnad av regionalt intresse som skyddas genom PBL 3kap 8:13§. C
innebér byggnad av lokalt intresse ddr varsamhet ska iakttas och karaktirsdrag beaktas genom PBL
3kap 8:13§.

Runt Osterskans finns ett antal byggnader som dr med i ovanstdende bebyggelseinventering och dr av
kulturhistoriskt vérde:

Klass A - Nolltrefem-huset som ligger utmed Fredsgatan ar ett kulturhus och métesplats for unga, som
bygger pa de ungas egna engagemang och delaktighet. Vanliga verksamheter i huset dr dans, musik,
foto, film mm. Huset dr byggt 1953, en solitdr byggnad i f6rdrojd klassicism. Byggnaden ér valbevarad
exteriort och interidrt och fram till invigningen av det nya stadsbiblioteket ar 2006 fungerade som
Halmstads stadsbibliotek.

Klass B - Halmstads teater som invigdes 1954 ritades av KFs Arkitektkontor med Gosta Hedstrom
som ansvarig arkitekt. Byggnaden ar omsorgsfullt gestaltad och uppford i material av hog kvalitet.
Den ljust putsade husgaveln skapar ett fint fondmotiv fran centrum sett. Teatern innehéller stora
kulturhistoriska viarden i form av utsmyckningar och arkitektoniska detaljer ut- och invindigt.

Klass C - Halmstads stadsbibliotek ligger invid Kapsylparken och invigdes ar 2006. Byggnaden
ritades av arkitekterna Mette Wienberg och Kim Holst Jensen vid MAA Schmidt, Hammer & Lassens
arkitektkontor, som vann den arkitekturtdvling som Halmstads kommun anordnade. Byggnaden fick
Halmstads byggnadsnamnds arkitekturpris 2006. Byggnaden inrymmer dven café, foreldsningssalar
och Halmstads Konsthall.

Nolltrefem Halmstads teater

Halmstads stadsbibliotek Kulturhistoriska virdefulla byggnader runt planomrddet
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Gestaltning och anvindning

Kvarteret Osterskans tillhor stadsdelen éstra Forstaden. Stadsdelen bygger pa en rutnitsplan fran 1884
och byggdes till stora delar ut under sekelskiftet 1900. Nyare byggnader har tillforts fran 1940-talet
och framdt. Kvarteren i stadsdelen &r i huvudsak slutna med byggnader i 2-5 vaningar. Bebyggelsen ar
starkt varierad men bildar tillsammans en homogen stenstadskaraktir dar byggnaderna i huvudsak ar
uppforda i gult eller rott tegel, puts eller natursten.

Sambhaillsservice

Kvarteret Osterskans ligger invid Nissan, i centrala Halmstad med offentlig och kommersiell service
pa gingavstand. Till Halmstads resecentrum &r det 500 meter, stadsbiblioteket 100 meter, Stora
torg 150 meter och nya handelsgatan Kungsfreden 100 meter. Omradet ligger med mycket goda
forutsittningarna att utnyttja cykel- och kollektivtrafik. Med sitt centrala lige har Osterskans stora
forutsattningar att bli en av Halmstads mest attraktiva moétesplatser.

GATOR OCH TRAFIK

En trafikutredning har genomforts f6r Osterskans 1 m fl. med omgivande gator ( Trafikutredning, Sweco
2020-04-20). Forutsattningar, planforslagets framtida paverkan samt forslag pa atgarder redovisas i
utredningen. Nedan beskrivs bland annat en sammanfattning fran trafikutredningen med avseende
pa forutsattningarna. Avseende planforslagets framtida paverkan samt forslagna atgarder hianvisas till
"Planforslag och konsekvenser”.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ér vl forsorjt med géng- och cykelvdgar. Gang- och cykelvagar finns lings med Nissan
och utmed Strandgatan samt inom parkomradet. Dessa d&r sammanlidnkade med stadens 6vergripande
gang- och cykelstrak. Soder om planomradet utmed Viktoriagatan/Slottsbron samt oOster om
planomradet langs Stationsgatan/Gamletullsgatan finns kopplingar till stadens supercykelstrak.

Kollektivtrafik

Dé planomradet ligger i centrala Halmstad finns det flera busshallplatser i naromradet. Narmsta
busshéllplats Osterskans trafikeras av 11 busslinjer och under en hégtrafiktimme gor cirka 56 bussar
uppehall vid hallplatsens fyra olika ldgen. Bussar frdn vister angor Osterskans via Osterbro. Bussar
fran sdder och dster angor Osterskans via Fredsgatan och Strandgatan.

En normal vardag passerar ca 900 bussar Osterbro och Osterskans (bedémning gjord vid en kontroll
2018). Pa hallplatsens fyra ldgen sker totalt ca 470 péstigningar per vardag (snitt rdknat oktober
2019). Stadsbusstrafiken kommer att fortsitta att trafikera hallplatser pa Osterskans nir hotellet och
saluhallen ar fardigstallda.

Biltrafik och gator

Osterskans omges i huvudsak av smala lokalgator med lugn trafikrytm. Den skyltade hastigheten
ar genomgéende 30 km/tim. For biltrafik idr gatorna vid Osterskans i forsta hand anvindbara vid
angoring till shoppingstrék i centrum, Stadsbiblioteket, Halmstads teater, samt bostader direkt oster
och norr om Osterskans. Trafikflodena ligger mellan 4200 och 6200 fordon per vardagsdygn.

Bilparkering
Inom gingavstand fran Osterskans finns parkeringshusen Combihuset, Gamletull och Torggaraget.
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Cykelparkering

Angransande till planomradet finns idag cykelparkering framfor teaterbyggnaden och vid Nolltre-
fem-huset. Inom planomrédet finns ett fatal cykelparkeringar vid terminalbyggnaden och vid brofs-
tet norr om Osterbro. Cirka 150 meter véster om planomradet vid Stora torg finns cykelparkeringar.
I cykelplan 2017 pekas sérskilt vissa platser och strak ut som viktiga dir Osterskans dr en del dér
behovet uppmérksammas.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Utgangspunkten for en miljokvalitetsnorm dr att den tar sikte pa tillstandet i miljon och vad ménniskan
och naturen bedéms kunna utsattas for utan att ta alltfor stor skada. Kommuner och myndigheter har
huvudansvaret for att normerna f6ljs, men ett visst ansvar finns dven hos olika verksamhetsutovare.
Enligt miljobalken ska alla ha kunskap om sin miljépaverkan och sjalvmant utfora rimliga dtgarder for
att begransa verksamhetens hélso- och miljopaverkan.

Miljokvalitetsnormerna ska foljas nar kommuner och myndigheter planerar och planlagger, bedriver
tillsyn och ger tillstdnd till att driva anlidggningar. Hur beslutande myndighet ska forhalla sig till
normer vid planering eller provning av nya och dndrade verksamheter regleras bland annat i plan-
och bygglagen och miljobalken. Det finns idag miljokvalitetsnormer (MKN) for buller, luft och
vattenkvalitet. Planforslaget bedoms inte paverka dessa miljokvalitetsnormer negativt.

Social hallbarhet

Storsta delen av planomradet dr obebyggt och dr idag offentlig plats innefattande kvartersmark vid
terminalen och den gamla busshéllplatsen samt gata, gang-cykelstrak och park. I omradet finns en
gammal bussterminal som inte anvinds ldgre och avses rivas.

Som del i arbetet med Osterskans har en dialog héllits bide med allménheten och med personal
fran olika kommunala forvaltningar om utvecklingen av Osterskans. Utgangspunkten har varit att
skapa ett attraktivt offentligt rum i centrum. Deltagarna i dialogen har tryckt pa platsens ndrhet till
vattnet och platsens mdjlighet att ytterligare ndrma sig vattnet, samt att gronstraket utefter Nissan ska
forstarkas. Man onskade dven att en plats ska skapas som ir flexibel, fordnderlig och mangfunktionell
och dir majlighet finns for kulturen att ta plats.

Sett till kollektivtrafiken &r planomradet mycket vil integrerat med resten av staden och dven regio-
nen. Regionbussterminalen samt framtida Halmstads resecentrum ligger cirka 500 meter fran plan-
omradet.

Omradet har en god funktionsblandning med kontor, handel, service och bostider med olika upp-
latelseformer inom 200 meter. Cirka 100 meter soder om planomradet finns Sinnenas promenad ett
rekreationsstrak som knyter ihop Jarnvagsparken vid centralstationen med Picassoparken dér dven
personer med funktionsnedsittning kan uppleva stadspark genom sinnesintryck. Norr om planom-
radet gar en strandpromenad utmed Gamletull fran jarnvagsbron och stracker sig laings Nissans Ostra
strand, forbi bostadsomradet Nissastrand, passerar Filtparken och mynnar ut i Kapsylparken mellan
stadsbiblioteket och Osterskans. Matbutiker finns inom gangavstdnd fran planomradet.

Planomradet 4r idag endast en plats for pa/avstigning av bussar och till en stor del en plats som man
bara passerar utan att stanna. Kvéllstid blir planomradet tomt. "Inga 6gon pa platsen” kan ge en kédnsla
av otrygghet.
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Storande verksamheter och farligt gods

Halmstads tatort omfattas av forbudszon for farligt gods. Farligt gods transporteras pa Vastkustbanan
cirka 250 meter Oster om planomradet. I vdgledningsdokumentet “Riskanalys for farligt gods
i Hallands lan, meddelande 2011:19” dr yttre grans for riskbedomningsomrade satt till 150 meter.
Utanfor riskbedomningsomrade finns inga restriktioner.

Det finns inga kdnda verksamheter som kan ge upphov till brand, lukt eller andra risker i nairomradet.

Risk

Markféroreningar:

Inom planomradet har en bensinstation varit beldgen. Pa uppdrag av SPIMFAB har omradet undersokts
efter fororeningar som harstammar fran denna bensinstation. Féroreningar har upptackts i en punkt.
Nir bussterminalen rivs ska dessa féroreningar gréavas bort. Nar befintlig byggnad rivs bor man ocksa
kontrollera om de sandfyllda cisternerna finns kvar i marken. Om de finns kvar ska statusen pa dessa
kontrolleras. Fororeningshalten i jorden kring cisternerna bor ocksé undersokas/provtas.

Oversvdmningsrisk:

Planomradets lage intill Nissan kan paverka val av grundlaggningsmetod. Légsta golvhojd for offentlig
verksamhet dr minst 4,0 meter och for hotellrum cirka 13,7 meter &ver nollplanet. Det dr enbart
kallarplanet som kommer att ligga under +3,5 meter. Kéllarplan utférs som en vattentit konstruktion.
I kéllarplanet + 1,0 meter forekommer endast parkering, férrdd och teknikutrymmen.

Trafikbuller

I samband att Osterskans avvecklades som bussterminal och héllplatsliget ”Picassoparken” lings
Strandgatan fick 6kad frekvens fick kommunen klagomal fran flera boende. En trafikbullerutredning
har tagits fram (Trafikbullerutredning, Brekke & Strand 2020-04-30) som redovisar berdknade
ekvivalenta samt maximala ljudnivaer vid fasad idag och ar 2040.

Nuldge - Den mest bullerutsatta bostadsfastigheten ar fyravaningsplan hog med tegelfasad direkt ster
om Strandgatan och ligger utanfér planomradet. Utmed Strandgatan dr fastigheterna exponerade for
ekvivalent ljudniva 65 dB(A). Den maximala ljudnivan hamnar pa 86 dB(A). Se bilder pa motstdende
sida. For redovisning efter etablering se "Planforslag och konsekvenser”.
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TEKNISK FORSORJNING

Energiforsorjning

Kommunens handlingsprogram foér hallbar energi 2015-2020 anger mal och riktlinjer for en effektiv
och hallbar energianvindning. Fjarrvirme finns utbyggt i omradet och mojlighet finns att ansluta
bebyggelse till fjarrvairmenitet.

Dricks- och spillvatten
Kommunala vatten- och avloppsledningar finns utbyggda inom planomradet och i de omgivande
gatorna och kapacitet finns for att ansluta ytterligare abonnenter.

Det finns tvd brandposter inom planomradet: en brandpost i Axel Olsons gatan och en i korsningen
Fredsgatan/Axel Olsons gatan. I anslutning till planomradet finns 1 brandpost i korsningen Fredsgatan/
Kungsgatan. Dessa har en kapacitet pa xx /s per brandpost.

Dagvatten

I nulédget tas dagvattnet omhand genom kommunala dagvattenledningar som finns utbyggda i de
omgivande gatorna. Ledningarna ansluts till en stor kombiledning som rinner ut i Nissan néra
planomradet.

Avfallshantering
Hanteringen av hushallsavfallet skots av HEM och bygger pa killsortering. Den nya bebyggelsen ska
klara kommunens krav pa sopsortering och avfallshantering.
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PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER
SAMMANFATTNING

Viktiga utgangspunkter och mal med planforslaget:

o Ge karaktir till Osterskans som en centrumpunkt for stadslivet i Halmstad

+ Skapa en plats for moten mellan manniskor, kultur, handel och friluftsliv som lockar besokare i
olika aldersgrupper

o Tydligt definiera rum av olika karaktdr som skapas pa platsen och byggnadens samspel med dessa.

o« Stadsmassig och nutida karaktir pa byggnationen

o Visa respekt for omgivande kulturhistoriskt virdefull bebyggelse runt Osterskans.

 Halmstads teaters gavel som betydelsefullt fondmotiv frén centrum och Osterbro

« Oppen och inbjudande bottenplan som inrymmer saluhall, restaurang och uteservering

« Medborgardialogen i samband med Kulturstrak Nissan och markanvisningstavlingen

« Barnperspektivet

 Jamstallt, jamlikt och tillgéngligt

» Hallbart socialt, ekologiskt och ekonomiskt

o Blicka framat - stadens framtida utveckling

MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Planforslaget innebér en omgestaltning av Osterskans som idag ér en trafikplats till central méotesplats
med ménniskan i fokus. En hotellbyggnad med 16 vaningar planeras att uppforas, innehallande en
saluhall, restaurang, konferens, cirka 200 hotellrum, spa, skybar mm.

Nedfarten till underjordiskt garage placeras sdder om hotellbyggnaden mot Picassoparken med infart
fran Fredsgatan.

Befintligt strak med héjder genom Picassoparken bibehalls i sitt nuvarande lage.
Miljon ndrmast Nissan utvecklas mot en mer tillganglig miljo och tillgangligheten till vatten/
strandlinjen forbdttras.

Andelen allmén plats okar i forslaget. I dagsldget ér stora delen av platsen planlagd som kvartersmark;
bussterminal. Nu foreslas platsen planldggas som allmén plats torg, gata och park. Teaterparkens
utbredning 6kar med cirka 500 kvm bade mot Strand- och Fredsgatan. Totalt utokas allmén plats med
5500 kvm inom planomradet, varav 2500 kvm planldggs som park med gang och cykelstrak, 1600 kvm
som torg och 1400 som gata.

Vattenomraden och strandskydd

Denna detaljplan kommer att ersitta tidigare detaljplaner fér omradet och da intrdder strandskyddet
automatiskt enligt MB 7 kap 18 ¢ §. Planomradet hamnar inom gransen for Nissans strandskydd som
ar 100 meter. I aktuell detaljplan upphivs strandskyddet f6r delar av planomradet. Tillgdngligheten till
Nissan begrinsas inte av planforslaget. Den foreslagna nya bebyggelsen kommer uppforas till storsta
delen pa en redan idag ianspraktagen och asfalterad yta. En allmédn plats ndrmast vattnet sdkras med
forslaget for att ge tillgéng till strandlinjen.

Sarskilt skal for att upphéva strandskyddet dr ett angeldget allméant intresse. Omvandlingen av platsen
tillgodoser kommunens behov av tétortsutveckling och ger langsiktigt fordelar for samhallet genom
att platsen omvandlas fran trafikplats till en central motesplats med manniskan i fokus.

KS 2020/00292 SAMRADSHANDLING 19 (48)



Strandskyddet édr framforallt viktigt for att sdkerstélla allmédnhetens tillgdng till Nissan. I aktuell
detaljplan foreslas marken narmast Nissan planldggas som parkmark med géng- och cykelstrak, vilket
medfor att det kommer att vara fortsatt fri passage och tillganglighet f6r allmanheten i Picassoparken
lings Nissan. I samband med planens genomférande kommer allmin plats pd Osterskans 1 m fl. att
utvecklas, vilket medfor att tillgdngligheten till Nissan kommer att forbéttras ytterligare.

Geotekniska férhallanden
En 6versiktlig geoteknisk utredning som redovisar geotekniska forhallanden och ger rekommendationer
for det fortsatta detaljplanarbetet 4r genomford av Markera Mark Goteborg AB under var 2019.

Med avseende pa grundldggning av planerat 16-vaningshus innebdr de geotekniska forhallanden
att schakt behover utforas med spont och att byggnaden behdver palas. Utfors sponten tit bedoms
grundvattenfragor kunna hanteras pa ett bra sitt.

Marken tal generellt belastningar upp till 30 kPa, undantaget de strandndra omradena dir
belastningsrestriktioner krévs.

Planerad nyexploatering dr hittills bara oversiktligt beskriven. Utredningen maste darfor revideras/
forfinas nér ett mer genomarbetat och hojdsatt planforslag har tagits fram for att sékerstdlla att det
forslagetdr genomforbarturett geotekniskt perspektiv. Vidarebehover en detaljerad stabilitetsutredning
utforas. For att nd detaljeringsniva enligt IEG rapport 4:2010 bedoms det geotekniska underlaget
behova kompletteras med foljande:

- Inmiétning av slant inklusive erosionsskydd mot Nissan samt lodning av abotten

- Komplettering av geotekniska undersokningar med hénsyn till stabiliteten ned mot Nissan.

Omfattning anpassas utifran hojdsatt planforslag.
Eventuellt krivs berdkning av slantstabilitet i flera sektioner.

De kompletterade undersékningarna ér éven ett viktigt underlag for kommande projekterings- och
byggskede, da dven f6ljande férhallanden behover utredas:
- Pabyggnader och palbarhet (djupt lagrad friktionsjord) inom hela byggnadsytan
- Omgivningspaverkan fran paslagning/-borrning
- Héllfasthetsbestimning och dimensioneringsfoérutsattningar fér spontkonstruktioner och
grundldggning.

For att slutgiltigt avgora lamplig péltyp, palningsmetod och stoppslagningsniva rekommenderas att
provpalning utfors.

Fornlamningar

En arkeologisk utredning har genomférts av Kulturmiljé6 Halland under 2019. Resultatet visar att
det inom Kv Osterskans finns limningar fran olika tidsskeden efter en 1500-tals/1600-tals skans/
befastning beldgen direkt 6ster om Nissan. Vid provshaktgravning patraffades och dokumenterades
jordvalls- och trdkonstruktioner, samt mur- och stenkantsskoningar.

Innan omradet kan tas i ansprak for avsett iandamal krivs att berord del av fornlimning RAA Halmstad
44:1 med stadslager inom Osterskans 1 och Halmstad 6:31 undersoks och dokumenteras genom en
arkeologisk undersokning.
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Parker och torg

Parkstrak i direkt anslutning till staden &r av bevarandevirde. Parkstrak Picassoparken - Kapsylpar-
ken ar idag brutet av den utbredda trafikapparaten och terminalbyggnaden vid Osterskans. Strakets
kontinuitet dr svarlast. Stadsbiblioteket med sitt breda omfang bryter ocksa parkstriket i delen Kapsyl-
parken-Filtparken.

Ny byggnad placeras i parkstraket pa det som idag i huvudsak ar ianspraktagen trafikyta. Byggnadens
fotavtryck skriver in sig i rutnitsstaden Ostra férstadens kvarterstruktur. I och med placeringen tyd-
liggors Teaterparkens rektanguldra form. Kringliggande ytor bearbetas for att tydliggora parkstrakets
kopplingar mellan Picassoparken och Kapsylparken; ett “astrak” och ett "kulturstrak” tillskapas oster
och vister om byggnaden.

Malsittningen som stricker sig langt utanfor aktuell plan ér att parkstraket lings Nissan ska vara
upplevelsevirt och rekreativt hela vagen fran Sinnenas promenad sdder om Slottsbron fram till gamla
jarnvéagsbron och Ernst Wigforss plats i Gamletullsomradet.

Parkstrik benamnt ”Astrak” forliggs vister om byggnaden i direkt anslutning till Osterbro for att
binda samman parkmiljoerna. Straket utformas for att koppla kvaliteterna fran de respektive parkerna
till varandra - stora trdd, grésytor, detaljer av sten, stenmjol etc. Utformningen ska bdra berittelsen
om den gamla traditionella parken. Befintligt strak med hdjder genom Picassoparken bibehalls. Ny
hotellbyggnad méter parken i ett bearbetat och inbjudande méte. Intill Osterbro anlédggs en bred
gangpassage.

Parkstrak bendmnt ”Kulturstrak” torlaggs oster om byggnaden for att koppla Strandgatan med Axel
Olssons gata. Straket utformas for att visuellt och fysiskt koppla miljéerna i Picassoparken, Teaterpar-
ken, Kapsylparken och stadsbibliotekets entrésida till varandra. I anslutning till Fredsgatan anldggs
gangpassager.

Tillganglighet till och langs Nissan ligger i riksintresse for friluftslivet samt i radande strandskydd.
Intill Osterbro byggs en gangpassage. Miljén nidrmast Nissan utvecklas mot en mer tillginglig miljo.
Befintlig gammal kaj foreslas renoveras for att lyftas fram. Langs denna kan rejéla flytbryggor ankra
for vistelse sommartid. Tillgdnglig laglutande vdg fran Picassoparkens sodra del ner mot Nissan an-
laggs. I anslutning till befintlig trappa i muren foreslas plana ytor for vistelse.

Rester av befastningsmuren och vallgraven ar beskrivna bevarandevirden. Bussterminalbyggnaden
rivs och mojliggor for Kapsylparken att breda ut sig pa platsen. Rivning av terminalbyggnaden och
omlokalisering av Humlegangen skapar plats for att béttre forsta och visa upp de historiska samban-
den. Marksénkningen i vallgravens gamla strackning i Kapsylparken ges en mer naturlig avslutning
med forlangd utbredning. Resterna av den gamla befastningsvallen kan ses pa avstand och bli ett
forstaeligt element i sammanhanget. Befintliga stora trdd i vallgravens riktning finns i anslutning till
Skansgatan och bor bevaras.

I dialog med inblandade aktdrer och allmédnhet har framforts 6nskemal om funktioner inom och néra
planomradet. Onskemal om goda rumsligheter for vistelse for alla aldrar i omrédet har framforts. Mer
platsspecifika 6nskemal redogors for nedan.
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KAPSYLPARKEN

Inriktning dr att intrycket ska vara “historisk park” med tridd, planteringar och nagon man grésytor.
Ytorna utformas belagda med stenmjol eller hardgjorda for att mojliggora fri rorlighet genom omré-
det. Lekplats placeras ndra stadsbiblioteket med nagot kulturtema.

Utdver att vara ett gront och trivsamt inslag i stadsmiljon kommer parken édven att fylla en viktig
funktion for att hantera dagvatten. Forslaget dr en nedsdnkt raingarden dér dagvatten samlas upp,
renas och fordrdjs for att sedan ledas vidare till Nissan. Raingarden utformas med perenna véxter och
har ingen permanent vattenspegel utan fylls upp tillfilligt i samband med nederbord. Raingarden blir
en del av gestaltningen.

KULTURTORGET

Teaterns vita fasad mot staden i Brogatans forlangning dr en central del av forslaget. Viggen ska fung-
era som en fond for siktlinjen och som en visuell kontaktyta for platsen sett fran centrum. Kvallstid
kan fasaden vara belyst. Har ska finnas mdjlighet att visa film, livesdnd opera, storbilds-TV vid sport-
evenemang etc. En scen for utomhusteater placeras framfor fasaden.

Eftermiddags- och kvillstid kommer platsen delvis ligga i skugga men pa formiddagen ér 6nskan att
platsen ska fungera for till exempel bondens marknad eller annan f6rséljning.

Platsen utformas i rétt” skala for flexibel anvindning. Samtidigt som platsen dr en scen ska hér upp-
levas behagligt att vistas och sla sig ner. Att rumsligheten ska kdnnas &r en viktig aspekt i kommande
arbete med detaljutformning.

TEATERN OCH TEATERPARKEN

Utvecklingsplaner for teatern omfattar bade utvecklad entrémiljo och utveckling av leveranssidan mot
Skansgatan. Teaterparken kommer, i och med att busshallplatser tas bort, ges mera utrymme. Teater-
parken kommer att bre ut sig dénda fram till Fredsgatan och @nda fram till Strandgatan.

Skydd av trid i planen:

Avverkning av stora vilmédende tradindivider ska bara ske i de fall ddr det ar absolut nédvindigt.
Finns det teknisk mojlighet att flytta individer ska detta i férsta hand goéras d&ven om kostnaden be-
doms stor. Eventuell flyttning avser frimst de plataner som star dér nytt hotell planeras. I kommande
planering bor man utreda om dessa gar att flytta till nya lagen i anslutning till befintlig bussterminal.
En tradflytt skulle direkt laka platsen, skapa bra mikroklimat och 6nskade rumsligheter pa platsen.

 Bohuslindarna lings Fredsgatan. Skyddas da de bildar viktig inramning till teaterparken. I planfor-
slaget foreslds att tradinramningen runt teaterparken kompletteras med trad lings Strandgatan och
att raden gors dubbel. Atgirden foreslds gors i syfte att rama in parken och for att dimpa vindar och
skapa battre mikroklimat pé kulturtorget.

o Pelarekarna i Picassoparken. Skyddas d& det av genomford vindstudie framgar att volymerna star
valdigt strategiskt for dimpa turbulenta vindar pa platsen.

o Storvuxen lind intill Kulturtorget. Skyddas da den utgdr en stomme for tillkommande parkmiljo.

o« Storvuxna trid bada sidor om Skansgatan. Gamla individer som skyddas da de ér rester av en gam-
mal planterad struktur ldngs vallgraven. Triaden spelar en avgorande roll i forverkligandet av att lika
ett sammanhéllet parkstrak langs Nissan dar atgirder inom planomradet ér en del.
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Kommunerna kan i detaljplan skydda allmdnna platser som dr sdrskilt virdefulla genom plan- och
bygglagen (PBL). Med PBL kan kommunerna féra in bestimmelser om skydd av kulturvirden pa
allmén plats i detaljplaner. Relevanta skydd for allmdnna platser med kulturhistoriskt véirde i plan-
och bygglagen bestar av skyddsbestaimmelser (q) (BFS 2014:5, 6.6).

Allménna platser som dr sarskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig
synpunkt far inte forvanskas. Detta krav gdller oavsett om det finns bestimmelser om detta i detaljplan
eller inte. Utover detta forvanskningsférbud kan kommunen i en detaljplan ange bestimmelser som
kan ge ytterligare skydd av kultur-vérden.

Skydd av kulturvéarden

Bestimmelser om skydd av kulturvarden kan anvindas for att skydda sérskilt vardefulla miljoer pa
allmédnna platser. Det ror sig framforallt om parker, gator eller torg. Skyddet kan avse utformningen
av markbeldggningar och planteringar som till exempel alléer. Det kan dven avse olika typer av
byggnadsverk som till exempel stolpar, skyltar, trappor, statyer, murar, portar och grindar.

Skyddsbestammelser inom planomradet:

Syftet med planen ir utdver att mojliggora for en vil gestaltad utformning av Osterskans innefattande
offentlig moétesplats samt saluhall, hotell, konferens och restaurang, dven att bevara kulturhistoriska
vdarden. Eftersom endast det som dr nédvandigt for att uppna syftet med detaljplanen bor regleras med
planbestimmelser (BFS 2014:5) dr detta vdsentligt, for att tillgodose skyddet for de kulturhistoriska
vardena.

Skyddsbestammelser

Foljande kulturvédrden ska bevaras:

g-skydd - Brofaste med stenpollare och kitting samt befintlig trappa
- Kajkanter i natursten

Kompensationsatgarder

Den foreslagna byggnaden placeras pa det som idag i huvudsak &r ianspraktagen asfalterad trafikyta.
Bedomningen ér att nagot behov av kompensationsatgirder inte dr aktuellt fér denna detaljplan.
Genom planforslaget foreslar anda kommunen vissa kompensationsatgarder. For att skapa ett bra
mikroklimat och 6nskad rumslighet pa platser foreslar kommunen tradflytt som avser framst de
plataner som star dar nytt hotell planeras.

Ny detaljplan innebir att andelen parkmark i omradet 6kar. Parkmark &r en tillgang for staden och
kan utformas méngfunktionellt bland annat fér att kunna ta hand om &versvimmande vatten fran
Nissan.

Anvandning

En hotellbyggnad med 16 vaningar och en takterrass planerar uppforas pa fastigheter Osterskan 1 och
Halmstad 6:31 och foéreslas anvindas i huvudsak for hotell och konferens och regleras som tillfillig
vistelse. I bottenvaningen foreslas utdver hotell lobbyn dven utéitriktade verksamheter som handel
och restaurang. Oversta vaningen foreslds anvindas for restaurang och skybar. Hogst upp anliggs
takterrass med panorama utsikt.

Ett kéllargarage for bilparkering som dven innehaller teknik- och forradsutrymmen foreslas under
hela fastigheten. Garagenedfarten placeras soder om hotellbyggnaden.
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Forslaget innebir att en ny transformatorstation tillkommer. Plats avsitts for teknisk anldggning inom
planomradet. Lagsta golvniva dr +4,0 meter. Byggnaden ska integreras i gestaltning av torg och park.

Funktion varierar mellan de olika vaningsplanen enligt nedan:

Kéllarplan- garage, teknik och férrad - cirka 1783 kvm
Entréplan- saluhall, restaurang, hotell lobby - cirka 1560 kvm
Plan 2 - konferens - cirka 1437 kv

Plan 3 - spa - cirka 752 kvm

Plan 4-9 - hotellrum - cirka 4512 kvm

Plan 10 - flaktrum- cirka 604 kvm

Plan 11-15- hotellrum - cirka 3020 kvm

Plan 16 - skybar - cirka 604 kv

Plan 17-takterrass - cirka 93 kvm

Ytor
Totalt 12199 kvm BTA ovan mark

Gestaltning

Byggnadens 6vergripande arkitektoniska uttryck ar skulpturalt med vridningar som tar upp riktningar
i den omgivande staden. Det dr en solitdr byggnad, med tre ldtt roterade volymer som separeras av
indragna vaningsplan. Vridningarna och sldppen bidrar till att dela upp och minska den upplevda
volymen. Samtidigt forhaller sig vridningarna till platsens riktningar representerade av Osterbro-
Brogatan, Strandgatan och kvartersstadensrutndt samt Nissan.

Genom att dolja vartannat bjéilklag pa de 6vre volymerna, genom vridningarna och uppdelningen
av de tre volymerna &r syftet att byggnaden ska upplevas som ldtt och forhélla sig battre till skalan i
omgivningen.

Byggnadens utformning ska dgnas sirskild omsorg och utféras med en hog arkitektonisk kvalitet
gallande materialval och detaljeringsniva. Byggnaden ska uppforas med sunda, gedigna material som
kanns levande och naturliga. Materialvalen i fasaderna ska vara en kombination av tegel, glaserad
keramik, glas och stal. Materialvalet for byggnationen som helhet ska domineras av glaserade
keramikplattor och glas. Kuldren pa keramikplattor ska lyfta den befintliga tegelbebyggelsen langs
Freds- och Strandgatan. Byggnadens olika volymer ska vara vilstuderade gestaltningsmissigt.
Byggnaden ska genomsyras av ett omsorgsfullt utférande hantverksmissigt och med medvetna
materialmoéten.

Byggnaden ger genom sin placering en trygg plats i staden utan ndgon baksida. Den har en levande
bottenvaning, med Oppna verksamheter alla tider pd dygnet, alla dagar pa aret. Belysning och
fasadutformning ger trygghet dven at de offentliga strak som passerar samt at intilliggande park.
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Fasadmotiv fran Osterbro - [llustration White Arkitekter

Vy fran Fredsgatan - Illustration White Arkitekter
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n Slottsbron
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Vy fran Stadsbiblioteket- Illustration White Arkitekter
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Gestaltning/materialet
Hotellbyggnaden utfors med en killarvaning av platsgjuten betong. Vaningen utfors som vattentét
konstruktion med dubbelt vattentdtningssystem.

Plan 1 och 2, lagdelens fasad har trd som birande element. Aven glaspartier och solavskirmningar
utfors i trd. Saluhallens arkad muras i tegel, liknande nolltrefem husets tegel och har glaspartier av
trd. Lagdelen har utvindig solavskdrmning av massivtrdlameller.

Hogdelens fasad avses utforas som systemfasad med prefabricerade element som satts samman och
monteras pa plats. Fasadelementen utgors av tata ytor med glaserade keramikplattor och transparenta
ytor med glaspartier av aluminium. Listverk av metall fortydligar volymernas proportioner. Fasaden
pa hogdelen har solavskdrmning av solskyddsglas kompletterat med invindig solavskdrmning.

Plan 3 och 10 har avvikande fasader for att fortydliga och sérskilja de roterade volymerna. Fasaden
pé plan 3 och 10 halls ihop till ett generellt uttryck genom ett yttre skikt av genombruten metall och
ett inre skikt som dr anpassat till funktionen bakom fasaden. Pa plan 3, med spa och gym innanf6r,
ar det inre skiktet till stora delar transparent med en blandning av klart och frostat (screentryckt)
glas. Pd plan 10 &r en storre del av fasaden bakom strackmetallnitet tit med inslag av glaspartier
vid personalutrymmena och vid till- och franluftsgaller fran flaktaggregaten. Mellanrummet mellan
skikten belyses sa att vaning 3 och 10 pé kvillen framtrader som avvikande.

Hogst upp takterrass.

Teknikutrymmen

Teknikutrymmen finns i huvudsak placerade pa plan 0 och 10. I kéllaren, plan 0 ligger flaktrum for
lagdelen, undercentral, sprinkelcentral och elcentraler. Pa plan 10 ligger fliktrum fér hogdelen, plan
3-16.

Planbestammelser

Utformning

f1 - Volymer separeras av ett indraget vaningsplan i avvikande material (plan 3 och 10).

f2 - Pa de tva 6vre volymerna doljs vartannat bjélklag.

f3 - Byggnadens utformning ska dgnas sarskilt omsorg och utféras med hog arkitektonisk kvalitet
gillande materialval och detaljeringsniva.

f4 - Materialvalen ska i huvudsak vara en kombination av tegel (volym 1), trd som béarande element
(volym 2) och glaserade keramikplattor (volym 3 och 4). Glas ska finnas med som fasadmaterial i alla
volymer men inte som barande materialet.

{5 - Byggnaden ska integreras i gestaltning av torg och park.

t6 - Volym 2 (nockhdjd +14,5 meter). Skdrmtak far finnas max 110 kvm.

£7 - Volym 4 (nockhojd +63 meter). Déarutdver far hisschakt och trapphus uppforas hogst 4,5 meter.
{8 - Lagsta golvniva +4,0 meter

Utforande
b1 - Kéllarvaning utfors som vattentét konstruktion med dubbelt vattentatningssystem.

Forhallningssatt till omkringliggande kulturhistorisk bebyggelse

Den nya byggnationen ska ha ett stadsmissigt och nutida uttryck, samtidigt som den nya solitdra
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byggnaden ska visa respekt for omkringliggande kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

Byggnaden delas upp i volymer som relaterar till omkringliggande bebyggelse. Den ldgre volymen
relaterar i hojd till Stadsbiblioteket. Den mittersta volymen relaterar till Immanuelkyrkans torn. Den
6vre volymen kommer att sticka upp cirka 20 meter 6ver Sant Nikolai kyrktorn.

Den 6versta volymen, synlig pa avstand, kopplar byggnaden till stadens riktning genom att ansluta
till kvarterstadens rutnit. De lagre volymerna vrider sig gradvis ner till gatuniva dar saluhallen ater
réttar sig till stadsdelens kvartersstruktur och samspelar med teaterns entréarkad.

Den nedersta volymen anknyter till den omgivande stadens skala, till médnniskans skala, landskap och
floden. De 6vre volymerna ar omsorgsfullt gestaltade, synliga pa langt hall och bildar en stadsméssig
orienteringspunkt.

Hotellets restaurang och konferensdel vrider sig mot Nissan och kvéllssolen. Saluhallens tegelarkad
anknyter till Teaterns entrémotiv och skapar en intressant dialog med denna.

Riktningar - Illustration White Arkitekter

It
]

AR a

Bilden visar hur den ligre volymen i héjd relaterar till Stadsbiblioteket- Illustration White Arkitekter
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RIKSINTRESSE
Riksintresse for kulturmiljovard

Halmstads stad ingar i riksintresse for kulturmiljévarden [KN35].

Motivering:
Residens- och fastningsstad av medeltida ursprung, préiglad av tidiga 1600-talets planférnyelse och
det expansiva skedet vid 1800-talets slut d den tidstypiska Ostra Forstaden tillkom.

Utryck for riksintresset:

Spar av ursprungliga medeltida befastningssystem bestaende av stadskdrnans halvrunda form,
slottet, bevarande delar av befdstningarna samt parker och breda huvudgator utanfér de gamla
vallarna. Andra limningar fran medeltidens stad dr den stora stadskyrkan fran 1400-talets forra halft
och vissa gatustrackningar och tomtfigurer. Byggnader i tegel- och korsvirkeskonstruktion vilka ar
representativa for den sydskandinaviska byggnadstraditionen under férindustriell tid och som speglar
stadens verksamheter samt kajer och hamnanliggningar i stadens centrala parti. Ostra Férstaden med
rutndtsplan fran 1884, storstadsmaissig stenhusbebyggelse, jarnvagsstation och framforliggande park.

Den roda linjen visar grinsen for riksintresseomrddet.
Den bla ytan markerar fornldmningsomradet.
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Konsekvensanalys

Planen bedoms kunna péverka uttryck kopplade till f6ljande motiv och utryck for riksintresset Halm-
stad stad:

o Spar av ursprungligen medeltida befistningssystem

o Bevarade delar av befistningarna

o Bevarade parker och breda huvudgator utanfor de gamla vallarna.

o Parker inom och utanfor planomradet

o Inslag av storre stenhus fran 1800-talets slut

o Inslag av kajer och hamnanléiggningar i stadens centrala parti.

o Ostra Forstaden med rutndtsplan fran 1884, storstadsmdissig stenbebyggelse

Paverkan pa virden relaterade till spar av ursprungligen medeltida befistningssystem

Genom rivningen av gamla terminalbyggnaden ppnas platsen mot Osterskans och det som ér spar av
1600-taletsbefastningsvall med vallgrav lyfts fram och syns battre.

Tillganglighet till och langs Nissan ligger i riksintresse for friluftslivet samt i rddande strandskydd.

Pdverkan pa bevarande delar av befistningarna

En arkeologisk férundersokning har genomférts av Kulturmiljo Halland under 2019. Resultatet visar
att inom planomrédet finns vélbevarade kulturlager. Innan omréadet tas i ansprak ska berdrd del av
fornlimningar RAA Halmstad 44:1 med stadslager inom Osterskans 1 och Halmstad 6:31 undersokas
och dokumenteras genom en arkeologisk undersokning.

Pdverkan pa bevarande parker utanfor de gamla vallarna

Med planforslaget bevaras och utvecklas parker inom och utanfor planomradet. Parkstrak Picassopar-
ken- Kapsylparken ir idag brutet av den utbredda trafikapparaten och terminalbyggnaden vid Oster-
skans och forbattras med planforslaget.

Inslag av storre stenhus frdan 1800-talets slut

Den nya byggnaden &r placerad vid brofastet och markerar platsen. Placeringen utanfér stadens
befintliga rutnétstruktur gor att byggnaden, precis som biblioteket, fungerar som en solitar. Byggnadens
placering och utformning innebir att den samspelar med savil biblioteket som teatern. Osterskans
ska bli en stor sammanhédngande plats. Hotellbyggnaden placeras sa att den blir en del av platsen
och samtidigt definierar rumsligheter pa platsen. Aven 035 huset, det gamla stadsbiblioteket, ingdr i
kvarterstaden men har en egen volym.

Byggnaden delas upp i flera volymer  tydligt avskilda med indragna vaningar i avvikande
material. Volymerna relaterar pd olika sdtt till omkringliggande bebyggelse. Den
nedersta volymen anknyter till den omgivande stadens skala, till ménniskans skala,
landskap och floden. I hojd relaterar den till Stadsbiblioteket. De &vre volymerna dr
omsorgsfullt gestaltade, synliga pd langt hall och bildar en stadsméssig orienteringspunkt.
De relaterar var och en till kvartersstadens skala och dven i proportioner till teaterns karaktarsfulla
gavelfasad.

Den mittersta volymen relaterar i hojd till Immanuelkyrkans torn. Den dvre volymen kommer
att sticka upp cirka 20 meter 6ver Sant Nikolai kyrktorn. Trade Center &r cirka 16 meter hogre én
foreslagna hotellbyggnaden.
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Saluhallens tegelarkad anknyter till teaterns entrémotiv och skapar en intressant dialog med denna.
Materialvalet for byggnationen som helhet domineras av glaserade keramikplattor och glas. Kuloren
pé keramikplattorna ska lyfta befintliga tegelbebyggelsen ldngs Freds- och Strandgatan.

Inslag av kajer och hamnanliggningar i stadens centrala parti

Syftet med planen ir utdver att mojliggora for en vil gestaltad utformning av Osterskans innefattande
offentlig motesplats samt saluhall, hotell, konferens och restaurang, dven att bevara kulturhistoriska
vdrden.

Foljande kulturvirden ska bevaras och skyddas i detaljplan:
 Brofiste med stenpollare och kitting samt befintlig trappa
 Kajkanter i natursten

Paverkan pa Ostra Forstaden med rutnditsplan fran 1884, storstadsmiissig stenbebyggelse
Byggnaden dr placerad utanfor stadens befintliga rutnétsstruktur.

Den nya byggnationens utryck ar skulpturalt med vridningar som tar upp riktningar i den omgivande
staden. Vridningarna forhaller sig till platsens riktningar representerade av Osterbro, kvartersstadens
rutndt och Nissan.

Volymerna vrider sig gradvis ner till gatunivéd dir saluhallen rittar sig till stadens kvartersstruktur och
samspelar med teaterns entréarkad. Den 6versta volymen, synlig pa avstand, kopplar byggnaden till
stadens riktning genom att ansluta till kvartersstadens rutnit. Mellandelen vrider sig mot Nissan och
kvillssolen.

Konsekvensbedomning

Planforslaget med nya hotellbyggnaden inom Osterskans bedéms inte paverka riksintresse s mycket
att det innebdr pataglig skada.

Planforslaget innebér en omfattande nybyggnation inom riksintresse for kulturmiljovarden. Platsen
och stadsbilden kommer att forandras genom byggnationen. Genom att bygga modernt och samti-
digt ta hansyn till kulturvéirdena, relatera till stadens rutnatsmonster, omkringliggande bebyggelsens
individuella karaktdr, volymer, detaljer och material berikas det som redan finns. Hotellbyggnadens
identitet skriver in sig i platsens befintliga identitet.

Bilderna pa kommande sidor visar hur foreslagen bebyggelse upplevs fran olika delar av staden.
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Figur 1. Vy mot Osterskans liings Fredsgatan
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Figur 3. Vy fran Strandgatan

Figur 4. Vy lings Nissan i hojd med Slottet
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Figur 5. Vy fran Osterbro

Figur 6. Vy fran Stora torg
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Riksintresse for friluftsliv
Planomradet ligger i ett storre omrade [FF11] for friluftsliv enligt 3 kap MB. Tillganglighet till och
lings Nissan ligger i riksintresse for friluftslivet samt i radande strandskydd.

Med planforslaget tydliggors parkstrakets kopplingar mellan Picassoparken och Kapsylparken.
En koppling forlaggs vister om byggnaden i direkt anslutning till Osterbro for att binda samman
parkmiljéerna. Befintligt strak med hojder genom Picassoparken bibehalls.

Intill Osterbro byggs en rymlig siker passage ver Osterbro. Miljon nirmast Nissan utvecklas mot en
mer tillgdnglig milj6. Befintlig gammal kaj lyfts fram. Lings denna kan rejila flytbryggor ankra for
vistelse sommartid. Tillgdnglig laglutande vdg fran Picassoparkens sodra del ner mot Nissan anlaggs.
I anslutning till befintlig trappa i muren foéreslas plana ytor for vistelse. Tillgangligheten till Nissan
forbattras med planforslaget.

Figur 13. Picassoparken

Riksintresse for totalférsvaret

Planomradet berdrs av riksintresse for totalférsvaret da det ligger inom paverkansomrade for civil
flygplats och vdderradar. Den byggnadsho6jd som foreslas dr hog men relaterar till flera andra hoga
byggnader i centralorten varfor bedomningen ér att andringen inte kommer att péverka riksintresset
negativt.

Solstudie

Séavil befintlig som ny hogre bebyggelse skapar skuggor, vilka mer eller mindre paverkar intilliggande
bebyggelse. Bilaga Solstudie daterad 2020-04-14 illustrerar sol- och skuggférhallanden den 21 mars,
21 juni och 21 december vid olika tidpunkter pa dagen med féreslagen byggnation.

Byggnaden &r placerad sa att den pa morgonen skickar skugga ut 6ver Nissan, mitt pd dagen mot
Kapsylparken, eftermiddagstid at kulturtorget och kvillstid mot teatern. Byggnadens skuggning
pa omkringliggande platser i juni framgar av nedan sammanfattande bild. For 6vriga arstider blir
byggnadens skugga lingre. Se bilaga Solstudie, White arkitekter 2020-04-14.
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Vindstudie

En vindstudie for Osterskans tagits fram av Starkstad projekt partners AB daterad 2020-03-18 i syfte
att i tidigt skede redovisa hur platser runt om hotellbyggnaden paverkas av vind och att i fortsatt
arbete med gestaltning och utformning av allménna platsen anpassa tar hdnsyn till det.

Platsen ar vindutsatt och har redan idag, innan exploatering, vindférhéllanden som kraver att
béde landskap och bebyggelse planeras for att minska vindstyrkor pa markniva for att skapa goda
forhallanden for aktiviteter sd som gagator, torg och sittplatser.

Vindriktningarna med storst paverkan pa omradet dr vastliga, sydvéstliga och sydliga. Byggnadens
utskjutande ldgre volymer mot vést- och norr samt tornets vridningar hindrar vind fran att dras ner till
markniva kraftigt sdrskilt vid véstliga, nordliga och sydliga vindar och ar mycket fordelaktigt jamfort
med ett hogt hus utan lagre byggnadsvolymer nedtill.

Foreslagen volym och placering innebar att vindférhéllanden, sérskilt pa byggnadens 6stra och norra
sida, forsamras kraftigt med starka och turbulenta vindar en stor del av aret som f6ljd.

De étgérder som far storst positiv effekt pa vindforhéllanden ar:

« Vindskydd i form av grupper av hog och lag vegetation; trdd och buskar. Giarna i kombination med
lokala markhdjningar; kullar i omradet soder om hotellet

o Skdrmtak pa tornets vdstra och sodra fasad

« Ojamn fasad ndra marken med utstdende objekt och vegetation.

« Brutna eller runda horn

Befintlig vegetation i Picassoparken har viss positiveffekt men behover forstirkas. Atgarder har minskar
negativ vindpaverkan fran de dominerande vindriktningarna vist, sydvist och syd. Aven forstirkning
av vegetation i Kapsylparken och teaterparken i st skulle ge positiva effekter vid nordlig respektive
ostlig och sydostlig vind. Den befintliga vegetationen i Kapsylparken far en stor vindreducerande
effekt vid nordlig och nordéstlig vind for byggnadens norr- och vistsida.

Placering av uteservering pa byggnadens syd och sydvéstsida ar fordelaktigt da omrédet dar bade har
relativt bra vindférhallanden samt mycket god tillgang till sol. Lokala vindskydd, sa som hackar eller
andra typer av vindskydd, krévs troligtvis oavsett for att skapa bra forutsittningar for sittplatser och
uteserveringar och pa terrassen.

Sambhallsservice
Moijlighet for etablering av kommersiell samhillsservice i form av hotell och konferens, samt
centrumanvéandning skapas inom planomradet.

Planforslaget kommer att medfora ett tillskott till den befintliga samhallsservicen i centrum.
Osterskans ar en naturlig del av centrum och kommer att fungera som en link mellan stadskérnan
och Kungsfreden som under senaste tiden utvecklats till ett handelsgata med mindre butiker, caféer
och restauranger.
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GATOR OCH TRAFIK

En trafikutredning har tagits fram for Osterskans i samband med tavlingen (AF, tidigare Trivector 2018-
09-17). En uppdaterad trafikutredning pga. forindrade forutsittningar har genomforts for Osterskans
1 m fl. med omgivande gator (Sweco 2020-04-20). Forutsittningar, planforslagets framtida paverkan
samt forslag pa atgirder redovisas i denna utredning. Nedan beskrivs bland annat en sammanfattning
fran trafikutredningen av planforslagets framtida paverkan samt forslag pa atgarder.

Gang- och cykeltrafik
Kring det nya hotellet och saluhallen foreslas breda strdk déir gangtrafiken ges foretrade. Lings Nissan
foreslas befintliga rekreativa strak for gangtrafiken i Kapsylparken starkas.

Malsdttningen med cykelvdgnitet kring det nya hotellet och saluhallen ar att hoja standarden pa
befintliga cykelstrdk och skapa sammanhingande cykelvignit. Strax éster om Osterbro mellan bron
och Stadsbiblioteket skapas en ny genare koppling till cykelbanan norrut lings Axel Olssons gata. En
gen koppling genom Teateparken mellan Osterbro och Fredsgatan tillskapas ocksa

Kollektivtrafik

P& grund av sitt centrala lage medfor planforslaget endast en liten positiv paverkan pd befintlig
kollektivtrafik. Malsattning i forslaget dr att lokalisera hallplatser pa ett sitt sa att tillgdngligheten till
de viktigaste malpunkterna i omradet samt det nya hotellet och saluhallen blir sa god som méjligt.

Genom att placera hallplatsen pa Strandgatan kan hallplatsytorna goras tillrackligt langa for att
anpassas till famtidens lingre bussar samt mojliggora for tvd bussar att stanna samtidigt. Med en rak
inkorning till det 6stra héllplatslagen forbattras dven bullersituationen for boende nagot da kérbanan
kommer ldngre ifrdn husfasaden. For det vastra liget behalls inkdrningsfickan for att bibehalla god
framkomlighet.

Biltrafik och gator

Planférslaget innebér endast en marginell 6kning av trafiken i Halmstads centrum. I trafikutredning-
en gors bedomningen att samtliga trafikslag i omradet kommer att 6ka pa grund av att Halmstad vaxer
och far fler invanare och fler verksamheter men till viss del ocksa beroende pa de nya verksamheterna
som foreslas.

Cykelparkering
For att undvika cykling lings gdngbanan vid saluhallen och hotellet féreslas cykelparkeringar kopplade
till cykelstraken norr om Osterbro samt i Teaterparken.

Dé bade saluhall, restaurang och skybar vander sig till allmanheten, inte bara hotellgister, foreslas
parkeringsnormer for cykel for restaurang att tillimpas for restaurangdelen. Enligt géllande
parkeringsnorm for Halmstads kommun ska restaurang/handel inom zon 1 utgéd fran 40 cpl/1000
kvm BTA. Om bottenvaningen och dverstavdningen i hotellbyggnaden innehaller cirka 1500 kvm
restaurang/handel innebdr detta 60 cykelparkeringsplatser. (1560 inkl. lobby och saluhall+ 604 kvm).

Dirtill behovs platser for de som arbetar pa hotellet. Enligt Resevaneundersékningen for Halmstads
kommun (RVU 18) ér det troligt att 17 % av arbetande cyklar till jobbet. Om andelen som arbetar
samtidigt dr 30 personer, och 17 % av de cyklerna behovs 5 cykelplatser for arbetande pa hotellet.
Cykelparkeringar anordnas pa allmén plats.
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Bilparkering
Inom planomradet finns inga bilparkeringar idag. Inom 200 meter finns 950 p-platser i p-hus samt i
260 markparkeringar, privat och kommunalt.

Fastigheten Osterskans 1 m fl. bebyggs med en byggnad for centrumindamal och tillféllig vistelse.
Ett underjordiskt garage med 47 platser inom fastigheten ska ticka behovet av parkeringsplatser for
hotellindamal. Det underjordiska garaget matas fran Fredsgatan/ Strandgatan via en garagenedfart.

Parkeringsbehovet for centrumverksamheter (saluhall, restaurang mm) inryms i de omkringliggande
parkeringshusen.

Gods och varuleveranser

Tva lastzoner/angoringszoner foreslas till hotellet och saluhallen. Dessa lastfickor som ocksa kan
anviandas som angoring for besokare ska utformas med ett djup pa 3 meter sa att angdrande lastbilar
inte tar nagon del av kdrbanan i ansprak.

MILJO, HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Planférslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna for luft, vatten och buller negativt:

Luft - Av de luftféroreningar som biltrafiken for med sig ar det framst kvavedioxid och partiklar
(PM10) som kan ha betydelse f6r hilsa och miljé.

Genomforandet av planen bedoms inte medféra okad trafik genom omradet och dirmed inte
forsamra fran dagens lage. Miljokvalitetsnormerna for kvivedioxid och partiklar 6verskrids inte idag
och riskerar inte att gora det med planens genomforande.

Vatten - Planforslaget berdr inte ndgon grundvattenforekomst. Miljokvalitetsnormerna fér grundvatten
bedoms inte paverkas kvantitativt eller kvalitativt da planomradet till storsta del redan ér hardgjort.

Planforslaget bedoms inte medféra 6kad péverkan av floden eller fororeningar till recipienten
Nissan. Dagvattnen kommer att samlas upp, férdrdjas och renas innan det ska ledas till befintliga
ledningar ut i &n. Rening av vdgdagvatten kommer att ske pa allman platsmark och forbattrar dirmed
dagvattenhanteringen inom omradet frdn dagens situation da ingen rening eller f6rdréjning sker.
Genomforandet av planen bedoms medfora en liten positiv paverkan pa vattenkvaliteten i Nissan.
Berorda fastigheter kommer dven efter plangenomférandet att bestd av stora grona parkytor och
genomslappliga markbeldggningar for att pa ett naturligt sitt rena och fordroja dagvattnet inom
planomradet. Genomforandet av planen bedoms inte ha negativ paverkan pa vattenkvaliteten eller
forutsattningar for att na MKN vatten for Nissan.

Buller - Eftersom biltrafiken 6kar marginellt bedoms trafikbullernivaerna forbli samma som i dagslaget.
Planforslaget paverkar inte antal bussturer.
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Sociala konsekvenser

Stirkt centrumnod/métesplats

Planomradet &r utpekat for centrumutveckling i kommunens versiktsplan. Centrumfunktioner i
centrumnod ar avgorande for att starka stadsdels identitet och funktion som naturlig motesplats. Ge-
nom att mdjliggora och sakerstilla fler lokaler f6r centrumfunktioner i form av hotell, restaurang,
konferens och handel bidrar detaljplanen till att starka servicen i centrum.

Genom att omvandla platsen fran trafiknav till en mer trivsam vistelseyta stirks ocksa centrums funk-
tion som spontan moétesplats som drar till sig folk i olika éldrar.

Okad trygghet

En bebyggd plats innebar att det ror sig flera ménniskor under storre delen av dygnet, vilket &r bra for
upplevelsen av trygghet. Genom fonster och entréer med uppsikt 6ver torg, gator och parkomraden
skapas en naturlig social kontroll i omradet. Funktionsblandning av handel och tillfallig vistelse bidrar
till den upplevda tryggheten i omradet.

Planforslaget medfor att det blir ett tillskott av centrumverksamheter pa Osterskans och i centrala
Halmstad. Eftersom handel och restaurang kombineras med tillfélligt vistelse, blir det aktivitet i den
nya byggnaden dygnet runt, vilket 6kar tryggheten p& Osterskans.

Byggnadens nedre vaningsplan ska vara 6ppen, inbjudande, uppglasad och upplyst mot béde torg,
park och Nissan. Hotellverksamhet garanterar vistelse/aktiviteter i byggnaden under dygnets alla tim-
mar, vilket ytterligare bidrar till att 6ka tryggheten pa Osterskans.

Genom att forbittra och dven komplettera befintliga gang- och cykelférbindelserna runt om Oster-
skans kommer trafiksakerheten inom omradet att 6ka. Anldggandet av torget dér bil- och busstrafiken
sker pa den gaendes villkor okar tryggheten. Detta underldttar vardagslivet, inte minst for den som
har barn och behover ta sig till centrum eller Stadsbiblioteket. Fragorna ér dven en jamlikhetsfraga,
bade med avseende pa kon, alder och funktionsvariation.

Befintligt gang- och cykelstrdk langs Nissan utformas med bland annat medveten ljussdttning och
tydlig koppling mot byggnadens uppglasade rum.

Byggnadens utformning med enbart framsidor bidrar till att skapa trygghet och orienterbarhet. Entré-
er placeras mot allmén platsmark gata och torg som pa sé sitt skapar naturlig narvaro, social 6verblick
over de allmdnna ytorna; gator, parker och torg. Detta ér bra forutsittningar for en trygg vistelsemiljo.
Mojlighet till sociala motesplatser pa det foreslagna torget och omkringliggande parker tillskapas. Ut-
formning av tillkommande bebyggelse ér gjord utifran att alla manniskor ska kunna vistas hér.

Barnperspektiv

Malsittningen ar att gora Osterskans till en attraktiv och annorlunda plats fér méten, kultur, kreativi-
tet och upplevelser. Till grund ligger en invanardialog, som genomférdes under sommaren 2016, med
extra fokus pa unga om utvecklingen av Osterskans som ett offentligt rum i centrum.

Dialogen visar pa att man onskar en plats som dr en naturlig och attraktiv moétesplats, och som kan
fungera som en samlingspunkt. Man 6nskar att platsen vander sig mot Nissan och ndrmar sig vattnet,
samt tar tillvara och vidareutvecklar den gronska som omgirdar Osterskans. Man énskar vidare att
det dr en plats ddr man kan sitta ner och vila, men &ven en plats dir man kan vara aktiv.
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P4 Osterskans planeras bl.a. en lekplats med en koppling till bibliotekets barnavdelning och dess verk-
samhet. Platsen dr begransad av stora trdd och tillater inte for stora markarbeten. Yta for lekplats
planldggs som allmin plats.

Osterskans som motesplats kommer sannolikt att attrahera familjer med barn och ungdomar. Plat-
sen finns i direkt anslutning till Halmstads teater, Halmstads stadsbibliotek och kulturhus f6r unga
Nolltrefem. Platsen utformas for att gynna en aktiv fritid da den ocksa grénsar till Picasso-, Kapsyl-,
Teaerparken samt till Nissan som storre rekreationsomrade med plats fo6r spontanlek och olika fri-
luftsintressen.

Storande verksamheter och farligt gods
Det finns inga kdnda verksamheter som kan ge upphov till brand, lukt eller andra risker i naromradet.

Risk

Markfororeningar

For fastigheten Osterskans 1 har WSP utfért en undersokning av fororening inom f.d. bensinstation.

Resultaten fran laboratorieanalyserna visar att fororeningar har upptickts i en punkt. Marken
i anslutning till denna punkt ar i behov av saneringsatgdrd. Néar bussterminalen rivs ska dessa
fororeningar grivas bort och samtidigt ocksa kontrolleras om de sandfyllda cisternerna finns kvar
i marken. Om de finns kvar bor statusen pa dessa kontrolleras. Marken inom planomradet kommer
att saneras i enlighet med Naturvéardsverkets riktlinjer for mindre kdnslig markanvandning (MKM)
innan startbesked ges.

Brand

Vid utformning av den tillkommande bebyggelsen inom planomradet ska de brandtekniska
brandskyddskraven i Boverkets byggregler (BBR) samt Halmstads kommuns handlingsprogram for
arbete med skydd mot olyckor féljas. Det finns tva brandposter inom planomradet: en brandpost i Axel
Olsons gata och en i korsningen Fredsgatan/Axel Olsons gata pa en xx-ledning samt en brandpost i
korsningen Fredsgatan/Kungsgatan pa en xx-ledning.

Skyfall och klimatfordndringar

Med foreslagen placering av hotellbyggnaden har tagits hiansyn till Nissans fluktuationer &ver aret
samt risknivaer for extremvider. Kéllarplan utférs som vattentit konstruktion. I kéllarplanet +1,00
meter férekommer endast parkering, forrad och teknikutrymmen.

Byggnaden har inga Oppningar i garagets viggar under +3,5 meter utéver den avvattningsrdnna
utanfér garageporten som beskrivs nedan. I rampen ner till garaget ligger en garageport pa +2,0 meter
med en rdanna utanfér (ACO-drain). Rampen skyddas av en betongsarg med 6k cirka +4,2-4,3 meter.
Sargen ligger runt nedfarten och skyddar rampen fram till nedfartens hogpunkt pa +4,02 meter. Ovan
rampen byggs ett traddck med hojd pa +4,18 meter.

dack +4,18

Y

LANGDSEKTION 200

Principsektion genom garagenedfart
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Bryggor och tradédck ar utformade for att tdla hoga vattenfloden och éversvimning pa park.

Detaljplaneomradet ligger pa dver 3,5 meters hojd, vilket gor att byggnation pé det utpekade omradet
inte kommer paverka omgivande bebyggda omradden negativt ur klimatsynpunkt i enlighet med
rapporten ~Skyfallskartering Halmstads kommun” (Sweco 2019) och Linsstyrelsens kartskikt om
havsnivdhojningen. Strandgatan ar en rinnvag vid skyfall och ska behallas som sddan vid byggnation.

Skydd av befintlig bebyggelse tas upp i FOP Centrum.

Planférslaget bedoms ej medfora nagra ndmnvarda risker betrédffande hidlsa och sdkerhet.

Trafikbuller
En ny busshallplats langst Strandgatan behover tillskapas. Denna atgard ryms inom géllande detaljplan

P662 med anvindningen GATA varfor planomradet inte har utokas till att omfatta denna.

En trafikbullerutredning har tagits fram (Trafikbullerutredning, Brekke ¢ Strand 2020-04-30), som
dels redovisar nuldge samt efter utokning med ytterligare en busshéllplats.

|
TTLIG KA m.i‘ru
ICKLAS MED $ITT-
SER PA VATTNET
TSLANTEN |

| . ;|

Placering busshdllplatser

Den storsta paverkan pa trafikbullernivderna orsakas av prognostiserad férdndring av trafikmingd
fram till berdkningsaret 2040. Att ytterligare en busshéllplats tillkommer har bara férsumbar paverkan

pé ljudbidrag till narliggande fasad.

Efter etablering blir det enligt den genomforda trafikbullerutredningen for busshéllplatser pa
Osterskans ingen eller forsumbar forsimring av ljudmiljon i bostider lings Strandgatan. Den
ekvivalenta ljudnivan blir som hogst 67 dB(A) och maximala ljudnivan 87 dB(A). Dessa nivéaer har
sedan anvdnds for att ge en bedomning géllande inomhusniva for bostadshuset invid Strandgatan.

Riktvirdena ur Folkhdlsomyndighetens allmédnna rdd med avseende lagfrekvent ljud inomhus

overskrids ej.
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Trafikbuller, Efter etablering - Berdknad Maximal ljudnivd

Ar 2040

Dyen 5815778
Berdkningshajd: Utfart av:
Hégsta virde fasad DNO
Driftsfall: Granskat av:
Dygn PCO

Bilaga: Datum:
5815778-A 2020-04-30

Ekvivalent
ljudniva
Lege dBLA)
<= 50

40 <
45 <
50<| | <= 55

55<| <= 60

60 < <u 65
65 <
70 <
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Ar 2040

Dyen 5815778
Berdkningshajd: Utfart av:
Hégsta virde fasad DNO
Driftsfall: Granskat av:
Dygn PCO

Bilaga: Datum:
5815778-8 2020-04-30

Maximal
ljudnivi
Lo AB(A)

<= 55
55 <= 60
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TEKNISK FORSORJNING

Energiforsorjning
Planomradet foreslas anslutas till befintligt fjarrvirmendit.

Dricks- spill och dagvatten

Planomradet finns idag inom befintligt verksamhetsomrade for dricks-, spill och dagvatten.
Kommunala dricks- spill och dagvattenledningar finns inom och i anslutning till planomradet. Den
nya bebyggelsen kan ansluta sig till det befintliga ledningsnatet.

Dagvatten inom planomradetleds till befintliga dagvattenledningar och vidare uti Nissan. Hojdséattning
av omradet dr viktigt och ska genomforas vid projekteringen. For att undvika problem vid extremregn
behover sakerstillas att inget vatten stangs in. Viktigt att vid projektering séitta hojder pa gatan sa att
vattnet rinner ner till parken och inte in i fastigheterna.

Foratt minimera paverkan pa recipienten foreslas en raingarden i form aven nedsiankt perennplantering
dit omradets vigdagvatten leds och samlas upp for rening och fordrojning. Vattnet leds sedan vidare
ut i Nissan. Raingarden kan anldggas inom omrade planlagt som PARK.

Hotellbyggnation p& Osterskans innebdr att en del ledningar méste flyttas. Dagvattenledning 1000
betong nira parkeringsgarage kan innebdra att en omlaggning kravs.

Avfallshantering
Den nya bebyggelsen anpassas till att klara kommunens krav pa killsortering och avfallshantering.
Avfallshanteringen ska hanteras inom kvartersmark och ej férlaggas pa allmén plats.

44 (48) SAMRADSHANDLING KS 2020/00292



GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomforandebeskrivningenredovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgarder som erfordras for ett samarbete och dandamalsenligt genomforande av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Tid Planprocessen Byggprocessen

2:a kv 2020 Samrad

4: e kv 2020 Granskning

2:a kv 2021 Antagande

Laga kraft
Byggstart

Genomférande

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.
Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt 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 upphéva planen.

Ansvarsfordelning

Anldggning Genomforande, drift

Allmént VA-nit, dagvatten Laholmsbuktens VA AB

El, fjarrvirme Halmstad energi och Miljo AB

Bredband Halmstads stadsniat AB

Allmén platsmark (gata /park) Teknik- och fritidsférvaltningen

Kvartersmark Berord markégare
Huvudmannaskap

Halmstads kommun 4r huvudman fér den allmédnna platsmarken.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning
Detaljplanen berér fastigheterna Halmstad 6:31 och Osterskans 1 dir Halmstads kommun dger béda
fastigheterna.

Detaljplanen mojliggér att en fastighet kan bildas for dndamalet hotell, konferens och
centrumverksambhet, forslagsvis ombildas Osterskans 1 till att omfatta kvartersmarken. For att ombilda
Osterskans 1 méste de delar av Osterskans 1 som i detaljplanen ér allmén platsmark fastighetsregleras
till Halmstad 6:31 och de delar av Halmstad 6:31 som i detaljplanen ar kvartersmark for hotell och
konferens fastighetsregleras till Osterskans 1.
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Delar av hotellets garage samt garagenedfart forlaggs under allmén platsmark, detaljplanen mojliggor
for bildandet av tredimensionellt fastighetsutrymme av dessa ytor. D4 kommunen ar markdgare
kommer kommunen genomfoéra fastighetsbildningen.

All allménplatsmark samt kvartersmark for tekniska anldggningar foreslas overga eller ligga kvar
inom Halmstad 6:31. Kvartersmark for tekniska anldggningar kan dven avstyckas till en egen fastighet.

Gemensamhetsanlaggning, servitut, ledningsratter
I det fall omrade detaljplanelagt for E (tekniska anldggningar) inte styckas av till en egen fastighet l6ses
ritten till omrddet med ledningsratt.

For ovriga allmdnnyttiga ledningar som forldggs i den allménna platsen finns markavtal mellan
kommun och ledningségare.

Planen medfor inget behov av upprittande av ytterligare servitut eller ledningsrétter.

EKONOMISKA FRAGOR

Samtliga byggnationer och anliaggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berérd exploator.
Huvudman f6r allmén plats bekostar utbyggnad och férandringar av allmén platsmark.

Halmstads kommun initierar, ansvarar och bekostar fastighetsbildningen mellan fastigheterna.
Kommunen initierar och ansvarar aven for bildandet av ledningsritter och servitut, berdrda
ledningsigare/servitutshavare bekostar tillskapandet av rittigheten.

Dir detaljplanen mojliggor for byggnationen av hotellet ligger idag ledningar som kommer behdva
flyttas. Ledningarna som finns har dr en hogspanningledning fran Halmstads energi och miljo AB,
en teleledning frdn Skanova samt en vattenledning och en dagvattenledning fran Laholmsbuktens
VA AB. Kostnader for flytt av allmdnna ledningar dér ledningsédgare ska bekosta flytten eller delar
av flytten ska regleras via avtal mellan ledningsdgare och markégare. Gillande markavtal mellan
kommun och ledningségare ligger till grund for en kostnadsférdelning I de fall ledningar méste flyttas
pa och ddr kostnaden inte kan tillfalla ledningsdgarna enligt géllande markavtal mellan kommun och
ledningsagare ska exploatoren bekosta flytten. Kostnader for flytt av ledningar som exploatoren ska
belastas av ska regleras i kommande markanvisningsavtal.

Anslutningsavgifter for el och fjarrviarme uttages i enlighet med HEMs gillande taxor.

Laholmsbuktens VA AB bekostar utbyggnaden av det allmdnna VA-nitet inom planomradet.
Anlédggningsavgift avseende nya VA-anslutningar regleras i gillande VA-taxa.

Detaljerade undersokningar avseende geologi, markens barighet, markradonférekomst osv som har
med byggnationen att gora bestills och bekostas av exploatoren.

Detaljerade undersokningar som kravs for att mojliggora byggnation pad marken, saisom arkeologiska
undersokningar, bestills och bekostas av berdrd markagare.
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Ersattningsskyldighet
Inte aktuellt i denna detaljplan.

Markanvisning

Markanvisningsavtal ska tecknas med exploatéren som ska bebygga och kopa fastigheten for
hotell, konferens och centrumverksamhet. Avtalet, som bland annat ska reglera genomférandet av
byggnationen, fordelning av kostnader och forséljning av fastigheten, ska godkannas av Halmstads
kommun.

Genomférande av de tredimensionella fastighetsutrymmena

Exploatoren ska genomfora alla detaljerade undersokningar, sasom geoteknik, markens barighet och
byggnadskonstruktion, av deras tredimensionella fastighetsutrymmen. Exploatoren ska utfora dessa
pé ett sadant sdtt att huvudman for den allménna platsen sedan kan bygga ut den allménna platsen
ovanpa. Genomfoérandet av detta kommer att regleras i kommande markanvisningsavtal.

Utbyggnadskostnader for de allmanna anlaggningarna

Kostnadsuppskattning for projektering och byggnation av den allménna platsen kommer att uppskattas
av Teknik och Fritidsforvaltningen, Halmstads kommun, under samradstiden och redovisas i
planhandlingen i detaljplanens granskningsskede.
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Osterskans 1 m. fl.

ILLUSTRATIONPLAN TILL DETALJPLAN, SAMRADSHANDLING 2020-05-26, SKALA 1:500
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25 Platsen utformas som ett torg , en nod som kopplar ny saluhall och hotell
till befintliga strukturer. Delar av torget trafikeras medan resten av torget

Lutformas for flexibel anvindning. En plats att samlas pa vid evenemang och
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KS 2020/00292

PLANBESTAMMELSER

Utformning

Volymer separeras av ett indraget vaningsplan i avvikande material
(plan 3 och 10), 4 kap. 16§ 1 st 1 p.

Pa de tva ovre volymerna ddljs vartannat bjalklag, 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Byggnadens utformning ska agnas sarskilt omsorg och utféras med
hog arkitektonisk kvalitet gallande materialval och detaljeringsniva.,
4 kap. 16§ 1st1p.

Materialvalen ska i huvudsak vara en kombination av tegel (volym
1), tra som barande element (volym 2) och glaserade keramikplattor
och glas (volym 3 och 4). Glas ska finnas med som fasadmaterial i
alla volymer men inte som barande materialet, 4 kap. 16 § 1st 1 p.

Byggnaden ska integreras i gestaltning av torg och park, 4 kap. 16 § 1 st
1p.

Volym 2 (nockhojd +14,5 meter). Skarmtak far finnas max 110 kvm,
4 kap. 16§ 1st1p.

Volym 4 (nockhojd +63 meter). Darutdver far hisschakt och
trapphus uppforas hogst 4,5 meter, 4 kap. 16§ 1st1p.

Lagsta golvniva + 4,0 meter, 4 kap. 16§ 1st1p.

Kallarvaning utférs som vattentat konstruktion med dubbelt
vattentatningssystem., 4 kap. 16 § 1st 1 p.

Markens anordnande och vegetation

f,
, Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
: anvandning och utformning ar tillaten. Bestammelser utan beteckning géller inom hela
planomradet. f
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Grundkarta upprattad den 8 april 2020 av

Kim Ferm
Chef Geografisk information

Henrik Bengtsson
Kartingenjor

Koordinatsystem: SWEREF 99 13 30
Hojdsystem: RH2000

Matklass: Il
Beteckningsstandard: Halmstads Kommun
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E Tekniska anlaggningar
o Hotell och konferens. Bottenvaning och dversta vaning ska
anvandas for centrumverksamhet.

g-skydd Foljande kulturvarden ska bevaras
- Brofaste med stenpollare och katting samt befintlig trappa
- Kajkanter i natursten, 4kap. 8§
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Strandskydd

Parkering for bilar tillats i parkeringsgarage under mark. Garagets
ovansida ska utforas med koérbart bjalklag, 4 kap. 10§

Nedfarten till garage och kallarfunktionerna tillats under mark.
Garagets ovansida ska utféras med betradbart bjalklag, 4 kap. 10§

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Strandskyddet ar upphavt., 4 kap. 17 §

W Vattenomrade far delvis 6éverbyggas med bryggor.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
MED KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP

trad Tradet far endast fallas om det ar sjukt eller utgdr en sakerhetsrisk,

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

Hogsta nockhdjd i meter 6ver angivet nollplan, 4 kap. 11§1st1p.

Distributionsbyggnad/évrig byggnad
Tak/skarmtak
Uterum

Trappa till byggnad

Fastighetsgrans med granspunkt
Rattighetsgrans
Fastighetsbeteckning

SAMRADSHANDLING

Staket DETALJPLAN FOR

Stodmur

Osterskans 1 m. fl.

Slant
Agoslagsgrans

Nivakurva HALMSTAD

Markhdjd/gatuhojd
Trad
Ledningsstolpe
Belysningsstolpe
Distributionsskap
Brunnslock

Upprattad av Samhéllsbyggnadskontoret den 2020-05-26

Mila Sladic Violeta Stanic
Planchef Planarkitekt
Beslut om samrad 2020-06-09 Till planen hér:

Planbeskrivning med genomfdrandebeskrivning
Undersokning av betydande miljiopaverkan
lllustrationskarta

Fastighetsagarforteckning

Utredningar enligt lista i planbeskrivningen
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LAGAR OM MILJOBEDOMNINGAR AV PLANER OCH PROGRAM

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

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ér att planligga for en vil gestaltad utformning av Osterskans i centrala
Halmstad innefattande offentlig métesplats samt saluhall, hotell, konferens och restaurang.

Den nya byggnaden som uppfors pa fastigheten Osterskans 1 ska pd grund av sitt strategiska

ldge dgnas sdrskild omsorg och utforas med hog arkitektonisk kvalitet gillande materialval och
detaljeringsniva. Aven straket lings Nissans strand sékerstills som en allmin tillginglig yta med
fortsatt tillgang till vattnet. Detaljplanen syftar ocksa till att sdkerstdlla ett bevarande av befintliga
kulturhistoriska virden pa platsen.

Halmstads kommun har tagit fram ett visionsdokument, Kulturstrak Nissan om hur staden
ytterligare kan vindas mot Nissan och hur vattnets potential kan tas tillvara. Detta genom att ett
kulturstrék utvecklas lings Nissan frdn hamnen i soder till Slottsméllan i norr. Osterskans offentliga
rum ska bli en tydlig del av detta strak.

Planomradet dr beldget centralt i Halmstad. Omréadet omfattar Osterskans 1, fore detta bussterminal
samt omgivande allmdnna ytor, del av Halmstad 6:31.
Planomrédet omfattar ca 15 500 kvm.
STALLNINGSTAGANDE
Kommunen bedomer att ett genomférande av planen inte kan antas innebdra betydande paverkan

pa miljon, minniskors hélsa och sékerhet eller hushallningen med mark, vatten och andra resurser.

Till grund for stéllningstagandet ligger en beddmning gjord enligt kriterierna i férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar (SFS 1998:905), bilaga 4.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nuvarande markanvandning
For omradet géller idag fem olika detaljplaner.

Inom centrala delen av planomradet giller detaljplan 888, for Osterskans fran 1993. Den géllande
planen medger anlagd park, gata, bussterminal och kultur med kontor och handel.

I sydvist dr omradet planlagt som gata och park eller plantering enligt stadsplanekarta 662 f6r Kv
Jordvallen mm fran 1979.

For planomradet galler dven P92 fran 1941, stadsplanekarta P238 fran 1950 och detaljplan 986 for
Kv Jarnet, nytt huvudbibliotek fran 2002.
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Ingen av planerna har nagon genomférandetid kvar. I géllande detaljplan &r berdrda fastigheter
planlagda for bl. a bussterminal vilket medfor att plandndring kravs.

Oversiktsplan och andra pagaende projekt
I kommunens 6versiktsplan, Framtidsplan 2030, (laga kraft 2015-01-15) dr omradet utpekat for
centrumutveckling i staden. I den beskrivs ett framtida utvidgad centrum pa foljande sétt:

“Det som idag bendmns stadskdrnan kommer pa sikt att utvidgas och ett stérre omrade ska ingd i
vad som réiknas till centrum. Centrum véxer norr-, sdder- och dsterut. Vidgningen at dster innebar
att resecentrum blir en del av centrum samt att delarna dster om Nissan kommer att inga i vad som
kallas centrum.”

Planforslaget dr forenlig med intentioner i “Framtidsplan 2030 - strategisk dversiktsplan for
Halmstads kommun”.

Platsens betydelse
Pa kommande sidor f6ljer en beskrivning av omradets kinslighet och vilken paverkan ett
genomfoérande av detaljplanen forvintas ha pa omradet. I de fall bada vansterspalterna blir ikryssade
innebdr planen sannolikt en betydande miljopaverkan (omradet dr kdnsligt och paverkan ér stor),
medan kryss i bada hégerspalterna innebar att miljopaverkan ar liten (omrédet &r inte kédnsligt och
paverkan ér liten).
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR

Omradets kanslighet | Paverkan pa program-
omradet vid ett genom-
forande av detaljplanen

Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten

Platsens betydelse

Internationella X X Inga internationella konventioner finns utpe-

konventioner, Natura kade inom planomradet. Det ndrmst liggande

2000, Unesco, Vards- Natura 2000-omradet 4r Aleskogen, som

arv m.m. ligger drygt 1,5 km frén planomradet. Planfor-
slaget bedoms inte ha nagon paverkan pa detta
omrade.

Miljobalken 3 kap: X X §1: lamplighet, god hushallning, §2: opdverkade

Grundlaggande omrdden skyddas, §3: ekologiskt kinsliga omrd-

bestammelser for den skyddas, §4: jordbruks- och skogsmark, §5:

hushallning med omrdde for yrkesfiske och vattenbruk skyddas,

mark och vatten. §7-9: virdefulla dmnen och material, industri

och energi, forsvaret

Planférslaget bedéms bidra till god hushall-
ning med mark genom att centralt beldgen
mark bebyggs. Fastigheten utgors idag till
storsta delen av en redan ianspraktagen asfal-

terad yta.
Miljobalken 3 kap 6§ X X Planomradet ingar i ett storre omrade som &r
och 4 kap § 1 och 2: av riksintresse for Kulturmiljévard, Halm-
Natur-, kulturvirden stad - Innerstaden och Ostra Forstaden, KN
och friluftsliv 35 - Medeltida innerstad med beféstnings-

lamningar fran 1600-talet, bebyggelse fran
1600-1900-talen samt Ostra Forstaden med
rutnatsplan fran 1884 och stenhus fran sekel-
skiftet 1900.

Planforslaget bedoms inte medféra ndgon
pataglig skada pa riksintresset enligt 3 och 4

kap MB.
Miljobalken 4 kap 6§: X X Planomradet péverkar inte Fyllean.
Vattenkraft
(galler endast Fyl-
lean)
Miljobalken 7 kap: Planomradet omfattas av foljande skydd:
Naturreservat, bio-
topskydd, strand- Strandskydd
skydd etc. Strandomradet langs Nissan i anslutning till

bebyggda delar omfattas inte av strandskyd-
det. Denna detaljplan kommer att ersitta tidi-
gare detaljplaner fér omréadet och da intrdder
strandskyddet automatisk enligt MB 7 kap

18 ¢ §. Planomradet hamnar inom gransen
for Nissans strandskydd som 4r 100 meter. I
aktuell detaljplan upphévs strandskyddet for
hela planomradet. Tillgangligheten till Nissan
begransas inte av planforslaget. Den foreslag-
na nya bebyggelsen kommer att uppforas till
storsta delen pa en redan idag ianspraktagen
och asfalterad yta.
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa program-
omradet vid ett genom-
forande av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten
X X Vattenskyddsomrade
Planomradet omfattas inte av vattenskydds-
omrade.
X X Naturreservat
Planomradet omfattas inte av naturreservat.
X X Biotopskydd

Bohuslindar langs Fredsgatan omfattas av
biotopskydd och ingar delvis i planomradet.

Inom planomrédet vixer ett antal stora trid:
lindar, plataner, pelarekar mm som ér i god
kondition. En inventering &r planerad att ge-
nomfoéras for att utvirdera vilka av traden som
ar mojliga att flytta.

Bohuslindar utmed Fredsgatan inom planom-
radet, storvuxna trad bada sidor Skansgatan,
pelarekarna i Picassoparken och en storvuxen
lind avses skyddas i plan.

Byggnads- och
fornminnen

Byggnadsminnen - finns inga inom planom-
radet.

Fornminnen - "Arkeologisk forundersok-
ning” har genomf6rts av Kulturmiljé Halland
(2019). Resultatet pavisar lamningar fran olika
tidsskeden efter en 1500-tals/1600 tals skans/
befistning beldgen direkt 6ster om Nissan.

I schakten patraffades och dokumenterades
jordvall- och trakonstruktioner, samt mur och
stenkantstenskoningar. De arkeologiska lam-
ningarna sammanfaller rumsligt med marke-
ringar pa aldre kartor som visar en beféstning
belagen oster om Nissan. Frdn nimnda skans
gick en bro 6ver an till Halmstads stadsbebyg-
gelse. En bebyggelse som i vdster begrinsades
av en vallgrav med strackning motsvarande
nuvarande Karl XI:s vég.

Innan omrddet kan tas i ansprak for avsett
andamal kravs att fornlamningar i form av
stadslager och stadsbefdstning undersoks och
dokumenteras vid arkeologisk undersékning
(slutundersokning)
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FAKTOR KANSLIGHET

PAVERKAN

KOMMENTAR

Omradets kanslighet

Paverkan pa program-
omradet vid ett genom-
forande av detaljplanen

Kansligt | Okansligt

Stor | Medel | Liten

Kulturhistorisk milj6 X

X

I Kulturmiljoprogrammet fér Halmstad stad
fran 2019 bendmns omrédet som 3.1 Stensta-
den och anges kulturvirdena att beakta.

Planforslaget foreslar att foljande kulturvirden
ska bevaras och skyddas i detaljplan:

- Brofaste med stenpollare och kitting samt
befintlig trappa

- Kajkanter i natursten

I Hallands lan finns en bebyggelseinventering
dér alla byggnader av kulturhistoriskt virde
finns beskrivna och klassificerade. Virdering-
en av byggnaderna bygger pa klassningen A,
B och C, dar riktlinjer f6r hanteringen anges.
A innebir byggnad av nationellt intresse som
skyddas genom Plan- och bygglagen, PBL

3 kap 12§, eller som byggnadsminne enligt
kulturminneslagen. B innebar byggnad av
regionalt intresse som skyddas genom PBL 3
kap 12§. C innebéar byggnad av lokalt intresse
dér varsamhet ska iakttas och karaktarsdrag
beaktas genom PBL 3 kap 10S.

Runt Osterskans finns ett antal byggnader som
ar med i ovanstaende bebyggelseinventering
och ir av kulturhistoriskt varde:

Klass A: Nolltrefem-huset byggt 1953, kultur-
hus och métesplats for unga, f.d. Halmstads
stadsbibliotek.

Klass B: Halmstads teater byggd 1954.
Klass C: Halmstads stadsbibliotek fran 2006,

inrymmer aven café, foreldsningssalar och
Halmstads Konsthall.

Naturomrade i X
OP-Framtidbild
2030, naturvarden,
rodlistade arter

Det finns inga utpekade naturvarden inom
omradet.

Det narmst liggande natura 2000-omrédet
ar Aleskogen, som ligger drygt 1,5 km fran
planomradet.

Planforslaget bedoms inte ha ndgon péverkan
pa detta omréde.
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FAKTOR

KANSLIGHET

PAVERKAN

KOMMENTAR

Omradets kanslighet

Paverkan pa program-
omradet vid ett genom-
forande av detaljplanen

Kansligt | Okansligt

Stor | Medel | Liten

Péverkan pa ménn-
iskors halsa och
sakerhet.

Buller

X

X

En ny busshallplats ldngs Strandgatan behover
tillskapas. Denna atgird ryms inom géllande
detaljplan med anvandningen GATA varfor
planomradet inte har utokas till att omfatta
denna.

En trafikbullerutredning har tagits fram
(Trafikbullerutredning, Brekke & Strand 2020-
04-30) som dels redovisar nuldge samt efter
utokning med ytterligare en busshallplats.

Enligt den genomférda trafikbullerutredning-
en for busshallplatser Osterskans ingen eller
forsumbar forsamring av ljudmiljon i bostader
langs Strandgatan bedoms som konsekvens

av att utoka med en ytterligare busshallplats
enligt forslaget.

Riktvardena ur Folkhilsomyndighetens
allminna rad med avseende lagtrekvent ljud
inomhus 6verskrids ej.

Den storsta paverkan pa trafikbullernivaer-

na orsakas av prognosticerad fordndring av
trafikméngd fram till berdkningsaret 2040 att
det tillkommer en busshallplats har férsumbar
péverkan pa ljudbidrag till nérliggande fasad.

Luftkvalitet

Genomforandet av planen bedoms inte med-
fora okad trafik genom omrédet och dirmed
inte forsamra fran dagens lage.

Trafik

Genomforandet av planen bedoms inte med-
fora okad trafik genom omradet och darmed
inte forsamra fran dagens lige.

Radon

Planomradet ligger inom normalriskomréde
med avseende pa markradon.

Risk for olyckor
Skred, ras,

Oversvimmning

Planomradet péverkas inte av risker knutna
till skred eller ras.

Planomradet ar beldget invid Nissan vilket kan
péverka val av grundldggningsmetod. Lagsta
golvhojd for offentlig verksamhet dr +4,0 och
hotellrum ca +13,7 meter 6ver nollplanet. Kal-
larplan utfors som en vattentit konstruktion.

I kéllarplanet +1,0 meter forekommer endast
parkering, forrad och teknikutrymmen.
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FAKTOR KANSLIGHET PAVERKAN KOMMENTAR
Omradets kanslighet | Paverkan pa program-
omradet vid ett genom-
forande av detaljplanen
Kansligt | Okansligt | Stor | Medel | Liten

Fororenad mark

For fastigheten Osterskan 1 har WSP utfort
en undersokning av férorening inom f.d. ben-
sinstation. Resultaten fran laboratorieanaly-
serna visar att féroreningar har upptéckts i en
punkt. Marken i anslutning till denna punkt dr
i behov av saneringsatgird. Nar busstermina-
len rivs ska dessa fororeningar gravas bort och
samtidigt ocksa kontrolleras om de sandfyll-
da cisternerna finns kvar i marken. Om de
finns kvar ska statusen péa dessa kontrolleras.
Marken kommer att saneras i enlighet med
Naturvardsverkets riktlinjer for mindre kins-
lig markanvidndning (MKM).

Marken kommer att saneras fore startbesked.

Landskapsbild /
Stadsbild

Landskapsbilden paverkas e;j.

Stadsbilden péaverkas med planens genom-
férande. Den nya byggnationen kommer
att fungera som en nod och ge karaktar &t
platsen.

Funktionen hotell och konferens i kombina-
tion med saluhall som central nod i denna
del av Halmstad, gor att platsen bedomts som
lamplig f6r hogre bebyggelse. Hogsta delen av
hotellbyggnaden tillats g upp 63 meter, och
kommer p4 sa vis synas pa langt hall, och blir
ett nytt landmarke 1 staden.

Byggnaden ska vara stadsmassig med hén-
syn till det centrala ldget, en modern solitdr
byggnad med egen identitet som med sin
utformning, volymer och riktningar ér i ba-
lans med omgivande kulturhistorisk vardefull
bebyggelse.

Byggnadens utformning ska dgnas sdrskild
omsorg och utféras med en hog arkitektonisk
kvalitet gallande materialval och detaljerings-
niva. Byggnaden ska uppféras med sunda,
gedigna material som kanns levande och
naturliga.

Byggnation som helhet och materialen ska ha
mojlighet att aldras pa ett vackert sitt och med
vardighet. En kombination av glas, glaserade
keramiska plattor, genombruten metall och ett
inslag av tra foreslas.
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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 sé langt som mojligt strava mot att uppfylla miljomalen och forbéttra miljokvalitetsnormerna.

Effekter pa miljokvalitetsnormer och miljomal

Miljokvalitetsnormer for
luft

Genomforandet av planen bedoms inte medfora okad trafik genom omradet och dirmed inte
forsamra fran dagens lage. Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid och partiklar 6verskrids
inte idag och riskerar inte att gora det med planens genomférande.

Miljokvalitetsnormer for
buller

Planforslaget bedoms inte medfora till 6kade bullernivéer.

Eftersom biltrafiken 6kar marginellt bedéms trafikbullernivaerna forbli samma som i dagsla-
get. Planforslaget paverkar inte antal bussturer.

Miljokvalitetsnormer for
vatten

Planférslaget bedoms inte medfora 6kad péaverkan av floden eller fororeningar i recipienten
Nissan. Dagvatten kommer att fordréjas och renas innan det ska ledas till befintliga ledningar
ut i an. Rening av dagvatten sker pa allmén platsmark och forbéttrar dirmed dagvattenhante-
ring inom omradet fran dagens situation da ingen rening eller férdrdjning sker. Genomforan-
det av planen bedoms medfora en liten positiv paverkan pa vattenkvaliteten i Nissan. Berorda
fastigheter kommer aven efter plangenomforandet att besta av stora grona parkytor och ge-
nomslédppliga markbeldggningar for att pa naturligt sétt fordroja dagvattnet inom planomradet.
Genomforandet av planen bedéms inte ha negativ paverkan pa vattenkvaliteten eller forutsatt-
ningarna for att na MKN vatten for Nissan.

Nationella miljomal

- Begrinsad klimat-
péverkan

- God bebyggd milj6

- Frisk luft

- Giftfri milj6

Detaljplaneforslaget paverkar uppfyllandet av foljande miljomal:

En byggnad innefattande hotell, konferens, restaurang och saluhall med narhet till kollektiv-
trafik, supercykelstrik och service paverkar miljomalet positivt da det minskar behovet av egen
bil.

Fastigheten 4r redan ianspraktagen och ligger centralt. Idag d4r marken inom planomradet till
storsta delen obebyggd och utgors av en asfalterad yta.

Planforslaget medfor att fastigheten Osterskans 1 bebyggs vilket bidrar till god hushéllning
med mark.

Miljékvalitetsnormerna for kvivedioxid och partiklar &verskrids inte idag och riskerar inte att
gora det med planens genomforande.

En sanering av fastigheten paverkar miljomalet positivt.
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EFFEKTER AV TILLTANKT MARKANVANDNING
Nedan f6ljer en beskrivning av effekter som kan ge upphov till betydande miljopaverkan, och
effekter med oklar miljopaverkan som riskerar att vara betydande. Effekternas sannolikhet,
varaktighet och komplexitet beskrivs ocksa har.

Effekter av tilltankt markanvandning

Effekternas omfattning

1. Férorenad mark: Inom planomradet har en bensinstation varit beldgen, saneringen har delvis
genomforts under varen 2018. Det finns fortfarande betongcisterner kvar beldgna under kiosk-
byggnaden.

2. Stadsbild/utformning: Utformningen av bebyggelsen ar viktig for intrycket av staden. Hotell-
byggnadens identitet ar en forlangning av platsens befintliga identitet. Mélet dr att berika det
som redan finns.

Effekternas sannolikhet

1. Fororenad mark: Det finns markfororeningar inom fastigheten.

2. Stadsbild/utformning: En utveckling av platsen med nya byggnaden kommer att paverka
upplevelsen av staden. Hojden pa foreslagen hotellbyggnad kommer att paverka stadssiluetten.
Genom att bygga modernt och samtidigt ta hansyn till kulturvdrdena i omgivningen, relatera
till stadens rutniatsmonster, omkringliggande bebyggelsens individuella karaktir, volymer,
detaljer och material berikas det som redan finns. Hotellbyggnadens identitet dr en forlaingning
av platsens befintliga identitet.

Effekternas betydelse och
komplexitet

Effekterna p& miljon i ssmband med planens genomférande bedéms ha liten betydelse och
komplexitet.

Effekternas varaktighet,
vanlighet och reversibi-
litet

1. Fororenad mark: Marken kommer att saneras i enlighet med Naturvérdsverkets riktlinjer
for mindre kénslig markanvandning (MKM). Detta sakerstills genom villkorat startbesked for
berorda delar av planomrédet.

2. Stadsbild/utformning: En byggnad ér tankt att sta kvar pa platsen under lang tid. Effekterna
maste dérfor ses som irreversibla.
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» Halmstads grona virden, antagen av kommunfullmaktige 2008-03-27
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