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REDOGORELSE FOR SAMRADET

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

SAMRAD

Samrad har enligt beslut av kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott 2020-06-09 § 114 genomforts
under tiden 16 juni - 15 september 2020. Myndigheter, forvaltningar och berdrda sakdgare har
beretts tillfille att yttra sig. Planforslaget har under samradstiden varit tillgdngligt pa Radhuset,
Stadsbiblioteket, Turistbyran samt pd Halmstads kommuns webbsida.

Yttranden har inkommit fran 16 berdrda remissinstanser. Foljande remissinstanser har inkommit
med synpunkter pa planforslaget:

« Liansstyrelsen

« Statens geotekniska institut

» Region Halland

» Byggnadsnimnden

« Miljondmnden

o Kulturndmnden

o Teknik- och fritidsndamnden

« Réaddningstjansten

o Laholmsbuktens VA AB

o Destination Halmstad

» Halmstads Energi och Miljo AB
» Kommunala funktionsradet

o Kommunala pensiondrsradet (KPR)
o Kulturmiljé Halland

» Hallandstrafiken

» Halmstads handelsforening

Yttranden som inkom under samradet berérde i huvudsak:

« Paverkan pa riksintresse och kulturmiljon

o Onskan om att enbart utveckla Picassoparken utan att bygga ett hotell
» Exploateringsgrad

o Planbestimmelser

o Trafiksituation

e Buller
+ Strandskydd
o Geoteknik
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SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

Efter samrédet kvarstar de generella inriktningarnai planarbetet gallande hotellbyggnadens omfattning
och placering. Planomradet har minskat ndgot genom att de delar som idag ar planlagda som park och
vattenomréde, och dven fortsattningsvis ska vara det, har tagits bort. Planbeskrivningens forslagsdel har
omarbetats for att pa ett tydligare sitt motivera avvagningar som kommunen gjort under planarbetet.

Kommunens avvigning mellan olika allmdnna och enskilda intressen landar i att kulturhistoriska
varden, trygghet genom rorelse aret runt, tillgdnglighet, ekonomisk bérkraft for intressenten, hjélpa
andra att vara kvar i stadskdrnan, en levande stadskarna, funktioner som stéttar befintliga funktioner
i centrum, funktioner med kvéllsaktivitet i bottenplan och 6versta plan ger 6gon pa plats och skapar
trygghet stora delar av dygnet aret runt. Kommunens bedémning ar att de kulturhistoriska viardena pa
platsen idag dar tdmligen osynliga. Med planforslaget lyfter man platsen och dess historiska skikt och
funktioner genom platsens gestaltning med tydligare lasbarhet av platsens historiska roll.

Andringar efter samrad:

o Tva kulturmiljoutredningar har tagits fram som beskriver befintliga kulturmiljoviarden och
planforslagets paverkan pa dessa.

« Vidare arbete med hotellbyggnadens gestaltning, bland annat for att anpassa byggnaden till
kulturmiljon har gjorts, vilket resulterat i nya savél som dndrade utformningsbestimmelser.

Byggnadshéjden har minskat med 2 vaningar och omfattningen med 15% sedan
tavlingsforslaget.

Byggnadens bada dvre volymer har fitt dndrad bestimmelse om fasadmaterial; glas med olika
transparens i syfte att gora upplevelsen av byggnaden ldttare och mer av en skulptur som
omgivningen kan reflekteras i.

Byggnadens bada dvre volymer har ocksa fitt ny bestimmelse om rundade horn for att
upplevelsen av byggnadens volym ska minska samt for att forstarka byggnadens uttryck
som skulptur. Planbestimmelsen om rundade horn bidrar ocksa till att indragningar mellan
byggnadens olika delar blir tydligare vilket ocksa bidrar till byggnadens skulpturala uttryck.

o En fordjupad stadsanalys "Osterskans i nya sammanhang” har tagits fram. Denna ger en samlad
beskrivning av hur kommunen énskar utveckla Osterskans och ger en rod trad till varfor .

"Osterskans i nya sammanhang” formedlar ocksé vilka bakomliggande, idag delvis dolda
berittelser som finns pa Osterskans for att vicka intresse for platsens historia, ka kunskapen
och visa hur vi anvint oss av kunskapen nér forslaget arbetats fram. "Osterskans i nya
sammanhang” ar en bilaga till planbeskrivningen.

« Utvecklingsforslag for allmén plats som fortydligar kulturmiljospar har tagits fram.
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o Illustrationsplan som visar forslaget finns med i bilaga “Osterskans i nya sasmmanhang”
Utvecklingsforslaget av allméan platsmark kan ses som en kompensationsatgéird da platsens olika
historiska lager kommer att synliggéras och bli mer ldsbara ér idag. Bland annat lyfts resterna av
vallgrav och mur pa platsen liksom platsens historia som hamnplan.

» Miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram dér planforslagets konsekvenser for bland annat
kulturmiljon beskrivs.

YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER

LANSSTYRELSEN

Lansstyrelsens bedémning
Léansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10§ plan-och bygglagen (PBL)
och nu kdnda forhallanden att ett antagande av en detaljplan enligt férslaget kan komma att provas.

Motiv till bedomningen
Léansstyrelsen befarar att riksintresse for kulturmiljovérd enligt 3 kap. 6 § MB pétagligt kommer att
skadas, se mer under Riksintresse for kulturmiljovard nedan.

Léansstyrelsen befarar vidare att det som foreslas blir oldmpligt med hansyn till médnniskors hélsa och
sakerhet, se mer under Mianniskors hélsa och sdkerhet nedan.

Léansstyrelsen befarar ocksa att det som foreslas blir olampligt med hénsyn till risken f6r 6versvimning,
se mer under Risk for 6versvaimning nedan.

Léansstyrelsen befarar inte att:

 reglering av mellankommunala fragor inte samordnas pa ett lampligt stt,
 miljokvalitetsnormer enligt miljobalken inte jakttas,

o det som foreslas blir olampligt med hansyn till risken for olyckor eller erosion,
 strandskydd enligt 7 kap. MB upphévs i strid med gillande bestimmelser.

Riksintresse for kulturmiljovard

Den 16 vaningar och 64 meter hoga hotellbyggnaden som foreslas i planen skulle komma att bli ett
allt for dominerande inslag placerad inom riksintresseomrdde Halmstad [N 35] mellan stadskiarnan
och Ostra Forstaden. Den foreslagna byggnaden ir i en avvikande skala som ér helt frimmande for
bebyggelse inom riksintresseomradet. Byggnaden skulle till f6ljd av sin placering, storlek och hojd
utgora en pataglig barriar mellan de ovan ndmnda omradena. Omrédena och forhéllandet sinsemellan
speglar pa ett tydligt och avldsbart sitt stadens utveckling fran fastningsstad av medeltida ursprung,
praglad av det tidiga 1600-talets planfornyelse och det expansiva skedet vid 1800-talets slut. Denna
avlasbarhet skulle till foljd av den nya byggnaden brytas vilket skulle fa en starkt negativ inverkan
pa stadens kulturmiljo. Hotellbyggnaden skulle ocksd komma att bli ett mycket dominerande inslag
overlag, inte minst inom de centrala delarna av staden. Méjligheten till att uppleva Ostra Forstadens
storstadsmassiga stenstadsbebyggelse och de andra stora stenhusen fran 1800-talet som utgor delar
av uttrycket for riksintresset skulle ga forlorad till foljd av den forskjutning som den nya byggnaden
skulle ge upphov till. Aven detta skulle fi en negativ inverkan pa stadens kulturmiljo.
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Léansstyrelsen bedomer att planforslaget inte ar forenlig med de kulturmiljoviarden som utgér grunden
for riksintresseomradet Halmstad [N 35].

Manniskors halsa och sakerhet

Léansstyrelsen befarar vidare att det som foreslas blir oldmpligt med hinsyn till ménniskors hélsa och
sdkerhet.

Utover planerad sanering och undersdkning av omradet kring den f.d. bensinstationen bor dven
utredning av eventuell fsrekomst av 16sningsmedel utforas. P4 niraliggande fastighet Osterskans 2 har
man under en lang tid anvént bade metaller och 16sningsmedel i tidigare verksamhet. Pa Guldfisken 6
har det legat en fargindustri ddr man anvént sig av 16sningsmedel i processen.

Kommunen ska i tidigt skede bedéma om fororenade omrédden kan paverka planomrédet. Om sé
ar fallet behover utredningar eller miljotekniska markundersékningar utforas. Detta for att utreda
omfattning samt risker med féroreningarna. Utredningsunderlaget behovs for att kommunen ska
kunna bedoma detaljplanens lamplighet utifran risk f6r negativ paverkan pa miljé och ménniskors
hilsa.

Planomradet ska vara sa pass undersokt innan detaljplanen antas, att det gar att sdkerstélla att en
eventuell efterbehandling 4r mojlig att genomfora.

Om en efterbehandling ska utforas efter detaljplanens antagande och om markanvdndningen kommer
att forandras vésentlig bor 4 kap. 14 § punkt 4 PBL tillimpas som planbestimmelse.

Risk fér 6versvamning
Lansstyrelsen befarar ocksa att det som foreslas blir olampligt med hénsyn till risken for 6versvimning.

Kaillaren avses placeras pa en ldgsta h6jd om+ 1,0 meter. Detta dr en nivd som innebar stor risk
for oversvamning. Som motiv for att tillata sa lag placering anges att kéllaren ska utforas vattentit
och ha dubbelt vattentdtningssystem samt att kdllaren endast ska innehélla garage, férrad och
teknikutrymmen.

Lansstyrelsen anser att det inte dr helt sakerstallt att en 6versvimning i Nissan eller ett kraftigt skyfall
inte kan fa till f6ljd att kéllaren 6versvimmas.

Kommunen har inte tillrackligt forklarat eller redovisat hur kéllaren kan ges ett fullgott skydd i ett
mycket 6versvimningsdrabbat lage. Det framgar inte i planhandlingarna vad som avses med dubbelt
vattentdtningssystem.

Kéllaren avses innehalla funktioner som flaktrum for lagdelen, undercentral, sprinklercentral och
elcentraler, utéver bilgarage och forrad. Om sadana funktioner 6versvimmas kan det leda till stora
skador pa materiel och egendom. Kréiver det dubbla vattentitningssystemet tillgang till elf6rsorj-
ning kan det slas ut om teknikutrymmena hastigt 6versvimmas eller om storre stromavbrott intraf-
far. Vid stromavbrott kan t.ex. automatiska portar eller avloppsvattenpumpar upphora att fungera.
Tal sprinklercentralen att 6versvimmas om vattentdtningssystemet fallerar? Vattentitningssystemet
maste ocksa pavisas fungera over tid utan storre krav pa underhall for sin funktion for att kunna
anses som en godtagbar 16sning pa 6versvimningsproblematiken.
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Lansstyrelsens radgivande synpunkter

Kulturmiljo

Av syftet med planen framgar att kommunen har for avsikt att “sdkerstilla ett bevarande av befintliga
kulturhistoriska varden pa platsen” Detta dar naturligtvis lovvart och en bra intention. Med tanke pa
hur den totala paverkan pa kulturmiljon kan komma att bli pa grund av den planerade byggnaden
forefaller den delen av syftet minst sagt missvisande. Det som hér sakerstills dr endast sma detaljer i
sammanhanget sa som brofaste med stenpollare och katting, en trappa och kajkanter.

I planen aterfinns i stort sett bara resonemang kring hur den tiankta byggnaden forhaller sig
till platsen och hur den gestaltningsmassigt forhéller sig till byggnadshdjder i sin nédrhet om
an under rubriken ”“Forhallningssatt till omkringliggande kulturhistorisk bebyggelse” Hur
den stora och hoga hotellbyggnaden och dess placering faktiskt kommer att paverka stadens
kulturmiljo saknas. Det saknas ett resonemang rorande planforslagets paverkan pa platsen,
men framfor allt paverkan pa stadens kulturmiljo. Det forefaller som att kommunen helt
missat att ta fram en kulturhistorisk utredning som belyser detta. Anda stir det foljande i
planforslaget; “Planforslaget med nya hotellbyggnaden inom Osterskans beddéms inte péaverka
riksintresset sa mycket att det innebdr pataglig skada” Hur har kommunen kommit fram till den
slutsatsen vad giller riksintresse for kulturmiljovard och pa vilket eller vilka underlag bygger
kommunen den slutsatsen pa?

Utredning avseende kulturmiljo behover tas fram av expert pa kulturmiljofragor, som exempelvis
universitetsutbildad bebyggelseantikvarie eller motsvarande.

Betydande miljopaverkan

Lansstyrelsen delar inte kommunens stallningstagande om att planen inte kommer att medfoéra nagon
betydande miljopéaverkan. Lansstyrelsen anser att planen, avseende kulturmiljon, kommer att medfora
betydande miljopaverkan. Dérfor behéver en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Anpassningskravet

Lansstyrelsen anser att den nu aktuella byggnaden har en skala och delvis ocksa ett uttryck som inte
kan anses forenlig med det sa kallade anpassningskravet i 2 kap. 6 § PBL. Enligt kravet ska bebyggelse
eller byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett satt som dar lampligt med
hénsyn till bl. a. stadsbilden och kulturvirdena pé platsen samt intresset av en god helhetsverkan.
Byggnaden foreslds placeras som en solitér i ett idag Oppet stadsrum. Genom sin volym och hojd,
cirka 64 meter 6ver mark och 604 kvm per vaning i de sju dversta planen, kommer den att ta dver
visuellt och dominera 6ver den omgivande stadsbilden, dar tornet pa S:t Nikolai kyrka varit hogsta
punkten sedan 1400-talet.

Arkeologi

Planomradet vid Osterskans ér beliget inom omréde for fornlimning Rai Halmstad 44:1 av typ
stadslager. Vid arkeologisk forundersokning i september 2019 patriffades och dokumenterades
jordvalls- och trikonstruktioner, samt mur- och stenkantsskoningar till stadens befastningsanldggning
fran 1500- och 1600-talen belagen oster om Nissan (Jfr. 431-8205-18). De patraffade arkeologiska
lamningarna sammanfaller rumsligt med markeringar pa dldre kartor som visar befdstningen
Osterskans.

Lansstyrelsen har 2019-10-08 meddelat forundersokningens resultat till Halmstads kommun, samt
att innan omradet kan tas i ansprak for eventuell byggnation kravs att berdrd del av fornlamningen
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undersoks och dokumenteras vid arkeologisk undersokning enligt 2 kap. 12-13 §$§ kulturmiljélagen
(1988:950).

Biotopskydd

Det bor anges i planbeskrivningen att det kravs biotopskyddsdispens for atgiarder som kan skada de
biotopskyddade traden.

Det anges pa plankartan att de trdd som avses skyddas med planbestimmelse endast far fillas om de
ar sjuka eller utgor en sakerhetsrisk. Innan fallning beslutas bor det goras en bedémning av huruvida
det dr mojligt att i stéllet vidta skyddsatgdrder, t.ex. beskdrning av skadade grenar, som medfor att
fallning kan undvikas. Fallning bor vara ett sista alternativ. Vid denna bedomning bor lamplig expertis,
exempelvis en arborist, konsulteras. Plankartan och planbeskrivningen bor uppdateras i enlighet med
detta.

Strandskydd
Det framgar inte av plankartan om strandskyddet upphévs for hela planomradet eller i delar av det.
Om det endast upphévs i delar av planomradet bor den administrativa gransen tydligt anges pa kartan.

Om strandskyddet ska upphédvas inom anvdndningsomradena park och vatten, bér kommunen
utveckla varfor det behover upphévas har.

Planbeskrivningen bor uppdateras med att det ér det sérskilda skélet nummer 517 kap. 18 ¢ § MB som
aberopas for upphévandet av strandskyddet.

Vattenverksamhet
Enligt plankartan far bryggor anldggas. Lansstyrelsen vill déarfér upplysa om bestimmelser kring
vattenverksamhet. Dessa bestimmelser finns i 11 kap. MB och i lagen med sérskilda bestimmelser
om vattenverksamhet (1998:812). Atgirder som innebir t.ex. avvattning av mark samt gravning eller
uppforande av en anldggning i ett vattenomrade utgor vattenverksamheter som kan kréva ett tillstand
eller en anmaélan.

Markforhallanden
Léansstyrelsen har remitterat planforslaget till SGI. Lansstyrelsens samradsyttrande kan komma att
kompletteras om svaret fran SGI innehaller vésentlig information for detaljplanen.

Planbestimmelser
Enligt Boverkets allmanna rad bor planbestimmelser formuleras sa tydligt att det klart framgar vad
som inryms och vilken verkan bestimmelsen kommer att fa.

Flera utformningsbestimmelser i den nu aktuella detaljplanen hanvisar till vad som géller for olika
volymer pa byggnaden. Det dr dock inte majligt att utifran plankartan avgora vilka delar pa byggnaden
dessa volymer utgor. Planbestimmelserna ar ddarmed otydliga.

Utformningsbestimmelse f1 4r utformad sé att den hindrar att glas anvdnds i fasad pa plan 3 och 10.

Bestimmelse f2 bor ha ett tilldgg om att det &r i fasad bjéalklagen ska ddljas.

Utformningsbestimmelse f5 anger att byggnaden ska integreras i gestaltningen av torg och park.
Planbestammelsen saknar precision dé den inte anger hur detta ska ske. Detta kan leda till godtyckliga
bedémningar eller andra problem vid framtida bygglovsprévning. Vidare tar bestimmelsen inte hansyn
till om den som har radighet 6ver utformningen av byggnaden ocksé har radighet 6ver gestaltningen
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av torg och park. Bestimmelsen &r otydlig och kan vara sviér att efterleva.

Bestammelse f6 anger att skarmtak far finnas max 110 kvm. For 6kad tydlighet bor det anges om det
ar byggnadsarea, Oppenarea eller nagon annan area enligt standard SS 21054:2009 som avses.

Utformningsbestimmelse b1 anger att kéllare ska ha dubbelt vattentdtningssystem. Bestaimmelsen &r
otydlig da det inte anges vad som avses med detta.

Flyghinder

Luftfartsverket (LFV) har i remissvar till lansstyrelsen 2020-09-13 géillande den nu aktuella detaljplanen
svarat att de i egenskap av sakdgare for CNS-utrustning inte har nagot att erinra mot detaljplanen.
LFV erinrar dock om att en flyghinderanalys kan behévas och att det aligger byggherren att efterhora
behovet hos LFV Flyghinderanalys. LEV har i remissvaret inte analyserat konsekvenser for flygviagar
till och fran flygplatser, samt om CNS-utrustning agd av flygplats kan riskera att bli paverkad.

LFV:s flyghinderanalys grundar sig pd ICAO:s regelverk som enligt beslut av EU kommissionen ska
gilla som lag inom EU. Om flyghinderanalysen innehaller anmérkningar maste dessa atgiardas innan
bygglov beviljas. Om anméarkningarna dr av sadan natur att de ej kan atgirdas far bygglov ej beviljas.

Ovrigt

I underlaget till den nu aktuella detaljplanen finns ett antal utredningar om
bl.a. buller, skuggning, trafik, geoteknik och vind. Lansstyrelsen saknar dock i underlaget eller
planbeskrivningen en utredning om hur kommunen kommit fram till att det &r just funktionerna
saluhall, konferens, hotell och restaurang, av planerade dimensioner, som kommer att ge en positiv
effekt pa stadens utveckling om de placeras just pa den aktuella platsen. Vidare saknar ldnsstyrelsen
resonemang om hur en stor publikdragare i nu aktuellt lage paverkar ett redan hart drabbat centrum
vaster om Nissan.

En utforlig analys av stadens struktur, rérelsemonster, noder och malpunkter kan ge svar pa fraigan om
det 6ver huvud taget dr limpligt att placera de tinkta funktionerna pa Osterskans. I en sddan analys ir
det idag dven viktigt att ta hansyn till de effekter den pagdende pandemin kan ténkas leda till gdllande
framtida behov och underlag for konferensanldggningar och hotell.

Kommentar

Riksintresse for kulturmiljovard

Kulturmiljoutredningar med beskrivningar, savil som analyser, dr genomfoérda och inarbetade i en nu
framtagen miljokonsekvensbeskrivning. Denna beskriver att projektet har en negativ konsekvens for
kulturmiljon i omrédet. Omfattningen av konsekvensen for kulturmiljon dr dock en bedomningsfraga
dér anlitad expertis har gjort olika stdllningstaganden. De olika stdllningstagandena beror pa hur
riksintresset tolkats men ocksd pa att man har olika uppfattning om vad i riksintresset som ska
bedomas.

Kommunens avvigning mellan olika allmdnna och enskilda intressen landar i att kulturhistoriska
vdrden, trygghet genom rorelse aret runt, tillganglighet, ekonomisk barkraft for intressenten, hjalpa
andra att vara kvar i stadskdrnan, en levande stadskdrna, funktioner som stottar befintliga funktioner
i centrum, funktioner med kvallsaktivitet i bottenplan och &versta plan ger 6gon pa plats och skapar
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trygghet stora delar av dygnet aret runt. Kommunens bedémning ar att de kulturhistoriska vdardena pa
platsen idag ar tdmligen osynliga. Med planforslaget lyfter man platsen och dess historiska skikt och
funktioner genom platsens gestaltning med tydligare lasbarhet av platsens historiska roll.

Minniskors hdlsa och sikerhet

Enundersokning for att utreda spridning avklorerade alifater och BTEX fran narliggande fastigheter till
Osterskans har tagits fram. Resultaten fran laboratorieanalyserna visar att fororeningar har upptickts
i en punkt. Marken i anslutning till denna punkt &r i behov av saneringsatgiard. Nér bussterminalen
rivs ska dessa fororeningar gravas bort och samtidigt ocksa kontrolleras om de sandfyllda cisternerna
finns kvar i marken. Om de finns kvar bor statusen pa dessa kontrolleras. Marken inom planomrédet
kommer att saneras i enlighet med Naturvardsverkets riktlinjer for mindre kdnslig markanvindning
(MKM) innan startbesked ges.

En planbestimmelse sdkerstiller att startbesked inte far ges forrdn marken har sanerats i enlighet med
Naturvardsverkets riktlinjer for "mindre kédnslig markanviandning”

Risk for oversviamning

Enligt den framtagna miljokonsekvensbeskrivningen beddms risken for oversvimningar i som
acceptabel om samtliga skyddsatgarder vidtas. I miljokonsekvensbeskrivningen foreslds dven
ytterligare dtgdrder som kan vara lampliga vid behov av ytterligare skydd mot dversvimningar fran
stigande havsnivaer och skyfall.

For teknikutrymme planeras apparatskap pa stédllningar (inte golvstaende) och inkommande kraft
kommer normalt ca 600 mm under mark och som ddrmed motsvarar taket pa kéllaren. Vidare har
apparatskap en pump for vattentidtningssystem som gar pa ett reservkraftaggregat. Kéllarplanet
planeras att utforas av platsgjuten betong som kommer att utféras som en vattentit konstruktion
med dubbelt vattentdtningssystem. Detta innebdr ocksa att byggnaden inte har nagra 6ppningar i
garagets viggar under + 3,5 m, utéver den avvattningsranna (modell ACO-drain) beldgen utanfor
garageporten. Rampen ner till garaget skyddas av en betongsarg (ca +4,2 — 4,3 m).

Lansstyrelsens radgivande synpunkter

Kulturmiljo
Tva oberoende kulturmiljoutredningar har tagits fram som beskriver platsens kulturmiljévirden och
planforslagets paverkan pa dessa.

Betydande miljopaverkan
Kommunen har haft ett avgransningssamrad om MKB samt en dialog med Lansstyrelsen infor
framtagande av detaljplanens granskningsforslag och genomfort bearbetningar.

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har tagits fram. I 6verenskommelse med ldnsstyrelsen
behandlar den f6ljande fragor:

- Paverkan pa riksintresse kulturmilj6 for innerstaden

- Miljokvalitetsnormer for vatten

- Oversvimningsrisker

- Markmilj6
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Anpassningskravet

Kommunen delar inte lansstyrelsens bedomning om att den foreslagna bebyggelsen inte klarar
anpassningskravet. Kommunens stallningstagande dr att byggnaden pa foljande sitt uppfyller 2 kap.
6 § plan- och bygglagen:

Den nya byggnationen ska ha ett stadsmissigt och nutida uttryck, samtidigt som den nya solitdra
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 18 meter 6ver Sant Nikolai kyrktorn. Den 6versta volymen,
synlig pa avstand, kopplar byggnaden till stadens riktning genom att relatera till kvartersstadens rutnt.
De lagre volymerna vrider sig gradvis ner till gatuniva déar saluhallen ater réttar sig till stadsdelens

kvartersstruktur och samspelar med teaterns entréarkad.

Ensolitdr byggnad, med tre latt roterade volymer som separeras avindragna vaningsplan. Vridningarna
och sldppen bidrar till att dela upp och minska den upplevda volymen, upplevelsen av skalan och
skalforskjutning. Den nedersta volymen anknyter till den omgivande stadens skala, till ménniskans
skala, landskap och floden. Hotellets restaurang och konferensdel vrider sig mot Nissan och kvillssolen.
Saluhallens tegelarkad anknyter till Teaterns entrémotiv och skapar ett intressant samspel med denna.
De Ovre volymerna dr omsorgsfullt gestaltade, synliga pa langt hall och bildar en stadsmissig
orienteringspunkt.

Arkeologi

Berord del av fornldmningen kommer att undersokas och dokumenteras vid arkeologisk undersékning
enligt 2 kap. 12-13 §§ kulturmiljolagen (1988:950). Detta planeras i samband med grundldggning av
byggnaden.

Biotopskydd

Planbeskrivningen har uppdaterats med resonemang om att innan det beslutas om fdllning ska en
bedémning av sakkunnig goras for att undersoka om det dr maojligt att i stéllet vidta skyddsatgéarder.
Kommunen bedémer dock inte att denna information gar att reglera i plankartan da en sadan
bestimmelse saknar lagstod.

Strandskydd
Kommunens resonemang kring upphdvande av strandskydd ar kompletterat och utvecklat i
planbeskrivningen.

Vattenverksamhet
Informationen dar noterad men &r ej aktuell i detta skede.

Markforhallanden
Se kommunens kommentar till samradsyttrande fran SGI.

Planbestdmmelser
Planbestammelser har formulerats om och tydliggjorts i enlighet med lansstyrelsens yttrande.
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Flyghinder

En flyghinderanalys har tagits fram och denna innehaller ej nigra anmérkningar. Angelholms samt
Halmstads flygplatser har bedomts vara berérda och ingér i analysen. De bada flygplatserna har yttrat
sig och har inget att erinra mot forslaget till detaljplan.

Ovrigt

Planbeskrivningen har kompletterats med ett resonemang om effekterna av att placera den tilltdnka
byggnaden pa Osterskans. Med sitt centrala lige har Osterskans forutsittningar att bli en av Halmstads
mest attraktiva motesplatser. En motesplats som fungerar som ett nav for att aktivera stadsliv och
dirmed trygghet i staden. Viktiga strak i staden méts vid Osterskans varfor en omvandling av platsen
ocksa innebdr att stadens Ostra och véstra delar knyts narmare varandra, liksom stadskdrnan och
resecentrum.

En stadsbyggnadsanalys som belyser stadens struktur, rorelsemonster, noder och malpunkter med
mera har tagits fram i enlighet med lansstyrelsens yttrande.

Vidare vill kommunen lyfta att behovet av ett hotell inte dr en detaljplanefrdga. Detaljplaneprocessen
ar en provning i syfte att utreda markens lamplighet f6r anvdandning av hotell, konferens med mera.
Vilket behov som finns ér upp till verksamhetsutévaren att avgora och ar inte ndgot som avgors i en
detaljplan. En detaljplan gdller fram till dess att den ersitts av en ny eller upphévs. Det innebar att en
detaljplan oftast géller under en mycket ling tid och behovet av hotellrum kan skifta mycket under
denna tidsperiod.

STATENS GEOTEKNISKA INSTITUT (SGI)

Geotekniska sdkerhetsfragor
SGL:s yttrande avser geotekniska sakerhetsfragor sdsom ras, skred och erosion. Grundlaggningsfragor,
exempelvis sdttningsrisk, och miljotekniska fragor, sasom hantering av radon, ingar séledes inte.

SGI noterar att detaljplaneomradet enligt plankarta daterad 2020-06-09, stricker sig langre norrut
utmed kajen dn det undersokningsomrade som redovisas i PM Geoteknik daterad 2019-05-24. SGI
anser att stabiliteten behover utredas for hela planomradet samt nérliggande omraden som kan
paverka planens stabilitet. Enligt planbeskrivning daterad 2020-05-26 behévs en komplettering i
form av en detaljerad geoteknisk utredning. Vi anser att den detaljerade geotekniska utredningen
bor genomforas och beaktas innan detaljplanen antas. I samband med den detaljerade utredningen
anser vi att ett underlag fér bedémningen i PM Geoteknik om stabiliteten norr- om Osterbro, med
hénseende till muren intill bron och befintliga bankpalar, bor redovisas. Vidare bor den detaljerade
utredningen omfatta stabiliteten utmed kajen inom hela detaljplaneomradet.

Kommentar
I detaljplanskedet paborjar man alltid med en Oversiktlig geoteknisk utredning (geoteknisk
férundersokning) som i vissa fall behéver fordjupas.

Fordjupade geotekniska utredningar goérs i samband med projektering. De kompletterade
undersokningarna dr dven ett viktigt underlag for kommande projekterings- och byggskede. Vad som
sedan behovs for bygglov och projekteringen av hur grundlaggningen ska ske exakt dr inget som
detaljplanen kraver.
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Dock har exploatoren for planerade hotellet redan utfért geoteknisk undersékning och utredning
infor nybyggnation av hotellet vid Osterskans som #r en bilaga/utredning till planhandlingar. Utford
undersokning syftar till att klarlagga de geotekniska forutsdttningarna infor detaljprojektering och
utgor ett underlag for konstruktor.

Undersokningen visar att byggnaden inte paverkar omgivningen.

Detaljplanen mojliggor att vattenomrade far delvis 6verbyggas med bryggor. En detaljerad utredning
om stabiliteten utmed kajen inom hela detaljplaneomradet skall tas om detta blir aktuellt i samband
med bygglovsprévning.

Planomradet har minskat genom att de delar som idag dar planlagda som park och vattenomréde,
och éven fortsittningsvis ska vara det, har tagits bort. Omradet norr om Osterbro igér inte lingre i
detaljplanen.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER, M FL.
BYGGNADSNAMNDEN

Byggnadsndmnden ar positiv till planforslaget och vill sirskilt papeka att Osterskans ar en central och
mycket viktig plats i Halmstad som kopplar 6st och vdst och markerar den gamla entrén fran oster
in till staden. Mycket hog arkitektonisk kvalitet som sticker ut och haller i langden kravs darfor pa
bade byggnad och allmdn plats. Gestaltning av byggnad och plats behover bearbetas vidare och ses
i ett gemensamt sammanhang. Kommunens vision for den allmdnna platsen behover konkretiseras
i planforslaget. Utslag av vind- och solstudier ska tas med i limplighetsprévningen av den mer
detaljerade utformningen av byggnad och allmén plats. Det finns behov av att ta fram ett konstprogram
for omradet innan granskningsskedet. Detta for att kunna integrera konsten i platsens utformning
och for att kunna arbeta ldngsiktigt med den konstnirliga gestaltningen av Osterskans som en del av
kulturstrak Nissan.

Placering av busshallplatser inom omradet ar dnnu inte klarlagd, tva forslag pa placering finns. En
utredning och prévning av busshéllplatsernas lige som tydligt jamfor olika alternativ och redovisar
motiven till det alternativsom valts saknas i forslaget. Risken for bullerstérningar och andra oldgenheter
tor boende i omrédet dr en utredningsdel som bor ingar i en sadan utredning och proévning. For att
kunna planera for en trafiksédker, trygg och val gestaltad yta behover busshallplatsers placering tydligt
framga av planforslaget. For en 6kad tydlighet bor planomrédet dven omfatta den del av Strandgatan
dédr man avser att placera busshéllplatserna om denna placering viljs.

Vidare har byggnadsnimnden uppmérksammat att en del information inte finns med eller &r for
otydligt markerat pa plankartan, vilket behover atgérdas.

q-skydd behover finnas inom allmén plats &ven norr om brons fiste. Brofaste, kajkanter i natursten.
Sakerstill att kajkant ryms inom planomradet.

Nockhojd pa saluhallsdelen har fallit bort. Denna far uppforas i en vaning. Hojd ca +9 m.
Nockhojder +37,5. Det dr nagot otydligt inom vilka ytor denna héjd géller. Anvind eventuellt en pil
for att markera var bestimmelsen géller.

Prickad mark utanfor hotellentrén i Oster verkar ha fallit bort da det inte syns att den dr prickad.
Tydliggor dven att entrétak far finnas har.
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f 1-4, 8 Det dr ndgot otydligt inom vilka egenskapsgrianser bestimmelse f1-4 samt 8 rader. Det kan
darfor bli svért att tolka i ndsta skede. f 1, 2 géller inom ytor for de tva 6ver volymerna, f 3,4, 8 giller
hela byggnaden/ inom byggnadens alla ytor pa plankartan.

n2 anger att nedfart till garage och kallarfunktioner tilldts under mark. Bestimmelsen preciseras med
att Garagets ovansida ska utforas med betridbart bjilklag. Andra den senare formuleringen for bittre
forstaelse — ex Bjélklaget ovan dessa funktioner ska vara betradbart.

trdd - inom vissa egenskapsomraden med bestimmelsen trdd finns flera trad som ér skyddsvirda.
Tydliggor detta i legenden for battre forstaelse. Har star “tradet”

Se 6ver om annan placering for E-omradet kan finnas. Om inte ar det otroligt att viktigt denna
integreras i platsen och uppfattas som en del av platsens moblering/ gestaltning snarare &dn en byggnad.
Ex kan hdr finnas gradinger/ sittplatser for att kunna komma upp och se tankt scen vid teaterfasaden.

Kommentar
En stadsbyggnadsanalys "Osterskans i nya sammanhang” har tagits fram infor granskning och finns
med som bilaga till planhandlingar. I den beskrivs bl. a. gestaltning av byggnad och allmén plats.

Planen mojliggdr och provar en hallplatsplacering inom planomradet. I pagaende och fortsatta arbeten
med stadsbussutredning och kollektivtrafikplan kommer det tydliggoras i vilken omfattning denna
héllplats kommer att nyttjas.

[lustrerat hallplatsldge utanfér planomradet dr en alternativ hallplatsplacering som ryms inom
gallande planldggning (GATA). Platsens lamplighet for busshallplats och eventuella dtgérder pa
intilliggande fastigheter behover utredas vidare infor ett eventuellt genomférande. Att dndra placering
av busshallplats inom anvandningsomrdde GATA ir inte en planfraga.

Plankartan har setts ver och planbestimmelserna har tydliggjorts. Planomréde norr om Osterbro
utgatt.

En ny placering av E-omradet foreslas. En planbestimmelse sékerstdller byggnadens utformning.

MILJONAMNDEN

Miljondmnden lamnar féljande yttrande:

1. Detaljplanen behdver kompletteras med en utredning och provning av busshéllplatsernas lige
som tydligt jamfor olika alternativ och redovisar motiven till det alternativ som valts. Risken for
bullerstorningar och andra stérningar f6r boende i omradet dr en utredningsdel som bor ingar i en
sddan utredning och prévning.

Enligt miljobalken ska det f6r en verksamhet eller dtgdrd som tar i ansprak ett mark- eller vattenomrade
viljas en plats som dr lamplig med hénsyn till att iandamalet ska kunna uppnas med minsta intrang och
oldgenhet for manniskors hélsa och miljon (Miljobalken 2 kap. 6 §). Det valda laget for busshallplatsen
behdver motiveras med detta som utgdngspunkt. Vilka alternativ som har beaktats behover dven
framga.

2. Om busshallplatserna placeras pa Strandgatan bor planomradet utokas sa att &ven den del av gatan
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dér man avser att placera busshallplatserna omfattas.

3. Den utredning av ljudnivaerna for busshallplatserna som gjorts visar pa en ekvivalent ljudniva pa
upp 66-67 dB(A) vid fasader pa Strandgatan med prognosticerad trafik ar 2040. Detta ar 6ver den sa
kallade atgardsnivan enligt infrastrukturpropositionen (1996/97:53) for végtrafik-buller som éar 65
dB(A). Det dr ocksa en vidsentlig 6kning av ljudnivan i jamforelse med den tidigare utredning som
gjorts i samband med klagomal pa busstrafik da den ekvivalenta ljudnivan var 62 dB(A). Det behéver
klargéras om och hur detaljplanen bidrar till 6kningen av ljudnivan samt vilka atgarder som kan
vidtas for att motverka oldgenheter for méanniskors hilsa i friga om trafikbuller f6r de boende.

Kommentar
Planen mojliggor och provar en hallplatsplacering inom planomradet. I pagaende och fortsatta arbeten
med stadsbussutredning och kollektivtrafikplan kommer det tydliggoras i vilken omfattning denna
héllplats kommer att nyttjas.

Illustrerat héllplatsldge utanfér planomradet &r en alternativ hallplatsplacering som ryms inom
gillande planldggning (GATA). Platsens lamplighet for busshéllplats och eventuella atgirder pa
intilliggande fastigheter behover utredas vidare infor ett eventuellt genomférande. Att dndra placering
av busshallplats inom anvandningsomrade GATA dr inte en planfriga.

Genomford utredning visar géllande bullersituation oavhingt busshéllplatsen. Platsen &r bullerutsatt
och atgérder for bostader kommer att behdva vidtas nar tiden for dverskridande av riktvarden narmar
sig. Detta gors inom ramen for "’kommunens atgardsplan for buller”

Detaljplanen bedoms inte generera tillkommande trafik i sadan omfattning att den avsevirt paverkar
bullersituationen.

KULTURNAMNDEN
Kulturndmndens uppfattning &r att planforslaget inte ar forenligt med intentionerna i kommunens
oversiktsplan, Framtidsplan 2030, eller med kommunens stadsmiljoprogram “Ett handlingsprogram
for den historiska stadskdrnan i Halmstad”.

Enligt stadsmiljoprogrammet hor storre delen av planomradet till den historiska stadskdrnan. Omradet
for det planerade hotellet ingar nédstan helt i den historiska stadskdrnan. I stadsmiljoprogrammet finns
ett antal riktlinjer som anger hur kommunen vill att stadskdrnan ska utformas pa kortare och langre
sikt.

Niér det giller bebyggelsen ar det framfor allt tva punkter som &r aktuella. Den ena lyder: "Ny
bebyggelse i Halmstads stadskdrna ska anpassas till omkringliggande bebyggelse géllande volym,
form, material och kulor” (sid 20). Ingen kan rimligen hédvda att den foreslagna hotellbyggnaden
ar anpassad till omkringliggande bebyggelse, varken i volym, form eller hojd.

Enligt en annan punkt - ”Vid nybebyggelse ska bebyggelsen spegla den dldre tomtindelningen.” (sida
20) - bor man dverhuvudtaget inte tillata nagon bebyggelse just dér, eftersom det inte foljer den dldre

tomtindelningen.

Aven i 6versiktsplanen finns en skrivning om ny bebyggelse i stadskarnan: ”Tillkommande bebyggelse
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i den historiska stadskdrnan ska anpassas till den skala som finns i omkringliggande milj6. Hogre
bebyggelse placeras utanfor den historiska stadskdrnan.” (sida 155).

For att sammanfatta: Det ér en alldeles for stor och hog byggnad for den aktuella platsen. Eftersom
huvudsyftet med detaljplanen ar hotellbyggnaden bor planarbetet omgaende avbrytas. Samtidigt bor
arbetet med en ny alternativ detaljplan f6r omradet paborjas. Den nuvarande laga byggnaden bor
rivas. Ny bebyggelse bor i forsta hand placeras i omradets norra del. Bebyggelsen bor vara langt mer
smaskalig och anpassad till omgivningen 4n i det nuvarande forslaget. Gronstraket langs Nissan bor
utvecklas och stdrkas, inte smalnas av. Parkerna bor fa battre vindforhallanden, inte samre.

Det ar viktigt att omradet vid Osterskans s& snart som méjligt forvandlas frdn en trafikplats till en
central plats for méten mellan ménniskor, kultur och gronska.

Kommentar
Kulturndmndens synpunkter har noterats, skrivningarna om anpassning av skalan i stadsmiljoprogram
och gillande OP likasd. Samhillsbyggnadskontorets avvigning dr dock att utveckling av en aktiv nod
for stadsliv har ar viktigt. Bedomningen ér att platsen &r sa pass stor att den kan exploateras utan att
upplevelsen av omkringliggande befintliga miljoer férvanskas patagligt.

Synpunkt om att ny bebyggelse pa platsen ska spegla den édldre tomtindelningen &r svar att tillimpa.
Platsen har omgestaltats sa manga ganger under historiens lopp att det inte gér att sdga vilken av
epokerna som skulle vara mest ritt att anpassa sig till.

Halmstad dar en stad som vixer. I pagdende arbete med férdjupad Oversiktsplan for centrum
dr inriktningen att peka ut Osterskans som motesplats och nod fér stadsliv men ocksd som
ny orienteringspunkt i staden. En plats som dr synlig pa héll som entré till stadskdrnan och som
orienteringspunkt for kulturstrak Nissan.

TEKNIK- OCH FRITIDSNAMNDEN

Analys och forslag

Gata trafik

Planomradet &r en liten yta fylld med verksamheter, gemensamma ytor och hog exploateringsgrad
dédr olika behov for olika trafikantkategorier ska tillgodoses och dér konflikter mellan alla dessa be-
hov blir svara att undvika.

Gatuomradet, inberdknad del av torgytan, kraver mycket lag hastighet och stiller stora krav pa for-
donstrafiken.

Kollektivtrafiken, med uppskattningsvis 900 bussar per dygn, dr de fordon for vilka konsekvenserna
av dessa konflikter kan bli allvarliga. Ansprak pé trafiksakerhet som skall balanseras mot resenérer-
nas krav pa framkomlighet, dértill i kombination med en ofta pressad tidtabell, innebdr avsevirda
risker.

Forutsattningar for ett lyckat genomférande av denna detaljplan bygger mycket pa nairomradets
utformning och funktion. Forutsittningar for ett trafiksikert och vilkomnande Osterskans dven
utanfér planomradet maste tillskapas, vilket stéller krav pa tillkommande investeringar Komplette-
rande stora investeringar kravs utanfor planomradet.
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Park Natur
Yta for lekplats bor planlaggas som allmian plats vilket ej reglerats pa plankarta. Ytan i parken narmast
biblioteket ligger idag pa kvartersmark. (planbeskrivning s. 41)

Forprojektering bor goras under samradstiden for att visa hur foreslagen 10sning for dricks- spill- och
dagvatten fungerar. (planbeskrivning s. 44)

I likhet med gata trafik framhéller park natur att detaljplanens genomfoérande forutsétter atgérder
utanfér planomradet, sasom tradkomplettering i Picassoparken och lekplats pa allméan plats i an-
slutning till bibliotek.

For att bestaimma vilka trdd som behover skydd pé plankarta bor en trddinventering ske dar protokoll
ska presenteras.

Kommentar
Planprojekt behover ses i sin kontext och stora investeringar utanfor planomradet kommer att krévas.

Planerad lekyta ligger utanfér planomradet och fastigheten dgs av Halmstads kommun. Mojlighet
att anldgga lekplats pa ytan finns, det ar ingen planfraga. Fragan tas upp forst nér det blir aktuellt att
anldgga lekplatsen.

En stadsanalys “Osterskans i nya sammanhang” har tagits fram infér granskning och finns
med som bilaga till planhandlingar. I den beskrivs bl. a. gestaltning av allméan plats 6versiktligt.
I det fortsatta, mer detaljerade arbetet med platsen, kommer stort fokus att behdva liggas pa
att hitta detaljlosningar som sdkerstéller savdl trafiksikerhet som framkomlighet pa platsen.

Bedomningen dr att forprojektering av 16sning for dricks- spill- och dagvatten kan avvakta.

Planarbetet har kompletterats med en grundldggande inventering med besiktning av cirka 70 trad i
omradet (oktober 2021). Tradinventeringen och ligger med som underlag till planen, i denna finns
ett protokoll. Besiktningen innehéller dven en foérdjupad besiktning av de 3 plataner som star dar nytt
hotell ska placeras och visar pa rimlighet och kostnad med att flytta aktuella trad.

RADDNINGSTJANSTEN

Rédddningstjansten har tagit del av de remitterade handlingarna och beaktar f6ljande vid framtagan-
de av ny detaljplan:

Uppstillningsplatser och raddningsvigar for rdddningstjdnstens fordon

Da byggnader inom planomradet férvintas utrymmas utan raiddningstjanstens medverkan stills
inga direkta krav pa uppstallningsplatser for varken utskjutsstege eller maskinstege. Dock ér tilltra-
desvigar till byggnader inom och i nirheten av planomradet viktiga, varpa det forutsitts att ordi-
narie vignit i planomradet @ven uppfyller kriterierna for riddningsvig. Aven férbindelsen mellan
Fredsgatan och Osterbro ir viktig att kunna anvindas for riddningsfordon.

Transportled for farligt gods
Inget att erinra.
Vatten for brandslickning
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Inom planomradet finns tva brandposter och den som ér beldgen i korsningen av Fredsgatan/
Strandgatan (Axel Ohlsons gata) bedéms ha hog kapacitet. Endast brandposten som ér beldgen pé
Axel Ohlsons gata bedéms inte ensamt uppfylla kraven pa brandvattenforsorjning till planomradet.

Ombhindertagande av slickvatten
Inget att erinra.

Hoga vattenstand

Kallarplan utférs som vattentét konstruktion. Réddningstjdnsten forvéntar sig genom detta att bygg-
nader inom planomradet forses med tekniska och fysiska l6sningar som sékerstdller att simulerade
vattenstand inte paverkar byggnaden negativt.

Ovriga risker som kan paverka aktuellt planomrdde.

Etablering och 6kad ndrvaro av vatten innebér ockséa en 6kad risk for olyckor. Livraddningsutrust-
ning bor darfor finnas vid kajer, kanaler, hamnar, badplatser och andra vattendrag dar det &r vanligt
att méanniskor dr ndra vattnet.

Under planarbetets gdng har mojligheterna till en takterrass diskuterats. Efter avstimning med pro-
jektets byggkonsult var kontentan den att det blir mycket svart att uppfylla gallande byggregler och
samtidigt placera en takterrass pa vaning 17. I planforslaget finns idén med takterrass kvar, vilket i
forlangningen inte kommer att fungera praktiskt. Forslaget behover dérfor omarbetas sa att 1osning-
en inte strider med forutsittningarna i gallande byggregler.

Kommentar
Réddningstjanstens synpunkter har noterats.

Killaren &r en tit konstruktion med vattentdt betong och vattentita genomféringar. Den 16sningen
kraver inget underhall. Apparatskap ar ej golvstiende, inkommande kraft kommer cirka 600 mm
under mark vilket gor att det kommer normalt sett i taket pa kallaren. Utdver detta kommer det
att finnas en pumpgrop med pump, vilket dven kommer att backas upp reservkraftaggregat (dubbelt
vattentdtningssystem).

Bedomningen ér att tva brandposter inom planomradet och en brandpost utanfor har tillracklig
kapacitet for brandslackning.

Planforslaget uppfyller gillande byggregler med tva hissar och tvé trappor upp till takterrassen.

LAHOLMSBUKTENS VA AB
Styrelsen fér Laholmsbuktens VA AB laimnar f6ljande synpunkter:

Kapaciteterna for brandposter i detaljplanen samt en brandpost strax utanfor har f6ljande
brandpost Axel Olsons gata 10 1/s

brandpost Fredsgatan/Axel Olsons gata 10 1/s

brandpost Fredsgatan/ Kungsgatan (utanfor planomréadet) 10 1/s

Denna volym bor vara tillracklig

Onskat fortydligande om storlek pa ledningar dir brandposterna sitter.

Axel Olsons gata 100 GJJ
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Fredsgatan/ Axel Olsons gata 280 PE
Fredsgatan/ Kungsgatan 280 PE

Under dagvatten skall sista meningen éndras till att ledningen ansluts till en dagvattenledning, ej
kombiledning.

Vattenledningen som korsar planomradet behover flyttas (250 GJJ)

Styrelsen for Laholmsbuktens VA AB ser att det finns mojligheter i denna detaljplan att inom planerad
byggnation astadkomma en l6sning som majliggor exempelvis anvindning av uppsamlat takvatten for
att ersitta dricksvattenanvandning i fastigheten, eller ndgon annan 16sning som bidrar till vatten- och
resurssmart teknik. Styrelsen bedomer att detta kan ge stort mervarde som lyfter kvalitetsupplevelsen
av den planerade etableringen och bidrar till en hallbar samhallsutveckling.

Kommentar
Plan- och genomforandebeskrivning kompletteras med ovanndmnda uppgifter. Synpunkter/férslag
om l6sning som bidrar till vatten- och resurssmart teknik tas i beaktning i det vidare arbetet.

DESTINATION HALMSTAD AB
Destination Halmstad har valt att svara pa detta yttrande i tva delar.
Del 1 avhandlar det nya planférslaget som innebir en omgestaltning av Osterskans till en central
motesplats med médnniskan i fokus. Del 2 berdr det nya hotellet och dess tankta anvdndning.

Del 1

Foljande bor tas i beaktning; Halmstads Teater har i sin investeringsplan en 6nskan om att bygga till
inlastningen (emot biblioteket) i anslutning till Stora Scenen samt en ombyggnad/ flytt av entrén till
Figaro vilket mahdnda kommer paverka utformningen av Teaterparken.

Det har dven forts en dialog med Fastighetskontoret under ett antal &r om mojligheten att atgirda
ventilationen, dra in fjarrkyla, se dver avfallshantering, cykel forrad/ stéll och elbilsladdning.

Behovet av parkeringsplatser for av och pastigning (bil & buss) samt korttidsparkering i anslutning
till Halmstads Teater och Tourist Center behdver ses 6ver och atgardas. Detta bor om méjligt sam-
ordnas med Noll Tre Fem, biblioteket och det tinkta nya hotellet pd Osterskans i samband med ett
eventuellt genomférande av planférslaget.

Enligt planforslaget utokas Teaterparkens utbredning med cirka 500 kvm bade mot Strand- och
Fredsgatan och ett nytt cykelstrak planeras snett igenom parken. Teatern har nyttjat parken i sam-
band med storre méten och har da slagit upp télt pa denna yta. Vi 6nskar att detta dven ska vara
mojligt i fortsattningen.

Del 2

I dagsldget finns det inte forutsattningar for att anordna storre moten eller kongresser i centrala
Halmstad. Detta beror till huvudsak pa avsaknaden av lokaler som rymmer minst 300 deltagare och
erbjuder “allt under ett tak” (break-out lokaler, utstillningsplats, gemensam lokal for lunch och mid-
dag).

Som exempel har under éren 2016-2018, 12 kongresser i storleken 300-700 deltagare tackat nej till
Destinationen Halmstad for att det inte finns en cityanliggning med "allt under ett tak”. Sa sent som i
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mitten av augusti 2020 fick vi svar fran en moétesarrangor att de i stéllet forlagger sitt mote till de-
stination med centralt beldgen kongressanldggning. I besoksomsattning innebér dessa 12 konkreta
forfragningar ett inkomstbortfall f6r Halmstad pé ca 40 mkr.

Vi har idag ca 550 hotellrum i centrala Halmstad med en arsbeliggning pa 55-60 procent (innan
Covid-19). I anslutning till Halmstads nya resecentrum byggs nu ett nytt hotell som kommer besta
av ca 240 rum och beréknas vara klart under varen 2021. Maxkapaciteten planeras till 180 moétesdel-
tagare i biosittning samt 180 sittande matgaster.

Det nya hotellet pa Osterskans planeras att ha ca 200 rum samt en méjlighet att ta emot ca 370
motesdeltagare i biosittning alternativt 250 sittande matgaster enligt nuvarande ritningar. Dvs med
nyttjande av samma lokal, antingen eller.

Detta innebdr att 2025 har vi ytterligare ca 440 rum i centrala Halmstad (totalt ca 990 rum) men
saknar fortfarande lokaler som rymmer minst 500 deltagare och erbjuder "allt under ett tak”.

En saluhall har lange efterfragats av ménga boende i Halmstad. Dock stiller vi oss tveksamma till
att bésta placeringen for en sadan inrittning ar i hotellbyggnaden. Vidare ser vi att kombinationen
saluhall/lokal for storre middagsséllskap kan bli problematiskt.

Destination Halmstad foreslar med tanke pa det stora behovet av stérre lokaler f6r kongresser i
kombination med att flera lampliga lokaler i city star tomma, en annan placering av saluhallen. Vi
foreslar dven att nuvarande ritningar pa Osterskanshotellet ses 6ver for att om majligt skapa storre
gemensamma lokaler for moten, lunch och middagar. Alternativt investerar Kommunen i Halmstads
Teater och skapar forutsittningar for att kunna ta upp till ca 500 sittande matgédster i 6vre foajén
enligt gdllande investeringsansokan.

Citynédra moteslokaler for mellan 400-900 personer skulle géra Halmstad mycket mer attraktivt for
motesarrangorer och Halmstad kan vara med och konkurrera med liknande destinationer. Det ér
vasentligt att ha i atanke att affdrerna och kunskapen i dag landar pa destinationer som har klart
mindre utbud utanfér méteslokalen én vad Halmstad kan erbjuda. Kan Halmstad attrahera fler mo-
tesarrangorer innebdr det ocksa ett starkt bidrag till 6kad besdoksomsattning och ett levande city.

Genomfors ingen av dessa punkter enligt ovan ér risken dverhdngande att nagot -eller nigra av
Halmstads befintliga hotell tvingas slé igen, vilket skulle vara ett hogst olyckligt scenario.

Kommentar
Destination Halmstads synpunkter har noterats.

Nir arbetet med Osterskans dterupptogs 2015 var kommunstyrelsens inriktning att omradet skulle
inriktas mot tre delar:

 hotell och konferensanldggning i anslutning till teatern

o saluhall

« en allmén plats som ett aktivt och attraktivt offentligt rum i staden

Kommunens inriktning &r fortfarande att tillfora en storre aktiv byggnad pa platsen med offentliga
funktioner som hotell, saluhall, konferens, restaurang, kafé och skybar. Behovet av storre lokaler for
kongresser ér inte en fraga som behandlas i denna detaljplan eftersom vi har ett vinnande tiavlingsforslag
att utga ifran. Behovet bor ses igenom och 19sas pé ett annat vis, exempelvis i redan befintliga lokaler
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pa teatern som idag har dalig beliggning.

Malet ér att Osterskans som ett nav samlar kulturbyggnaderna kring sig som ska i ett nitverk
komplettera och forstirka varandra.

HALMSTADS ENERGI OCH MILJO AB

Halmstads Energi och Miljo AB har foljande synpunkter:

Avfallshanteringen skall utféras pa kvartersmark. Genomfart ska finnas f6r himtningsfordon av
avfall (Lastbil med totalvikt pa 28 ton och en totallangd av ca 10 meter). Om inte genomfart finns sd
ska vdndzon finnas enligt nagot av foljande 2 alternativ enligt bifogade bilder.

Hem beddmer att byggnaden kommer att generera stora méngder avfall och dérfér kommer troligt-
vis nagon form av container behdvas vilket i sin tur stdller krav pa tillganglighet for lastbil. Hem har
max 30 meters dragvég av karl.

Kommentar
Planforslaget har stamts av med representanter fran HEM for att sdkerstélla krav for sophantering
uppfylls. Numera giller 10 meters dragvég av karl.

KOMMUNALA FUNKTIONSRATTSRADET

Synpunkter fran kommunala funktionsrattsradet

Det dr av storsta vikt att synsitt fran diskrimineringslagstiftningen och FN:s konvention om rittig-
heter for personer med funktionsnedsattningar uppmarksammas utéver Plan och bygglagen. Detta
for att utformningen ska bli anviandbar for personer med varierande formagor och fungera for sa
manga som mdjligt utan sdrskilda anpassningar.

Nir det giller ambitionen i planen att se till att omradet blir tillgangligt for allménheten é&r det av
storsta vikt att beakta tillganglighets- och trygghetsaspekten for personer med varierade funktions-
formégor. Detta kan ske genom att eventuella grusgangar hardbelaggs samt att belysningen forstérks
i omradet. Andra sitt att forstarka tillgangligheten i omradet ar tillgang till regelbundna sittplatser
samt att tillse att dar finns synstrak sa det blir enklare att orientera sig.

Funktionsrattsradet stéller sig positiva till forslaget om att anldgga en lekplats i anslutning till
Stadsbiblioteket och vill betona vikten av att lekredskapen i méjligaste man blir tillgdngliga for sa vl
barn som vuxna med varierande funktionsférmagor.

Gallande den planerade busshallplatsen ar det angeldget att dar finns sittplatser och vaderskydd att
tillga for vantande och att markytan anpassas sé det blir i réatt hojd sa att personer med varierande
funktionsformagor enkelt kan ta sig av och pa bussen.

Nir det giller parkeringsplatserna for rorelsehindrade ar det av storsta vikt att de ligger i ndra anslut-
ning till omradet samt att det dven finns parkeringsplatserna for rorelsehindrade i det planerade
parkeringsgaraget med tillhorande hiss.

Kommentar
Synpunkter tas i beaktning i det vidare arbetet.

KOMMUNALA PENSIONARSRADET (KPR)
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Synpunkter fran kommunala pensionarsradet
o Denna plats skall anpassas for Halmstadsbornas skull och inte for turister och besokare. Den ska
vara tillgédnglig for befolkningen i Halmstad i alla sina delar.

« Kan en plats som bebyggs med en betydligt hogre byggnad dn omgivningen anses vara en "God
bebyggd miljo?” (Svenska miljomalen)

o For hog byggnad for centrala Halmstad som bor bevaras i den smaskalighet som den idag ar
byggd i.

« Vivill dven patala att strandskyddet maste beaktas mer da bebyggelsen maste medge tillgénglig-
het till Nissan for medborgare i Halmstad.

+ Vid nuvarande terminalbyggnad kan en saluhall byggas da den dr nagot som tillfor ett mervarde
for centrum.

« Saknar en inventering av det totala behovet av hotellrum f6r centrala Halmstad

o Trafiksituationen kring saluhallen behover ses 6ver da det kommer att bli en stor 6kning av tra-
fikrorelser i omradet.

Kommentar
Halmstads kommun var tydlig med sina krav i markanvisningstévlingen att hotellbyggnad ska ha
inslag av kommersiella eller pa annat sétt publika verksamheter pa gatuplan och &verstaplan.

Tillgangligheten till Nissan begrinsas inte av planforslaget utan kommer att utvecklas, vilket medfor
att tillgangligheten till Nissan kommer att forbéttras ytterligare for besokare saval som for Halmstads
invénare

En aktuell inventering av det totala behovet av hotellrum i centrum ér inte genomférd. Det vinnande
teamets fortsatta intresse i projektet far ses som ett svar pa att behovet finns.

En trafikutredning som ar genomford infor samrad under varen 2020 belyser planforslagets framtida
péaverka och ger forslag pa atgirder. Kring det nya hotellet och saluhallen foreslas breda strak dar
gangtrafiken ges foretrade. Mélsattningen ér dven att hoja standarden pa befintliga cykelstrak och skapa
sammanhdngande cykelviagnat. Malet dr ocksa att lokalisera hallplatser pa ett satt att tillgangligheten
till de viktigaste malpunkterna i omradet samt det nya hotellet och saluhallen blir sa god som méjligt.
I 6vrigt ska all trafik inom omradet ske pa fotgéngares villkor.

HEMVARDSFORVALTNINGEN
Hemviérdsforvaltningen har f6ljande synpunkter:
o Det dr av stor vikt att det blir en trygg och siker miljo pa platsen f6r denna detaljplan och att den
blir tillganglig for dldre som vill besoka den.
« Forvaltningen anser dven att belysningen ér en viktig aspekt fér omradet och for att den ska upp-
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levas som en trygg plats att besoka.

Kommentar
Synpunkter tas i beaktning i det vidare arbetet.

Syftet med detaljplanen dr bland annat att skapa en motesplats som fungerar som ett nav for att aktivera
stadsliv och darmed trygghet i staden.

OVRIGA REMISSINSTANSER

REGION HALLAND
Region Hallands lokala ndmnder arbetar med hallbar utveckling och insatser som syftar till att
utjamna halsoskillnader och for att fraimja socialt hallbara moétesplatser, boende, livsmiljoer och
livsvillkor. Némnden har genom nationella, regionala och lokala studier samt dialoger med invanare,
sett tendenser till att den allmdnna tilliten i samhallet minskar, den ofrivilliga ensamheten och den
psykiska ohdlsan okar.

Detta dr angeldgna fragor som samhillets olika aktorer har att arbete med. Den fysiska miljon paverkar
en mangd faktorer av social och hilsomissig karaktar. Hur ett bostadsomrade/ omrade ser ut kan
underldtta eller motverka goda grannkontakter och tillit mellan ménniskor.

Niamnden  stiller sig sdrskilt positiv  till att lyfta fram, Oppna upp och
utveckla ~ omradets  motesplatser, parker, gingstrak och  omrddet vid Nissan.
Det dr angeldget att hela omrddet planeras och utvecklas pa ett sadant sitt att det blir tillgédngligt och
tryggt for invanare och besokare. Att det tas hansyn till barnperspektivet och barnens perspektiv. Att
det finns platser som gynnar fysisk aktivitet och spontana méten mellan méanniskor. Det dr positivt att
man med parkomrade knyter samman kulturbyggnaderna, teatern, biblioteket och nolltrefem. Att det
centralt i staden anldggs en lekplats f6r barn. Att fa tillgdng till en central saluhall. Att det ges mojlighet
till att uppleva vattnet i Nissan bade for syn, horsel men ocksa att kunna kénna.

Genom Halmstads kommuns och nimndens medlemskap i WHO-nitverket Healthy Cities, tar
ndmnden del av vardefull omvirldsbevakning, erfarenheter och kunskapsunderlag, bland annat med
koppling till Halsofraimjande- och tillitsfraimjande stadsplanering.

Kommentar
Kommunen noterar att Region Halland ser positivt pa utveckling enligt liggande forslag.

Kommunen anser att med sitt centrala lige har Osterskans forutsittningar att bli en av Halmstads
mest attraktiva motesplatser. Omradet ska forvandlas fran ett trafiknav till en kulturell knutpunkt
vid Nissan. Vi vill synliggora, koppla samman existerande stadsrum och utveckla omradet som en
motesplats i ett sammanhdngande offentlig rum lings Nissanstraket.

KULTURMILJO HALLAND
Omradet som planforslaget beror ligger inom riksintresse for kulturmiljovard (N 35 - Halmstad).
Riksintressets motivering grundar sig pa att Halmstad ar en residens- och fistningsstad av medeltida
ursprung, praglad av det tidiga 1600-talets planférnyelse och det expansiva skedet vid 1800-talets
slut da den tidstypiska Ostra Forstaden tillkom. Uttryck for riksintresset bestar bland annat i spér av
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befdstningssystemet samt parker och breda huvudgator utanfor de gamla vallarna, inslag av storre
stenhus fran 1800-talets slut, residensstadens karaktarsbyggnader samt kajer och hamnanlaggningar i
stadens centrala parti. Ostra Forstaden med rutnitsplan fran 1884, storstadsmiissig stenhusbebyggelse,
jarnvégsstation och framforliggande park. Omradetar utpekat som en kulturmiljé i Kulturmiljoprogram
for Halmstad stad (3.1 Stenstaden) och dr dven skyddat som fast fornlimning (stadslager, RAA
nummer Halmstad 44:1). I néra anslutning till platsen ligger dven ett flertal byggnader som pekats ut

som kulturhistoriskt vardefulla i den lanstdckande bebyggelseinventeringen.

Planen mojliggor ett hotell som placeras inom riksintresset p& gransen mellan Ostra férstaden och
stadskdrnan pa platsen for den gamla infartsvigen fran soder. Hotellet skulle med sin foreslagna
placering och storlek utgora ett synnerligen dominant inslag, som bryter kraftigt mot det befintliga
bebyggelseménstret och Ostra forstadens enhetliga karaktir.

Byggnaden ér tinkt att placeras mitt i siktlinjen fran stadskirnan mot Ostra forstaden. Exploatering-
en skulle innebdra att riksintresseomrédets historiska utveckling blir svarare att avlasa och upplevel-
sen av sambandet mellan stadskdrnan och dstra forstaden minskar kraftigt. Forslaget innebar vidare
att den karaktéristiska vyn med de kulturhistoriska virdefulla byggnaderna utmed Strandvigen
skulle fordndras patagligt. Byggnaden, med en f6r omradet fullstindigt frimmande skala, skulle
innebira ett oaterkalleligt ingrepp i stads- och landskapsbilden som helhet.

Sammantaget skulle forslaget medfora kraftigt negativa konsekvenser for kulturmiljén. Vi bedémer
att hotellet med foreslagen placering och utformning medfér pataglig skada pa riksintresset och
stadsbilden och att dtgdrden dérfor inte ar forenlig med Miljobalken 3 kap §6. D4 atgdarden medfor
skada pa kulturmiljon saval i omradet som i centrala staden dr den inte heller férenlig med PBL kap
2§ 6 punkt 1.

Kommentar
Kulturmiljéutredningar med beskrivningar savil som analyser dr genomforda och inarbetade i en nu
framtagna miljokonsekvensbeskrivningen. Denna beskriver att projektet har en negativ konsekvens
for kulturmiljon i omradet.

Omfattningen av konsekvensen for kulturmiljon ar en bedomningsfrdga dér anlitad expertis har gjort
olika stéllningstaganden. De olika stallningstagandena beror pa hur riksintresset tolkats men ocksa pé
att man har olika uppfattning om vad i riksintresset som ska bedomas.

Kommunens avvigning mellan olika allmdnna och enskilda intressen landar i att kulturhistoriska
varden, trygghet genom rorelse aret runt, tillgdnglighet, ekonomisk bérkraft for intressenten, hjélpa
andra att vara kvar i stadskdrnan, en levande stadskirna, funktioner som stottar befintliga funktioner
i centrum, funktioner med kvéllsaktivitet i bottenplan och 6versta plan ger 6gon pa plats och skapar
trygghet stora delar av dygnet aret runt. Kommunens bedémning ar att de kulturhistoriska viardena pa
platsen idag dar tdmligen osynliga. Med planforslaget lyfter man platsen och dess historiska skikt och
funktioner genom platsens gestaltning med tydligare lasbarhet av platsens historiska roll.

HALLANDSTRAFIKEN
Da planomradet ligger i centrala Halmstad finns det flera busshallplatser i ndromradet.
Néirmsta busshéllplats Osterskans trafikeras av 11 busslinjer och under en héogtrafiktimme gor
cirka 56 bussar uppehall vid hallplatsens fyra olika ligen. Bussar fran vister angdr Osterskans
via Osterbro. Bussar fran sdder och oster angdr Osterskans via Fredsgatan och Strandgatan.
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En normal vardag passerar ca 900 bussar Osterbro och Osterskans.

Hallandstrafiken noterar, med den méngden bussar som trafikerar platsen idag, att den skarpa kurva
vid hotellets norddstra horn dar dven Kulturtorget ska vara kan skapa framkomlighetsproblem. Har
behover bussar kunna métas i kurvan. Vi ser en risk for trafikstockningar vid tillfallen méten sker i
kurvan samt en paverkar pa hastigheten i och med att ytan ska delas med gaende.

Vidare 6nskas ett fortydligande gillande hallplatser for busslinjer som kor till/fran Fredsgatan, idag
linjerna 6, 12, 13 och 14.

En viktig trafikutvecklingsprincip ér att prioritera snabba restider i de utpekade kollektivtrafikstraken
i syfte att starka kollektivtrafikens konkurrenskraft. For att kollektivtrafiken ska bli mer attraktiv ar det
nodviandigt att restiderna blir kortare vilket mojliggors genom god framkomlighet i gatuutrymmet.

Hallandstrafiken onskar att perspektivet om en god framkomlighet for kollektivtrafiken omhéndertas
i den framtida utformningen for omradet Osterskans.

Kommentar

Med sitt centrala lige har Osterskans forutsittningar att bli en av Halmstads mest attraktiva
motesplatser. Omradet ska férvandlas fran ett trafiknav till en kulturell knutpunkt vid Nissan. Kring
det nya hotellet och saluhallen foreslas breda strdk dér gangtrafiken ges foretrade. Malsdttningen &r
dven att hoja standarden pa befintliga cykelstrdk och skapa sammanhingande cykelvdgnit. Malet ar
ocksa att lokalisera héllplatser pa ett sitt att tillgangligheten till de viktigaste malpunkterna i omradet
samt det nya hotellet och saluhallen blir s& god som majligt. I 6vrigt ska all trafik inom omradet ske
pé gaendes villkor.

I genomford stadsbussutredning foreslas en utflyttning av de mest hogtrafikerade busslinjerna till
Laholmsvagen. Med en sadan 16sning bedoms befarade trafikstockningar inte bli aktuella. Kvarstér
samtliga busslinjer pa platsen ar framkomlighet for bussar och trafiksédkerhet for gdende en fraga att
satta mycket stort fokus pa i den fortsatta med detaljerade planeringen.

Vil utformade hallplatser for busslinjer som kor till/fran Fredsgatan behéver fortydligas. De har
till delar tillkommit som tillfdlliga l6sningar som sedan blivit kvar och permanentade bland annat i
olyckligt lige som blockerar Nolltrefem-huset. Detta dr dock inte en planfraga.

HALMSTADS HANDELSFORENING
For att 4stadkomma syften s& anger detaljplanen att pa Osterskans skall byggas ett 16-vaningars hogt
hotell med konferensmojligheter, restaurang och saluhall. Det hade varit fortjanstfullt om detaljplanen
som nu dr ute pa samrad hade redovisat den analys som legat till grund f6r bedomningen att det ér ett
hotellkomplex som bést bidrar till syftet med planen. Rent generellt méaste bedomas att det i forsta hand
inte ar Halmstadsbor som kommer att nyttja hotellet. Hotellets huvudverksamhet bedrivs ju dessutom
sent dagtid och nattetid, vilket innebar att dess paverkan pa den dagliga verksamheten (ett levande
centrum) i centrala Halmstad torde bli pd marginalen. Mdjligtvis kommer hotellverksamheten att
bidra till den sa kallade "kvillsekonomin” som utgors av barer, restauranger mm. En verksamhet som
for narvarande inte dr den svagaste lanken i ett levande centrum. Fragan som maste stéllas dr pa vilket
satt hotellkomplexet bidrar till att skapa den mdtesplats som detaljplanen lyfter fram. Exempel pa

24 (33) SAMRADSREDOGORELSE KS 2020/00292



alternativa verksamheter och funktioner har ju framforts av olika aktérer och allmédnhet i de dialoger
som kommunen haft. Som sammanfattning av dessa dialoger sa anger detaljplanen att 6nskemal om
“goda rumsligheter for vistelse for alla aldrar i omradet har framforts. Detaljplanen hade tjanat pa

att beskriva hur dessa 6nskemadl tillvaratagits.

Detaljplanen anger som malsittning att Osterskans skall bli en motesplats med manniskan i centrum.
Igar och idag ar ju Osterskans mer definierad som trafikplats. Ett forhallande som rimligtvis bor
dndras om syftet med motesplats med ménniskan i fokus skall bli verklighet. Enligt detaljplanen sa
passerar en normal vardag ca 900 bussar Osterbro och Osterskans bedomning gjord vid kontroll
2018). Pa hallplatsens fyra ldgen sker totalt ca 470 pastigningar per vardag (snitt raknat oktober
2019). Detaljplanen forutsdtter att stadsbusstrafiken kommer att fortsdtta att trafikera hallplatser pa
Osterskans nir hotellet och saluhallen ir firdigstillda. Detaljplanen anger vidare att planforslaget
medfor endast en liten paverkan pa befintlig kollektivtrafik. Malséttning i forslaget dr att lokalisera
héllplatser pa ett satt sa att tillgdngligheten till de viktigaste malpunkterna i omrédet samt det nya
hotellet och saluhallen blir sa god som méjligt. Det verkar (helt oforstaende) som att trafiken i planen
ar lika mycket i fokus som ménniskan. Av kanske forstaeliga skl sa berdrs inte i detaljplanen den trafik
som hotellet genererar av savdl privata bilar som taxi. Lésningen anges vara att hinvisa till att inom
gangavstand finns parkeringshusen Combihuset, Gamletull och Torggaraget. Med detta som underlag
sd maste konstateras att trafiksituationen dven i framtiden dr ett allvarligt hot mot malsdttningen med
framtidens Osterskans. Oavsett om detaljplanen blir accepterad si krivs fortsatta dverviganden och
atgarder som kraftigt forandrar trafiksituationen inom aktuellt omrade. Detaljplanen bor inte godtas
om inte detta ingar som en del i beslutet.

Det gar att ana att i detaljplanearbetet att man forhoppningsvis varit till del medveten om
fragan. Det framgdr av beskrivningen i planen hur man avser bilda samman parkmiljderna
pd omse sidor Osterskans. Det talas om ett “Astrak” som forliggs vister om hotellet i direkt
anslutning till Osterbro fér att bygga samman parkmiljderna. Oster om hotellet skapas ett
“kulturstrdk”  for att koppla samman miljéerna i  Picassoparken, Teaterparken,
Kapsylparken och stadsbibliotekets entrésida. Om syftet ar att skapa en motesplats sa bor ju
miljon/miljéerna i omradet skapas som en helhet och inte kopplas samman med strak. Det innebar
att det forutsitts att det skall ske forflyttningar i stéllet for att vara en motesplats. Det framstar med
tydlighet att det dr trafiksituationen som kraver detta.

Kommentar
Kommunens inriktning &r att tillféra en storre aktiv byggnad pa platsen med offentliga funktioner
som hotell, saluhall, konferens, restaurang, café och skybar. Hotellet, tillsammans med saluhallen och
intilliggande offentliga rum, kommer att skapa en ny malpunkt i Halmstads centrum. Av hotellets 14
vaningar dr 4 vaningar 6ppna for allménhet och inte enbart for hotellgaster. Bakgrunden till varfor
kommunen landat i just denna anvindning av platsen finns beskriven i bilaga "Osterskans i nya
sammanhang”

Ett hotell p Osterskans forviintas gynna befintliga verksamheter pé platsen; Teatern, Stadsbiblioteket
och Nolltrefem (kulturhuset for unga). Dessa verksamheter ser synergieffekter med den ténkta
byggnadens funktioner; battre nyttjande av sina befintliga lokaler, mojlighet att samordna evenemang
mm.

Goda rumsligheter for vistelse for alla aldrar skapas genom att befintliga stadsrum pa platsen definieras
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rumsligt och utvecklas. "Nygamla” platser med olika karaktar som attraherar invanare i alla aldrar
skapas runt om byggnaden: Kulturtorget som inrymmer platser for lek, upptradande och tillfilliga
arrangemang. I Kapsylparken planeras for en lekplats samtidigt som parken utvecklas for rekreation
och vila. Teatertrddgarden blir ett ett intimare tradgardsrum for lugn och avkoppling med plats for
samtal. Picassoparken féar en tydlig avgrdnsning i byggnadens fasad och ett 6kat lugn da trafiken pa
Osterskans forliggs till andra sidan.

En aktiv plats kraver floden, manga som samsas for att platsen ska upplevas som trygg alla tider pa
dygnet, aret om. Helt riktigt kan det bli problem om flédena inte styrs rdtt och blir for omfattande.
I den fortsatta processen kommer gatans detaljutformning vara avgorande for att fordonstrafik ror
sig pa gaende och cyklisters villkor. Det kommer ocksa att vara av vikt att planerad utflyttning av
stadsbussar till Laholmsvéigen genomfors.

Syftet med detaljplanen ér att skapa en ny motesplats som fungerar som ett nav dér. En ny plats med nya
sammanhang. Osterskans blir ett nav fér méinskliga moten dir viktiga strak mots. I samradsversionen
illustreras strak. I granskningsversionen ligger fokus i stéllet pa att beskriva de olika stadsrum som
bildas och omger byggnaden. Stadsrummen ar lankade med varandra och set gar att rora sig mellan
dem i tydligt lasbara strukturer, vilket kan bendmnas strak.

REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN

» Lantmiterimyndigheten
 Forsvarsmakten

« Barn- och ungdomsférvaltningen
« Swedegas AB

o Weum Gas AB

« E.ON Energidistribution AB

« Polismyndigheten

o Fastighetsnamnd

SAMMANFATTNING AV SKRIVELSER FRAN
SAKAGARE OCH OVRIGA

Sammanlagt har 194 yttranden har inkommit fran sakdgare och &vriga. Det har dven inkommit
tva namninsamlingar; en med 129 underskrifter och en med 79 underskrifter. Eftersom
manga samradsyttrande berdr samma fragestillningar si sammanstélls de tematiskt nedan
och foljs av kommunens stéllningstagande i fragan. Yttranden i sin helhet finns tillgingliga pa
samhillsbyggnadskontoret.

STADSBILDEN
Minga synpunkter i samradet dr starkt kritiska till samradsforslaget som de menar inte stimmer
overens med géllande 6versiktsplan och inte tar hansyn till platsens karaktr, befintliga kulturmiljoer
och riksintresse for staden. Det som har upprort mest dr byggnadens placering, skala och gestaltning
som de menar i allt for hog grad paverkar stadens karaktédr och kulturmiljon pa platsen negativt.

Kommunens stdllningstagande
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Kommunen har sedan samradsforslaget tagit fram fordjupade kunskapsunderlag, beskrivningar av
kulturmiljon och bedémningar av vilka konsekvenser for kulturmiljén planférslaget har. Dessa har
arbetats in i den miljokonsekvensbeskrivning (MKB) som tagits fram for projektet.

BYGGNADENS HOJD, PLACERING OCH UTFORMNING

Bland yttrande finns forslag att placera hotellet pa en annan plats, flera forslag for placering i andra
delar av staden eller i niromradet har inkommit:

Bygg hotell pa Tullkammarkajen, placera hotellet i utkanten av centrum, nere i hamnen mitt emot
Soderkajen. Ska det byggas hotell ska det ligga kustndra. Bygg pa véstra sidan av teatern. Bygg hotell
pé med vacker restaurang och uteservering mot Kapsylparken och med nérhet till Picassoparken.

Forslag finns om att bygga enbart en saluhall pa Osterskans om en ny samlingspunkt och métesplats
i staden. Andra foreslar att man anvénder befintliga tomma lokaler i city for det, tex fd H&M med
placering intill Stora torg och torghandel. Bygg girna en ldgre byggnad som far hysa en saluhall.
Placeringen dr OK men det dr for hogt och kommer att dominera stadsbilden. Minska antal vaningar
till 8-10.

Kommunens stdllningstagande
Kommunens inriktning att planligga for en storre byggnad pa Osterskans som rymmer savil hotell,
konferens, saluhall mm letar sig relativt langt tillbaka i tiden och foll pa plats nér beslut tagits om att
flytta bussterminalen.

I det program som skickades ut som underlag till markanvisningstdvlingen var omfattningen definierad,
detta for att byggnationen i sig skulle bara sig, vara l16nsam och utgora en attraktiv destination.

I markanvisningstavlingen inkom forslag, ocksa dessa stora, hoga och utbredda i plan, som var
placerade narmare Teatern och Kapsylparken. De andra forslagen hade dessa enligt utsedd jury
svagheter som gjorde att man ej arbetade vidare med dem.

Mer om bakgrund omfattning och placering av projektet finns att ldsa i framtagen stadsbyggnadsanalys
Osterskans i nya sammanhang som finns med som bilaga till planbeskrivningen.

PARKMILJO
Manga som ldmnat synpunkter anser att byggnaden i omradet kommer att férstora Picassoparken och
den grona lunga som parken utgor. Det anses dven att byggnaden tar en stor del av parken och att dven
tillgangligheten till parken kommer férsamras.

De flesta ir starkt emot och vill inte se nigon omfattande byggnation pa Osterskans eller i Picassoparken
utan bevara parken och utveckla gronomradet lings Nissan. Onskan ér att planforslaget ska avvisas
for att istallet bevara och utveckla parkomradet.

Gronomraden ir viktiga for var hilsa. Onskan ér att binda samman Kapsylparken, Piccassoparken,
Teaterparken och Osterskans till ett sammanhingande gronomrade.

Kommunens stdllningstagande
Kommunen vill betona att det endast &r en liten triangulédr yta av Picassoparken som tas i ansprak for
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bebyggelse. Den aktuella begrdansade ytan bestar av en lag buskplantering som inte bedéms ha hoga
naturvdrden. Picassoparken far genom planforslaget en tydlig avgransning i byggnadens fasad och ett
okat lugn da trafiken pa Osterskans forliggs till andra sidan. Kommunens stillningstagande ar darfor
att Picassoparken virden snarare stirks an att den forstors.

Goda rumsligheter for vistelse for alla aldrar skapas dven i 6vriga allménna ytor genom att befintliga
stadsrum pa platsen med hjdlp av byggnaden definieras rumsligt och utvecklas. ”’Nygamla” platser med
olika karaktdr som attraherar invanare i alla aldrar skapas runt om byggnaden. Kulturtorget utvecklas
for att rymma platser for lek, upptradande och tillfilliga arrangemang. I Kapsylparken planeras for
en lekplats samtidigt som parken utvecklas for rekreation och vila. Teatertradgarden blir ett intimare
tradgardsrum for lugn och avkoppling med plats f6r samtal. Sambanden mellan parkomrddena starks
ocksa i och med planforslaget.

STRANDSKYDD
Flera som yttrat sig anser att kommunen inte bor upphéva strandskyddet eftersom de befarar att
det innebdr att allménhetens tillgang till Nissan forsdémras. Vidare finns det dven en farhaga att
vattenkvaliteten i Nissan kommer att férsimras om det byggs ett hotell i den hér skalan.

Kommunens stdllningstagande

Kommunens resonemang kring upphdvande av strandskydd ar kompletterat och utvecklat i
planbeskrivningen. Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga forutsattningarna for allemansrittslig
tillgdng till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i
vatten (miljobalken 7 kapitlet 13 §). I det har fallet har kommunen bedomt att det utifran platsens
forutsattningar framst ar tillgédngligheten som paverkas.

Med allmén plats ndrmast vattnet sdkras fri tillgdng till strandlinjen. I aktuell detaljplan foreslas
marken narmast Nissan planldggas som parkmark med géng- och cykelstrdk, vilket medfor att det
kommer att vara fortsatt fri passage och tillganglighet for allménheten i Picassoparken ldngs Nissan.
I samband med planens genomférande kommer allmin plats pa Osterskans 1 m fl. att utvecklas och
tillgdnglighetsanpassas, vilket medfor att tillgangligheten till Nissan kommer att forbéttras ytterligare.
Sammantaget 4r kommunens bedomning att planforslaget bidrar med positiva effekter vad giller
tillgdnglighet till Nissan for Halmstads invanare och besokare.

Vad giller miljokvalitetsnormer for vatten sd bedoms de inte paverkas negativt, vare sig kvantitativt
eller kvalitativt, dd planomradet till storsta del redan &r hardgjort. Planforslaget bedoms inte heller
medfora okad paverkan av floden eller fororeningar till recipienten Nissan. Dagvattnen kommer
att samlas upp, fordrdjas och renas innan det ska ledas till befintliga ledningar ut i an. Rening av
vagdagvatten kommer att ske pd allmin platsmark och forbéttrar dirmed dagvattenhanteringen inom
omradet fran dagens situation da ingen rening eller f6rdréjning sker.

TRAFIK OCH PARKERING
Trafiksituationen var en stor fraga under samrad, framforallt gédllande gatans utformning, 6kad biltrafik
och transporter i innerstaden samt att det inte kommer att vara lika litt att anvinda Osterbro lingre.
Det finns en oro att 6kad trafik ska medfora oldgenhet i form av buller for intilliggande fastigheter. For
att locka folk till stan maste ocksa P-skiva inforas.

Kommunens stdllningstagande
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En aktiv plats kraver floden, manga som samsas for att platsen ska upplevas som trygg alla tider pa
dygnet, aret om. Om flodena, trafikflodena med motortrafik, inte styrs ritt och blir for omfattande
blir det en orivsam och otrygg plats..

I den fortsatta processen kommer gatans detaljutformning vara avgérande for att fordonstrafik ror sig
pé gaende och cyklisters villkor och att samspelet fungerar val. Det kommer ocksa att vara av vikt att
planerad utflyttning av stadsbussar till Laholmsvigen genomfors.

Bullerutredning som tagits fram visar att riktvarden for buller inte 6verskrids, varfor inga atgarder
planeras.

Inférande av P-skiva och fri parkering gar inte att reglera i detaljplan. Onskemal har forts vidare till
berorda.

SKUGGNING

Manga anser att den nya byggnaden kommer medféra skuggning med olycklig paverkan pa
intilliggande fastigheter, gator och torg samt Picassoparken.

Kommunens stdllningstagande
De yttranden som inkommit i samradet synliggor att det finns en oro for hur det planerade hotellet
kommer att paverka de nirboendes boendemiljoer. Nér det giller fraigan om skuggning sa dr
kommunen medveten om att situationen blir férandrad for ett antal grannfastigheter i jamforelse
med idag. Av framtagen solstudie framgar att byggnaden dr placerad sa att den pa morgonen skickar
skugga ut 6ver Nissan, mitt pa dagen mot Kapsylparken, eftermiddagstid &t kulturtorget och kvallstid
mot teatern. Narliggande bostadsfastigheter paverkas ej i nagon storre utstrackning.

Picassoparken skuggas endast pa morgonen under var och host. Denna skuggning orsakas dock av
befintlig bebyggelse langs Strandgatan och ej pa grund av foreslagen hotellbyggnad.

Att skuggning okar ar svart att undvika vid en fortitning i ett sa har pass centralt lige, men kommunen
menar samtidigt att det svért att som boende i Halmstads centrum ridkna med att omgivningen inte
kommer att férandras med tiden och att vissa forandringar maste kunna accepteras for att kommunen
ska ha méjlighet att utvecklas. Kommunens stillningstagande ar darfor att skuggning av denna hogst
begransade karaktdr maste kunna accepteras i Halmstads centrala delar och bedéms inte medfora en
betydande oldgenhet.

BEHOV OM ATT BYGGA ETT HOTELL | HALMSTAD
Manga av de som yttrat sig anser att Halmstad har 6verskott av hotellrum och ér radda att ett hotell till
i centrala Halmstad han innebdra att befintliga hotell tvingas sla igen. Samhaéllsnyttan med féreslagen
bebyggelse i Osterskans 1 m.fl. ifrigasitts.

Manga anser att en ordentlig utredning om hur behovet av fler hotell ser ut och hur det kommer att
péaverka befintliga hotell maste goras. ”Var finns denna utredning?”

Kommunens stdllningstagande
En aktuell inventering av det totala behovet av hotellrum i centrum &r inte genomférd. Det vinnande
teamets fortsatta intresse i projektet far ses som ett svar pa att behovet finns.
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Vidare vill Samhillsbyggnadsavdelningen lyfta att detaljplaneprocessen dr en provning i syfte att
utreda markens lamplighet f6r anvandning av hotell, konferens med mera. Vilket behov som finns
ar upp till verksamhetsutdvaren att avgora och ar inte nagot som avgors i en detaljplan. En detaljplan
giller fram till dess att den ersitts av en ny eller upphdvs. Det innebér att en detaljplan oftast giller
under en mycket lang tid och behovet av hotellrum kan skifta mycket under denna tidsperiod.

GEOTEKNIK

Synpunkter har inkommit att geoteknisk utredning inte ar tillracklig och maste kompletteras.

Kommunens stdllningstagande
I detaljplanskedet paborjar man alltid med en oversiktlig geoteknisk utredning (geoteknisk
forundersokning) som i vissa fall behéver fordjupas.

Fordjupade geotekniska utredningar gors i samband med projektering. De kompletterade
undersokningarna dr dven ett viktigt underlag for kommande projekterings- och byggskede. Vad som
sedan behovs for bygglov och projekteringen av hur grundldggningen ska ske exakt dr inget som
detaljplanen kraver och kommunens stallningstaget underlag géllande geoteknik ar tillrackligt.

Dock har exploatoren for planerade hotellet redan utfort geoteknisk undersékning och utredning
infor nybyggnation av hotellet vid Osterskans som #r en bilaga/utredning till planhandlingar. Utford
undersokning syftar till att klarlagga de geotekniska forutsdttningarna infor detaljprojektering och
utgor ett underlag for konstruktor.

Undersokningen visar att byggnaden inte paverkar omgivningen.

Detaljplanen mojliggor att vattenomrade far delvis 6verbyggas med bryggor. En detaljerad utredning
om stabiliteten utmed kajen inom hela detaljplaneomradet skall tas om detta blir aktuellt i samband
med bygglovsprévning.

PLANPROCESS
Informationen till allménheten har varit under all kritik. Att ha samrad under juni, juli augusti nir
stora delar av Halmstads befolkning har semester och manga arbets-och métesplatser ar nedstingda
verkar vara en vdl genomtinkt strategi.

Kommunens stdllningstagande

Det ér beklagligt att ni uppfattar tiden f6r samrddet som en medveten strategi for att hindra Halmstads
befolkning fran att yttra sig. Kommunens avsikt har varit det motsatta. Enligt plan- och bygglagen
ska samradstiden vara minst tre veckor vid ett utdkat forfarande. Samradstiden har i det har fallet
varit avsevart mycket langre och det har dven funnits flertalet tillfdllen, vid olika tider pa dagen, med
mojlighet att stilla fragor och fa information. Vi bedémer inte heller att flertalet Halmstadbor &r
bortresta under perioden 16 juni till 15 september och ddrmed inte har haft mojlighet att engagera
sig i samradet eller ta del av informationen. Det ar sjdlvklart olyckligt att samradet intraffade under
pandemin, men det dr dessvérre inte mojligt att helt avstanna kommunens arbete under tva ars tid.
Kommunens har dock anpassat samradet efter radande forutsittningar och hallit informationstraffar
digitalt och utomhus pa plats. Med tanke pa det stora engagemang som planforslaget skapat bedomer
vi att de som varit intresserade har natts av informationen.
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FOLKOMROSTNING

Folkinitiativet ldimnade in den 8 mars 2021 namnunderskrifter for att fa i stand en folkomréstning om
det planerade bygget av ett hotell pa Osterskans.

En kort sammanfattning av foreningens stédllningstagande ar:

1. Fel projekt

2. Fel lokalisering

3. Fel exterior/utseende

4. Vid fel tidpunkt

Det dr viktigt att kommunen icke satser pa att bygga stora hotell som inte behdvs utan i stéllet snabbt
hanterar fragan om brist pa bostader och skolor.

Kommunens stdllningstagande
Den 25 maj fattade kommunfullmaéktige beslut om att det ska hallas en lokal folkomrdstning.
Folkomroéstningar i Sverige dr endast radgivande. Det dr kommunfullméktige som beslutar om
resultatet av folkomrostningen ska f6ljas och eventuella villkor som ska vara uppfylla for att resultatet
ska foljas. Tills dess att kommunfullmédktige fattar beslut i fragan 16per detaljplaneprocessen pa som
planerat utifran det planuppdrag som tidigare getts.

OVRIGT
Manga anser att kommunen i stéllet for att planera for detta projekt borde satsa pa annan utveckling
av miljo och omradena ldngs Nissan for Halmstadborna att uppleva; restaurang, park, café, konst,
scen, strandmiljo i staden). Satsa pa ett levande centrum med torghandel. Géra nagot som skulle
gynna boende i Halmstad. Se till att torget lever, bygga om en tom lokal som t ex H&M till saluhall.

Inkomna synpunkter papekar ocksa att framtiden vet vi véldigt lite om. Pandemin har férdandrat
mycket och att bygga konferenshotell kinns ddrfor mycket inaktuellt. Avsta helt fran bygget, eller
bordlégg planerna tills vidare. Avvakta och se vart varlden och framtiden dr pé vag efter pandemin
och i samband med de ovintat snabba klimatférdndringarna.

Kommunens stdllningstagande
Att utveckla Osterskans enligt planforslaget utesluter inte att kommunen gor andra satsningar, till
exempel de ni ndmner. Det planuppdrag som Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott fattade
beslutom 2015-11-16 ir att i detaljplan prova Osterskans 1 m.fl. fastigheter for nya offentliga aktiviteter
pé allmén plats, saluhall, restaurang samt hotell- och konferensanldggning. Att i det har planarbetet
foresla utveckling pa andra platser ar darfor inte mojligt, utan da maste ett nytt planuppdrag beslutas
kring detta.

Vilever i en foranderlig vérld vilket skapar bade mojligheter och utmaningar nar det giller att planera
infor framtiden. Att bygga stad dr en stidndigt pagaende process och att avvakta och se var varlden ér
pé vig bedomer vi ddrfor inte ett rimligt alternativ i en vixande stad som Halmstad. Vi maste standigt
anpassa oss till nya forutsittningar vilket kommunen bland annat arbetar med pa en strategisk niva,
exempelvis med klimatanpassning.

OVRIGA SYNPUNKTER
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Synpunkter lamnade vid samradsmoéte, muntligt framférda synpunkter eller anonyma skrivelser ger

ej rétt att overklaga planforslaget.

Samradsmoten har genomforts vid fem tillféllen i juni och juli 2020, tva stycken digitalt och tre stycken
paplats pa Osterskans. Synpunkter som framférdes under genomférda samradsméten Gverensstimmer
med den sammanfattning av synpunkter fran sakdgare och 6vriga som presenteras ovan.

KVARSTAENDE ANMARKNINGAR

« Hotellbyggnad kvarstdr i ndgot minskad volym
« Placering av hotellbyggnad kvarstar

« Detaljplaneomrddet utokas ej

» Behovet av ett hotell utreds inte ytterligare

Sambhallsbyggnadskontoret

Olof Selldén Violeta Stanic
planchef planarkitekt
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