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Fastighetsférteckning
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Synpunkter pad sol- och ljusférhallanden i planfor-
slaget Gamletull i Halmstad (Statens institut for
byggnadsforsknlng, Gavle 1990-04-11 Mauritz

Glaumann)

Principer for grundlaggning
(SSI Byggkonsult AB, Kungalv, 1989-10-27)

Beskrivning. och utvardering av grundlaggningsfor-
hallandena (VIAK AB, Halmstadskontoret 1990-04-06)

Utlatande over geoteknisk utredning kv L, M och P
(VIAK AB, 1990~-05-09) .
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Gamletullsomradet omedelbart oster om city och Nissan
skall exploateras under 19%90-talet. Utbyggnaden av den
forsta etappen bedoms starta 1 december 1990.

Detaljplanen omfattar kvarteren L, M och P i sdédra
delen av Gamietull.

Kvarteret L innehdller cirka 200 bostadsligenheter
{lgh). Daghem med tva avdelningar samt handel och
kentor férlaggs i bottenvaningen.

I kvarteret M finns plats for cirka 140 lgh.
Servicelokaler for aldre samt andra verksamheter
placeras i bottenvaningen i kvarterets vastra del.
Ostra delen férses med kallare delvis ovan markniva
avsett for bilparkering.

Kvarteret P inrymmer dels ett parkeringshus for cirka
600 bilar och dels ett kontorshus. Andra verksamheter
och handel ar ocksd tillatet.

Gemensanmt for kvarteren galler att bottenvaningarna
huvudsakligen utnyttjas fér olika verksamheter.
Samtliga kvarter skall forses med kallarplan/under-
byggd gérd £4r bilparkering.

Parkeringsbehovet kan ej helt tillgodoses pd egen mark
inom kvarteren L, M och kontorsfastigheten i1 P. Detta
ska tillgodoses genom avldsen/parkeringskép i
parkeringshuset 1 kvarteret P.

Bebyvggelsen och den allmanna platsmarken -~ gaturummen -
kréver en plammassig och samordnad utformning.
Detalijplanen innefattar foérutom kvarteren ocksd onm-
givande gator. I sarskilt miljoprogram ges anvisningar
om hur de ska utformas cch planteras.
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Gamletullsomradet ligger omedelbart oster om Nissan
och Halmstads city..

Detaljplaner kommer att upprattas fér den nya
stadsdelen i1 takt med utbyggnaden.

Denna detaljplan omfattar de tre soddra kvarteren L och
M motsvarande etapp 1 och 2 enligt kommunens
utbyggnadsplan fér bostader samt kv P fér parkering och
verksamheter. . .

Avgransning enligt kartbild.

Detaljplanen omfattar totalt ca 25.900 m? férdelade
enligt féljande: = = Kvarteret L 6.045 m?*, =
' M 4.070 m?
_ P 2.737 m?
‘samt gatumark ca 13.000 m?.

Enligt avtal har HB Gamletull av Halmstad kommun
férvarvat den mark som ska exploateras, med undantag
for viss gatumark. Juryn 2 ags av Fastighets AB
Karlavagnen.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE
Oversiktliga planer
I kommunens f£orslag till éversiktsplan - OF 90 =

redovisas Gamletull som stadsfornyelseomrade med plats
for cirka 2 000 bostadsldgenheter.

En foérdiupad déversiktsplan fér Gamletull (Op Gamle-
tull) antogs av kommunfullméktige (KF) 1990-01-25, §12
Enligt planen fdérutsdtts omradet imnnehalla totalt
250.000 m? BRAp (primdr bruksaresd) motsvarande cirka
270.000 BTA (bruttoarea). Cirka en femtedel (20%) av
angivna areor skall utgdra lokaler fér olika slag av
verksamheter innefattande jamval allmén service.

Op_Gamletull anger riktvarden vad avser exploate-
ringstal och vadningshéjder f£ér de olika kvarteren.
Planen redovisar ocksd hur madnga bilplatser som varje
kvarter kan forses med 1 kallarplan.

Op _Gamletull innehdlier aven frigor om service, trafik
m.m.

KF uttalade 1 sitt antagandebeslut betraffande
butiksytor inom Gamletull "att vid detaljplane-
laggning av omréddet skall verksamhetsytorna f£6ér handel
dimensioneras och utformas pa ett sadant satt sa att
nagon konflikt gentenmot etablerad handel i city e]
uppstar.” '
Detaljplaner
o Juryn lnochnéj-Kﬁngsgatan occh Gamletullsgatan omfattas
~av stadsplan- (detaljplan). For omradet i ovrigt har

detaljplanerna upphavts.
Foljande planer gédller:

- Inom omrédet : Féststéllelsedatum Arkivnummer
Juryn L 1986-11-12 751
. Kungsgatan e 1986-11~12 751
_..Gamletullsgatan = 1984-09-13 733
Anqréﬁsahdé;
Junkern” - 1947-12-12 202

-Jarnvagen . 1984-11-07 724
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Bostadsbyggnadsprogram

Kommunens planeringsberedning har 1990-01-25 godkant
"Underlaqg for bostadsbyggnadsprogram 1991 - 1995."
Programmet ingar i kommunens gemensamma planerings-
férutsattningar (GPF) for aren 1990 - 95.

KF beslutade 1990-03-22, § 62: "att anta GPF 1990 -
1995. Prognosen, bostadsférsdrjining och industrimark,
som forutsattning foér forvaltningarnas verksamhets-
planer 1991 - .1993%,

Enligt programmet avses 1.400 ladgenheter (lgh) kunna
paboérjas inom perioden 1990 - 1995. Byggstart £ér etapp
1, ca 200 1lgh:i kv L sker i december 1990. Byggstart
for etapp 2 - 140 1lgh i kv M - planeras -till maj 1991.

Program for planomradet

Sdm program fér- detaljplanearbetet galler:

- Fordjupad oversiktsplan fér Gamletull (&p Gamle-
tull) antagen av KF 1990-01-25.

~ Skiss till 'Miljoprogram Gamletull' utarbetat av
stadsbyggnadskontoret i februari 1990.

KOMMUNALA BESLUT I OVRIGT

Avtal trédffades 1989-01-24 mellan Halmstads kommun och
Nordiskafilt AB om forsaljning av mark inom
Gamletullsomradet.

Samtidigt traffades ocksa avtal om att kommunen skulle
sadlja mark till Handelsbolaget Gamle Tull. Bolagets
deldgare ar PEAB, NCC, Riksbyggen och HFAB.

Nordiskafilt kommer att avveckla sin verksamhet inom
Gamletull senast 1992-12-31.

Byggnadsnamnden har 1989-11-01, § 745, efter fram-
stdllning fran kommunstyrelsens arbetsutskott, gett
plan- och bygglovskontoret i uppdrag att uppratta
detaljplan for kvarteren L, M och P.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Markomrddet utgors av tidigare exploaterad kvarters-
och gatumark. I vaster pd:Nordiskafilts industritomt
finns trad. I o6vrigt saknas vegetation av betydelse.

Stadsdelen Gamletull kommer totalt sett att innehalla
ringa friytor i form av-anlagd park - natur.
Gaturummen kommer sdledes att inga som del i de aktiva
friytor som invanare och besdékare ar i stort behov av.
Som framgdr av skissen till Miljéprogram Gamletull ar
det darfdér viktigt att gaturummen planteras med trad.




Geoteknik
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De geotekniska forhaliandena ar genom tidigare
undersékningar - kénda. I den sammanfattning som SSI
Byggkongult - AB gjort 1 sin rapport 1989-10~27:
"Gamletull - Halmstad Principer f£o6r grundlaggning" sags
bl.a: :

¥ Samtliga geoundersdékningar visar att jordprofilen
inom hela omrddet bestar av overst c:a 17 nm postgla-
ciala sediment av finsand, silt och lera och darunder
av ¢c:a 10 m fast glaciallera vilande pd friktionsjord
pd berg, se bilaga 1. Sand~, silt- och lersedimenten i
dijupintervallet 9-17 m, uppvisar en skiftande lag-
ringsfélid. Leran dominerar inom onradets norra delar,
silten och finsanden inom de sddra delarna.®

I rapporten ges utifran de relaterade grundundersok-
ningarna férslag till grundlaggningsalternativ.
Gamletullsomradet har delats in i fyra delonrdden.
Kvarteren I, M och P ligger 1 delomrade 4.

Av rapperten framgar bl.a. féljande:

vomrade 4: Overkonsclideringsgrad 50 kN/m’

3-4 véaningshus Ytgrundlaggning med styv
bottenplatta
5-6 vaningshus Ytgrundlaggning med styv botten-

platta + kXryppélning med 12 m
ldnga betongpdlar
Kallare med styv bottenplatta

7-vaningshus Yigrundldggning med styv botten-
platta + kryppédlning med 15 m
langa betongpélar
Kallare med styv bottenplatta

8-vaningshus Yigrundlaggning med mycket styv
bottenplatta + kryppalning med
18 m langa betongpalar
Kdllare med styv alt mycket styv
bottenplatta"

VIAK AB, Balmstadskontoret, har pad uppdrag av HB Gamle
Tull inventerat och sammanstallt tidigare gjorda
geotekniska underscékningar. Utifran dessa har de lamnat
en beskrivning och utvardering av grund-
laggningsférhallanden. Av utlétandet (forhandskopia)
daterat 1990-04~06 framgdr.att kompletterande under-
sokningar ar nédvandiga. I sammanfattningen sags:

"IDispositionsplanen for Gamletullsprojektet upptar en
areal om g:a 12.5 ha och ar tankt att inrymma fler-
bostadshus och lokaler f£for olika verksamheter med en
sammanlagd bruttecarea .om c:a 250 000 m* . Huvudsakligen
torde det bli fraga om hus 1 6~7 vaningar oéver mark,
men aven betydligt hoégre hus kan bli aktuella.
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Ett flertal geotekniska undersdkningar har under 1980-
talet utforts i omradet utanfor Nordiska Filts
industritont. Innanfdr saknas sdkningsmaterial helt.

Jordlagren utgdres oéverst av 15-17 m postglaciala
sediment innehdllande ytligt c:a 2 m sand samt darefter
lera och silt genombrutet av ett kraftigare

sandlager pa 7-8 m djup. Darunder fdéljer 10-15 m fast
glaciallera pd friktionsjord pa berg. Totala
jordmaktiglieter torde som mest uppga till 50 a 60 m.
Grundvattenytan i det ytliga sandlagret ligger som
regel pa 1,5 --2;0 m djup.

Jorden ar som mest sattningskanslig ned till sand-
lagret pa 7 48 m djup - lager B. Detta lagers
sattningsegenskaper styr till mycket stor del grund-
ladggningens utformning. Detta 'innebdr att generellt kan
byggnader upp till max 5-6 vadningar med kallare
grundlaggas direkt i mark. For hégre byggnader far
foutsattas att grundforstarkning erfordras med nagot
alternativ av ex pliggpalning, kohesionspalning,
kryppdlning etc. For bedémningar av lampligt alternativ
och utformnlng erfordras provpalning.

Markstablllteten mot ‘Nissan ar ej undersokt och maste
gnarast studeras. Grundliaggning av gator, vagar,
ledningar och grénomraden kan genomgaende ske direkt i
mark utan att nagra speciella foérstarkningar behover
vidtagas,

Alla grundvattenuttag inom omradet bor avslutas sa att
inga framtida grundvattensédnkningar kan komma att
paverka bebyggelsen.

Inom: omradet bdr snarast utfdéras kompletterande over-
siktliga geotekniska undersokningar enligt skisserat
program, enligt ovan." (Detta finns beskrivet i VIAK:s
utlatande 1990-04-06). -

Av rapporten .framgar ocksd att jarnvagstrafik och tung
gatutrafik kan generera markvibrationer. Platsgjutna
stommar, Korta spannvidder samt kallarutfoérande med
tjocka bottenplattor rekommenderas for byggnader utmed
ex. Stationsgatan.

Kompletterande detaljundersékningar har gjorts for
kvarteren L, M och P. I utlatande daterat 1990-05-09
sidags bl.a: . o

"MARKSTABILITET

FOor grundlaggning av byggnader med kallare pd ca 2 m
djup -och med grundpakdnningar pa 60 kPa rader till-
fredsstdllande stabilitetsférhallanden.
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GRUNDLAGGNING

Valet av grundlaggningsmetod £or kommande bebyggelse
inom planomradet styrs vidsentligen av sattningsfor-
hallandena pa platsen.

Av saval sattnings- som stabilitetsskal bor all
husbebyggelse 1 forsta hand utféras med kallare. Harfor
talar ocksd den omstandigheten att férekommande
torvlager 1 svamsanden andock mdste gravas ur. Vidare
ar kallarutforande [or ex bebyggelsen uimed
Stationsgatan delvis motiverat av vibrationstekniska
férhallanden.

Generellt galler med hansyn till sattningsforhallan-
dena att bebyggelsen i1 omradet skall hojdsattas med sa
nara anpassning till befintliga marknivaer att
erforderliga uppfyllnader kan begransas till ett
minimum. '

Utgdende frén de férhallanden som presenterats under 3-
4. Grundkonstruktioner maste darfor utforas 1 vattentat
betong. Utgdende fran angivna premisser fadr 1 varije
enskilt fall beslutas om uppkommande grundpdkanningar,
verkligt grundlaggningsdjup etc kan accepteras for ev
grundléaggning direkt i mark. Av betydelse for sadant
utférande ar ockséd foérekomst av ev uppfyllnader runt
byggnaden samt risk foér att grundvattensankning kan
uppsta,.

Plattgrundlaggning pd ovan angivet satt, kraver att
saval stomme som grundkonstruktion i husen dimen-
sioneras pd basis av noggrann analys (FEM-metodik) av
de deformationsmassiga samverkansforhdllandena mellan
byggnad och undergrund. Endast genom sddan analys ar
det méjligt att byggnadsstatiskt korrekt beakta och
bemastra oundvikliga differenssattningar. i marken och
att pd konstruktiv vdg (via lastfordelning och styvhet
i stomstrukturen) bidraga till jamnast mojliga
sattningsfordelning inom enskilda huskroppar. Relevanta
jordparametrar £o6r sddana beradkningar kan erhallas fran
insitu bestamningar med dilatometerforsok, samt utforda
CRSforsok.

SCHAKTNING

Schakt kommer att ske i jord som vid vattenoverskott ar
mycket flytbenagen. Schaktning maste darfor ske 1
torrhet genom utférande av sarskild lanshallning/
grundvattensankning. Narmare anvisningar far lamnas 1
kommande byggnadsbeskrivningar.!

Ytterligare kompletterande undersdokningar
rekommenderas.

Lokala avvikelser betrdffande markens beskaffenhet och
barighet forekommer. Grundlaggningssattet ar beroende
av den uppbyggnad och funktion de olika byggnadsdelarna
kommer att fa.
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En sarskild PM fér markarbeten har utarbetats. I
utlatandet daterat 1990-06-08 ges rekommendationer
om schaktning, kompletterande undersdékningar m m. Se
vidare sarskilt utlatande "Geotekniska férhallanden
inom Gamletull™. :

Bostdder och verksamheter

Inom kvarteret M ligger en tillfallig kontorsbyggnad.
Inom L finns tvA& verkstadsbyggnader. Byggnaderna avses
flyttas resp. rivas innan exploateringen pdbérijas.

Kvarterens uppbyggnad och samspel sinsemellan liksom
anpassningen till gaturummen mdste agnas sarskild
uppmarksamhet. Valet av volymer, material och
fargsattning maste samordnas s& att sidvAal enhetlighet
som. onskvard variation uppnds.Kommunen och
Handelsbolaget Gamle Tull ska gemensamt utforma ett
miljéprogram. Programmet skall vara vagledande for
projektering och genomfdérande. Syftet ar att kunna
fullfolja de intentioner som Op-Gamletull uttalat vad
avser samordning av byggnadsutformningen och den yttre
stadsmiljons gestaltning for stadsdelen som helhet.

Kvarteren L och M har utformats med varierande
hushdjder sa att basta mdjliga solférhdllanden pa
gadrdarna kan uppnds. Solstudier i modell  har gjorts
'som visar att godtagbara uteplatser fér t:.ex lek kan
tillskapas i kvarterens norra delar.

- Kvarteret L gransar i oster till Stationsgatan.
Byggnadernas hojd kommer att variera mellan 5 och 8
vadningar. Den 6versta vaningen pad resp. husdel ska
utformas som indragen vaning. vind far e]j inredas.
Férslaget redovisar 21.000 m?* BTA. Detta motsvara ca
19.500 m* BRAp enligt det omrakningstal som omges i
OP - Gamletull. (Anm. Begreppet primdr bruksarea en-
ligt Svensk Standard SS 021051 har utgatt 1987-01-01
och ersatts med indelning efter anvandning).

Op - Gamletull anger som riktvarde hoégst 24.200 m* (BTA
22.400 m* BRAp).

Kvarterets yttermitt ar 65 x 93 m. Den inre garden
blir ca 35 x 60 .m.

Bottenvaningen far till évervagande del ddliga sol- och
dagsljusforhallanden. Emissionerna fran Stationsgatans
trafik bedoms stdérande fér bostader. Botten-

vaningen i denna del férutsatts darfér anvandas endast
for verksamheter. I begransad omfattning far bostadsrum
inredas i 6vriga delar, dir ex. etageldgenheter inreds
i bottenplan och vaning daréver.

Kvarteret L innehdller cirka 200 bostadslagenheter.
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Verksanhetsytorna innefattande kontor, butiker och
allman service (ex lagenhetsdaghem) far omfatta som
mest cirka 4.200 m* BTA (bruttoarea).

Exploateringstalet fér kvarteret blir ung. 3,5.

Kvarteret som helhet ska forses med kallarplan. Ungeféar
halva arean ska anvandas for bilparkering och ev
angéring ~ inlastning.

Kvarteret M planeras for cirka 140 bostadslagenheter. I
kvarterets vastra del byggs ca 70 servicelagenheter
for aldre. I bottenvaningen laggs erforderliga
gemensamma servicefunktioner for de boende sésom
reception, matservering, gemensamhetslokaler, butiker
och service for personlig-omvardnad m.m. Denna del
vetter mot ganggata. .

I den dstra halvan av kvarteret hyggs ca 70 lagenheter.
Bijalklaget for understa bostadsviéningen ldggs ca 1,5 m
over gatunivan. Utrymmet harunder utnyttijas for garage.

Byggnadernas hoéjd kommer att variera mellan 5 och 7
vadningar varav oversta vadningen for resp. husdel ska
utformas som indragen vaning. Vind far ej inredas.
Husen utformas som smalhus med genomgdende lagen-
heter. Entréer till lagenheter foreslas ske via
trapphus och kortare loftgéngar.

Kvarterets yttermatt ar cirka 60 - 65 meter. Den inre
garden i det slutna kvarteret blir cirka 35 x 45 meter.

Redovisat utnyttjande motsvarar ca 16.000 m* BTA.
(Detta motsvarar ca 14.%00 m?* BRAp enligt omraknings-
tal i OP Gamletull).

Riktvardet for expleatering enligt Op-Gamletull ar
négst 18.200 m* BTA {(16.800 m® BRAp).

Bottenvaningen forutsatts utnyttias for verksamheter -
service. Verksamhetsytor tillats upp till en area
motsvarande cirka 3.600 m* BTA.

Exploateringstalet for kvarteret blir cirka 4,0.

Kvarteret som helhet ska forses med kallarplan. Bil-
parkering omfattande minst 60 bilplatser anordnas 1
kvarterets ostra del.

Kvarteret P onfattar dels ett parkeringshus (p-hus) med
plats for cirka 600 personbilar dels en byggnad
innehdllande verksamheter foretradesvis kontor,
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Kontors- och parkeringshusen foreslas fa en héjd om
hogst 17 m mot kvarteret 'L i norr och Juryn 2 i soéder.
Detta motsvarar fem kontorsvaningar. Fér kontorshuset
medges 6 vaningar mot garden motsvarande en
byggnadshéijd av ca 20 m, liksom fér p-~husets mittdel.
Flaktrum, hisstorn och andra mindre byggnadsdelar kan
overskrida angivna byggnadshdéjder. Detta fiar prévas 1
bygglov.

Kontorsfastighetens utbredning ar bercende av vilken
l6sning som p-huset far. Vid s.k. kompaktlésning kan
halva kvarteret nyttjas for kontors- och affarshus. Vvid
traditionell utformning en mindre del.

Redovisat utnyttjande ger en bruttoarea om 6 500 m* BTA
for kontorshuset. (Detta motsvarar ca 6 000 m? BRAp
enligt OP Gamletulls omrakningstal). Riktvardet enligt
OP Gamletull ar 7 900 m? BTA (7 300 m®* BRAp).

Exploateringstalet fér kvarteret exkl. p-hus beddéms bli
cirka 4,8 vid antagande att halva kvartersarean anvands
for kontorshus.

Offentlig service
Barnomsorg

Inom kv. L foéreslas att cirka 300 m? vaningsarea
avsatts for dag-och fritidshem forslagsvis i kvarterets
horra del. - '

Friytorna pa garden ar begridnsade. De fdrutsatts
kunna nyttjas av saval de boende som de som vistas pa
dag- och fritidshemmen. Endast mindre del kan
avgransas som 'privat zon'. Nar daghem, som i detta
fall placeras 1 innerstadskvarter, maste med
nodvandighet lagre friytekrav kunna accepteras
jamfort med anldggningar i ytterstadsomradena.

Skola

Lag- och mellanstadieelever hanvisas till Furulunds-
skolan, som ligger cirka 700 meter nordost om plan-
omradet. Skolan maste byggas ut infér lasaret

1993/94. En annan forutsattning ar att trafiksakra
skolvagar d.v.s. planskilda gang- och cykelvdgar ordnas
under Stationsgatan och jarnvagen.

Hogstadieelever hanvisas i foérsta hand till Orjans-
skolan.

Aldreomsorg
Enligt prelimindra beddémningar som socialférvaltningen

gjort bér cirka 60 servicelagenheter med dagcentral
byggas aren 1993 - 94.




Kommersiell

Frivtor
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Inom kv. M kan cirka 70 lagenheter foér aldre
tillskapas, liksom dagcentral m m. Kooperativ hyres-
ratt har diskuterats.

vardcentral

Landstinget har foér avsikt att ersatta Kungsgatans
lakarstation med ny férlagd till Gamletull. Lokalbe-
hovet ar cirka 2.000 m?. Lakarstationen kan om sa
onskas placeras 1 kv. P.

Fritidslokaler

Inom varje bostadskvarter bér gemensamhetslokaler
tillskapas fér de boendes fritidsverksamheter.

Plats for en allman fritidsgdrd om cirka 800 m* kan
lampligen ordnas forslagsvis vid Gamle Tulls blivande
torg i omradets norra del. Fritidsgdrden bér sta klar
senast aren 1992 -~ 93.

service

Val utbyggd service finns i omrddets omedelbara narhet
1 Halmstads city.

Kvarterens gardar forutsatts utformade sa att godtag-
bara uteplatser erhdlls. Solfdérhallandena vid sma-
barnslekplatser maste sarskilt uppmirksammas.

Husens takytor bor lampligen utnyttjas foér gemensamma
uteplatser fOr boende. Detta som komplement till de
uterum som gardarna kan erbjuda.

Tillgangen till narbelagna stérre frivtor ar starkt
begransade.

I norr, i zonen mot kv. Landfastet, kan en park an-
laggas foérst sedan Nordiskafilt avvecklat sin verk-
samhet.

I sodra delen av Gamletull kring musikskolan ut mot
Nissan finns férutsadttningar att tillskapa attraktiva
frivtor.

Friytorna saval inom kvarteren som gaturummen maste

utformas sa att de tdl hart slitage. Detta sett mot

bakgrund av att stadsdelen kommer att f4 manga invé-
nare - besdkare.
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Gaturummens utformning kommer att agnas sarskild
uppmarksamhet. I.det miljdéprogram som ar under arbete
kommer fragor som roér beldggning, tradplantering,
belysning, fasadutformning m m att narmare beskrivas.

De anvisningar som ges. 1 miljoprogrammet forutsatts
beaktas i den fortsatta utbyggnaden.

Tillganglighet

Skyddsrum

All bebyggelse inom Gamletull kommer att kunna goras
handikappanpassad enligt plan- och bygglagens bestam-
melser med tillhoérande nybyggnadsregler..

S4 langt méjligt bor det inom varje kvarter med bo-
stader dessutom kunna erbjudas viss andel rymliga
lagenheter som enkelt. kan byggas om och anpassas for

personer med sarskilda behov.

Planomrddet ligger inom omrdde dar krav finns pa

utbyggnad av skyddsrum.

Byggnadsnémndén har 1990-04-11 meddelat respektive

byggherrar att medel i kvoten fér skyddsrum saknas for

innevarande. budgetar 1989/90.

Behovet av skyddsrumsplatser ar beraknat till:

- kvarteret L 360 platser (3 skyddsrum)

~ kvarteret M 360 platser (3 skyddsrum)

- kvarteret P 180 platser (1 skyddsrum)
Skyddsrumsbesked har 1990-06-29 meddelats for kv. L

Gator och trafik

Allmant for Gamletullsomradet

Trafiknatet i Gamletullsomradet kommer att utformas sa
att god tillganglighet uppnas for de olika trafi-
kantslagen.

Trafiksakra kofsningar mellan bilstradk och gang- och
cykelstrak (gc-} efterstravas. En planskild korsning

féreslds vid Westerbergs gata - Linnégatan under

Stationsgatan och jarnvagen. En tradplanterad skilje-

remsa anlaggs mellan gc-vag och korbana langs Stati-

onsgatan.

I Gamletullsgatan, som utgdér ganggata, atskiljs gang-

och cykeltrafik lampligen genom olika ytmaterial.

Kungsgatan och dess férlangning mot norr far funktion
som huvudstrak fér kollektivtrafik.

Gaturummen utformas sa att parkering kan tillatas.
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Biltrafik

Stationsgatan utgor matargata till omradet. Tillfart
kan ockséd ske via Kungsgatan som ansluter till Vik-
toriagatan 1 sdder.

Stationsgatan ansluter 1 norr till Gamletullsgatan -
Wrangelsgatan och 1 sdder till Viktoriagatan.

Fran Stationsgatan gédr U~-formade entrégator in i
omradet. Foreslagna gatubredder ar 15 och 18 meter.

Bussar i leokaltrafik foreslds trafikera Kungsgatan 1
forlangning upp mot Gamletulls Torg i norr.

Gang~ och cykeltrafiken hanvisas till tre huvudstrak
varav det diagonala straket fran Osterbro mot Gamle-~
tulls Torg beror nu aktuell detal-iplan.

Gateor inom planomriadet

Entregatan norr om kv. L och M utgor del av den U-
formade gata som flertalet kvarter inom stadsdelen
kommer att anslutas till. Gatan blir 18 meter bred.
Utrymme ska finnas for bilparkering, gangbanor och trad
langs bdda sidorna.

Gatan mellan kv. L och M ~ Kungsgatan forlangning mot
norr -~ utformas som strdk fér kollektivtrafiken. Gatan
blir 15 meter bred med planterade trad pa bada sidor.
Begransad behorig biltrafik till kv. L och M bor
tillatas.

Gaturummet foreslas i ovrigt moblerat s& att en god
gangmilio uppnas.

Gatan soder om kv. L och M, som gar fran Stations-
gatan fram till Gamletullsgatan blir 15 meter bred.
Trad foreslds planterade langs gatans norra sida.
Gangbanor anlédggs pa& bada sidor.

Gamletullsgatan vaster om kv. P utformas med korbana
narmast kvarteret.

Det centrala gc-strdket fran Osterskans och norrut
foreslas avskilt fradn korbanan med plantering.

Gatan mellan kv. P och Juryn fran Gamletullsgatan mot
Kungsgatan blir 12 meter bred.

Kungsgatans norra del foreslds bli 18 meter bred.
Tradplantering anléaggs pd o6stra sidan och géngbana pa
den vastra. Fréan Ostra Bageriets tomt och sdéderut ar
gatan 13 meter bred.
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Stationsgatan utformas med dubbla kérbanor atskilda av
en planterad mittremsa. Sarskilda falt fér svangande
fordon in mot Gamletullsomradet kan erfordras.
Mittremsan dimensioneras sa& att utrymme fér namnda falt
kan anlaggas vid behov. Langs vastra sidan redovisas en
genomgdende gc-kana. Mellan denna och kdérbanan foreslas
trad planteras. Gatubredden kan ev. behdéva d6kas upp
till 27 meter. Detta far i sa fall prévas ndr andring
av gallande detaljplan for omradet oOster om
Stationsgatan aktualiseras.

Langs vastra sidan kan en angdéringsplats foér
lastfordon behoéva byggas.

Enligt den trafikprognos som gjorts ar 1989 kommer
Stationsgatan att belastas av cirka 14.000 fordon/dygn
nar Gamletull ar fullt utbyggt.

Parkering, angdring och inlastning
Allmant

Kommunfullmdktiges beslut om antagande av Op- Gamletull
forutsatter att avsteg gdérs fran gallande
parkeringsnorm nar parkeringsbehovet ska beraknas.
Samma berakningsgrund som galler fér Halmstads City far
tillampas.

Boende inom omradet ska kunna erbjudas reserverade
platser medan samnyttjandeberdkning gors for besdkande
till bostader samt sysselsatta inom handel och kontor.

FOr de boende foéreslas parkering under mark inom resp.
kvarter. Inom stadsdelen féreslas tva parkeringshus
varav ett i kv, E i norr och ett i sdder i kv. P.

Vissa gaturum utformas sa att bilplatser kan anlédggas.
Dessa ytor redovisas som tomtmark for parkering.

Kvarteret L

Infart till underjordiska garaget kan ske fran gata i
norr alternativt fran séder. Angdring och inlastning
till verksamhetsytor kan lampligen ske via kallar-
planet.

Langs Stationsgatan bdor det kunna tillatas att anlagga
en angoringsplats for in- och utlastning.

Det totala parkeringsbehovet for kvarteret blir cirka
220 - 230 platser. Cirka 120 platser ska reserveras for
boende. Behovet baseras pa maximalt utnyttjande av
verksamhetsytor motsvarande 4.200 m? BTA.
(Berakningarna grundar sig pa KF:s riktlinjer fér
bilparkering i Halmstads City).
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Ca 100 platser skall anordnas 1 kallargarage. Ca 20
platser kan ordnas inom gaturummen intill kvarteret,
Underskottet blir cirka 100 bilplatser som médste ordnas
genom parkeringskoép i narbelaget p-hus i kvarteret P.

Noggrannare bedomning av bilplatsbehovet gors 1 gsam=-
band med bygglovsproévningen.

Kvarteret M
Infart kan ske fran gata i norr alt. soder.

Parkeringsbehovet blir totalt cirka 1%0 - 170 bil-~
platser varav cirka 90 reserveras for boende.

Cirka 60 bilplatser skall anordnas inom kvarteret 1
underjordiskt garage.

Cirka 10 platser kan ordnas inom narliggande gaturum.

Underskottet om cirka 100 platser fér avldsas genom
parkeringskop 1 narbelaget p-hus 1 kvarteret P.

Kvarteret P
Tillfart till p-hus bdér helst ske fran Kungsgatan.

Kontorshuset kan angéras fran omslutande gator i norr,
vaster och sdder. '

Parkeringsbehovet fér kontorshuset bedoms bli 110 ~ 130
platser.

P~huset jamte kallarvaning under hela kvarteret ger
plats for cirka 600 bilar.

101 platser ska kunna uppldtas till fastigheten

Juryn 2 enligt tidigare avtal 1 samband med bygglov.
Kv. L och M forutsatts kunna kdépa ca 100 platser
vardera. Kontorsfastigheten i kv. P har behov av ca 120
platser. P-~huset foérutsatts 1 ovrigt kunna betjana
viterligare ndgot/nagra kvarter inom Gamletull.

Buller

Trafikbuller fran saval biltrafik som jarnvagstrafik
kommer att paverka omrddet.

Av miljokonsekvensutredningen, som utgér bilaga till Op
Gamletull, framgar att for att klara rekommenderade
ljudnivéer inomhus i bostader kravs en ljudreduktion i
fasad pa 3% - 40 dB(A). For att klara maximalnivder kan
ev. ytterligare dampningar erfordras.
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Pa Stationsgatan bor genomgdende tung trafik forbjudas.

Bullersituationen utmed gatunatet inom Gamletullsom-
radet gér att riktvarden for uteplatser kan komma att
6verskridas i vissa fall. I kv. L .och M maste darfér en
del uteplatser/balkonger som placeras mot gata, skyddas
mot buller. Helt eller delvis kan de behdva inglasas.

Nar det galler buller fran jarnvagstrafik konstateras
att godtagbara inomhusvarden kan uppnas med den
ljudreduktion i fasad som rekommenderats ovan.

Vibrationer

Vibrationer i mark kan uppsta fran jarnvagstrafik och
tung gatutrafik. For att motverka stérningar kravs
~@arskilda atgarder vad avser grundlaggning och
konstruktion fér bebyggelsen 1 naraliggande kvarteret
L. Se vidare geotekniska utlatanden.

Avgaser

Enligt miljdkonsekvensutredningen beddéms vardena for
avgasutslapp frén trafiken att klart understiga de
riktvarden som Statens Naturvardsverk anger i sitt
férslag till riktlinjer for bilavgaser (SNV med
8/1984) .

Miljé- och hé&lsoskyddsnamnden har i sitt yttrande over
OP Gamletull sagt att skorstenshéjderna fér Lundgrens
gjuteri-och 6stra bageriet kan paverkas av de hushdéjder
som bebyggelsen inom Gamletull far.

Konsekvensutredning férutsatts gjord innan detaljplan
antas av kommunfullmaktige.

Teknisk forsorjning
Ledningsnaten kommer att byggas ut och i viss
omfattning ocksd byggas om.
For att skapa goda betingelser for plantering av trad
maste optimal samordning av ledningsstraken efter-
stravas. : '
Vatten- och avlopp
Utbyggnad av ledningsnatet kravs. Detta redovisas
narmare i den sdrskilda utredning som gatukontoret
utfoért. :

varmeforsorjning

omradet ska anslutas till fjarrvarmenatet.
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El och tele

Vid ny=- och ombyggnad av ledningar ska dessa forlaggas
i gata eller annan allman platsmark.
Transformatorstationer for el foéreslds placerade inom
p,~omradena 1 gaturummet.

Sophantering

Soprum skall inrymmas i husens bhottenplan med utlast-
ning direkt mot gata. Soprum fédr ej laggas pa gardarna
déd tillgangliga friytor pd dessa ar starkt begransade.

Utokad kallscrtering av sopor kan komma att kravas.
Detta medfdr dd okade utrymmeskrav for soprummen.

Som alternativ till den traditionella hanteringen av
sopor kan andra lésningar diskuteras, exempelvis cen-
tralsoprum med ledningar f£0r sopsug. (Utredning pagar).

ADMINISTRATIVA FRAGOR

MEDVERKANDE

Genomférandetid

Exploateringen bedoms avslutad inom fem ar. Genom-
férandetiden anges till fem ar efter att planen vunnit
laga kraft.

Fastighetsplan

Kvarteren M och P Kommer sannolikt att behova delas i
tomter. Fastighetsplaner kan ev. behova upprattas.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamma bilparkeringar och friytor pa gardar ar
frégor som kan behova losas 1 forattning om
gemensamhetsanlaggning.

TJANSTEMAN

Undertecknad planforfattare tillsammans med kart-
assistent Ann-Irene Kleinfeld svarar for den formella
handlaggningen av detaljplanen.

Under planarbetets gang har samrdd skett med féljande
konsulter som byggherrarna anlitat:

- kv. L aArkitekt Hampus Ekman FFNS
- kv. P Arkitekt Stellan Eriksson White Ark AR
- kv. M Arkitekt Per Michael Henriksson K-~konsult

Samrad har ocksa& skett med foretradarna f£or HB Gamle-
tull arkitekt Sonja Bjarudd HFAB och Bjorn Carlsson,
Riksbyggen samt direktér Stig-Ove Rick, Nissastaden AB.
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Samrdd om forslagets innehd&ll har ocksad under
planarbetets gang skett med féretraddare fér olika

forvaltningar.

Brandforsvaret

Energiverken

Fastighetskontoret

Fritidskontoret
Gatukontoret

Handikappradet
Lokaltrafiken

Miljd- och héalsoskyddskont.

Renhdllningsbolaget
Skolforvaltningen

Socialkontoret
Stadsbyggnadskontoret

Stadsingenjorskontoret

Lars Fredin

Sune Lardner

Bo Svensson

Frank Johansson
Krister Joneken
Karl-Ingemar Persson
Peder Horup

Tommy Andersson
Lars Erlandsson
Lilly Karmeborn
Carl-Ake Agne .
Leif Eriksson

Owe Wigren

Evert Winnberg
Stellan Andersson
Boy-M Beckert
Jerry Blomgvist
Carl-Erik Nilsson
Leif Gustavsson
Goran Jonsson
Mari-Anne Oberg
Per Albinsson
Solveig Koppang
Sven Palmkvist
Sven Stare

Erik Waldén
Thomas Hégberg

Halmstad den 4 juli 1990
PLAN- OCH BYGGLOVSKONTQRET
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avdelningschef
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Detaljplan for
GAMLETULL kvarteren L, M, P
Martin Luther, Halmstad

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKAE FRAGOR

Tidplan f6r detaliplaneprocessen

Samradshandlingar; godkannande av BN 20 febr 1990
Samrdds- och remisstid 22 febr - 30 mars 1990
Utstallningshandlingar; godk. av BN . 2 maj 1990
Utstallnings~ och remisstid maj - juni 1990
Antagandehandlingar; godk. av BN 4 juli 1990
Antagandebeslut av KF 30 aug 1990
Laga kraft tidigast 1 okt 1990
Genomfdrandetid

Detaljplanen omfattar bebyggelse som bedoms paborjat
inom tva dr. Planens genomférandetid omfattar fem ar
raknat fran tiden nar den vinner laga kraft.

Byggstart for kvarteret L anges enligt bostadsbygg-
nadsprogrammet till december 1990. Inflyttnings-
period 1991 = 1992.

For kvarteret M ar byggstart beraknad ske 1 maj
1991. Inflilyttning 1992 - 1993,

Parkeringshus i kvarteret P bedowms fad byggstart 1
november 1990. Kan tas 1 ansprdk arsskiftet 1991/92.

Kontorshusdelen i kvarteret P kan komma att paborjas
Ar 1991.

Utbyggnaden av de tekniska forsdrjningssystemen
pabérias i augusti 1990. Vatten- och avloppsledning-
ar beraknas vara klara 1 november 1990.

Den befintliga kontorspaviljongen pa fastigheten
Junkern 16 maste flyttas senast fjarde kvartalet
1990.

verkstadsbyggnaderna pad Junkern 2 och 18 utryms och
rivs senast tredje kvartalet 199%0.
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Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for all allmanplatsmark.

HB Gamle Tull svarar for exploateringens genomféran-
de innefattande bostdder, verksamheter och bilpar-
keringsplatser.

Bolaget ags av: PEAB, NCC, Riksbyggen och HFAB.

Kommunen har utsett en ledningsgrupp, som utgérs av
de fem kommunraden. Till denna ar knuten en
arbetsgrupp med fdéljande tjansteman:
stadsbyggnadschefen Sven Palmkvist, kanslichefen
Goran Hegen, ekonomichefen Bo-Lennart Nilsson och
direktoren for AB Nissastaden Stig-Ove Rick.

Atgard Ansvarigq fér utbyganad Huvudman/férvaltare
(handlaggare) ( handlaggare)
RKv. L HB Gamle Tull

(projektledare Sonja Biarudd)
(ark Hampus Ekman FFNS Arkitekter)

Kv. M HB Gamle Tull
(projektledare Bjorn Carlsson)
(ark Per-Michael Henriksson, K-konsult)

Kv. P HB Gamle Tull
- parkeringshus {projektledare Bjérn Carlsson)
- kontorshus (ark -Stellan Eriksson,White Arkitekter)
-Junkern 16 Kommunen AB Industristaden
(flyttning av (Torbjorn Frolich)
paviljong) '
Parkering HB Gamle Tull
(Géran Eriksson)

Gator HB Gamle Tull Gatukontoret

(Goran Eriksson) {Owe Wigren)
Gatuplanteringar HB Gamle Tull Parkkontoret

(Goéran Eriksson) (Torsten Rosenkvist)
Vatten- och Kommunen. Gatukontoret

avlopp (Owe Wigren)
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Flarrvarme

Tele

Sophantering

Miljoprogram

Geoteknik

Exploatering

FASTIGHETSRA
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Kommurien Energiverken
(Jan Plantin)

Kommunen Energiverken
(Jan Plantin)

Televerket Televerket
(Lars—-Goran Persson)

HB Gamle Tull Renhallningsbolaget
(Goéran Eriksson) (Leif Gustafsson)
(Resp.fastighetsagare)

Kommuﬁen_och Stadsbyggnadskontoret
HB Gamle Tull {8ven Stare)
(Géran Eriksson)

HB Gamle Tull
(VIAK, Jan Berntson)

Gatuchefen Owe Wigren ar samordnare for de tekniska
fragor som roér utbyggnaden av de olika lednings-
systemen, gator, planteringar m m.

savtal
Gamletull som helhet

Kommunen har genom avial med Nordiskafilt AB forvar-
vat dess omrdde. Verksamheterna i nuvarande lokaler
beraknas kunna flytta over till nya lokaler med
bérjan ar 1991.

Kommunen har vidare sdalt mark till HB Gamle Tull.
Exploateringsavtal har tecknats 198%-01-24. I
avtalet sdgs bl.a att bolaget far uppfdéra bostader
och lokaler for kontor och handel.

Képeskillingen ar relaterad till en antagen byggratt
om 200.000 m®° bostader och $0.000 m° kontor och
handel.

Kommunen har uppdragit at handelsbolaget att bygga
ut allmdnna platser och de anordningar som normalt
hér till dessa fér de blivande kvartersfastig-
heternas behov.

All allmanplatsmark ska efter det att omradet byggts
ut 6verldétas till kommunen utan ersattning.

TTSLIGA FRAGOR

For samtliga tre kvarter galler att:

I det fall allmanna ledningar for ex. el, tele,
fiarrvarme eller sophantering behéver forlaggas 1

tomtmark Ager kommunen ratt att utan kostnad fa
gservitutsratt for ledningarna.
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Kvarteret L omfattar en tomt.

Det totala bilplatsbehovet kan ej tillgodoses pa
egen mark. Den del av parkeringsskyldigheten, som
inte kan fullgéras inom kvarteret skall friképas
genom avtal mellan fastighetsagaren och huvudmannen
for parkeringshuset i kvarteret P.

Kvarteret M uppdélas i tva tomter, en for planerad
kooperativa hyresratt och en fér resterande del fér
hyres - alternativt bostadsratt.

Det totala bilplatsbehovet kan ej tillgodoses pad
egen tomtmark. Den del av parkeringsskyldigheten,
som inte kan fullgéras inom kvarteret skall frikdpas
genom avtal mellan fastighetsagaren och huvudmannen
for parkeringshuset i kvarteret P.

En uppdelning av tva fastigheter foérutsiatter att

gardsutrymme och kommunikationsytor inrattas som

gemensamhetsanldggning, varvid fastighetsplan kan
bli erforderliqg.

Kvarteret P omfattar en fastighet fér kontorshus och
en fér parkeringshus.,

Det totala bilplatsbehovet for kontorshuset kan ej
tillgodoses pd egen tomtmark. Den del av
parkeringsskyldigheten, som inte kan fullgodéras inom
tomten for kontorshuset skall friképas genom avtal
mellan fastighetsdgaren och huvudmannen fér
parkeringshuset i kvarteret P.

Gemensamhetsanlaggning fér t.ex tillfarter och
angéring, trapphus, hissar och kallarvdningar kan
behéva bildas.

Fastigheten Juryn 2. Detaljplanen visar ett mindre
intrédng. Gransen mot gatan i norr féreslas lagd i
fasadlivet. Tomtmark till en bredd av 1,2 - 1,5
meter foreslas overfdérd till gata.

EKONOMISKA FRAGOR

For Gamletull som helhet gidller:

Direkta kostnader fér exploateringen

Markpriset for Gamletull som helhet finns angivet i
det avtal som traffats mellan kommunen och handels-
bolaget. Likasad kostnaderna foér utbyggnaden av gator
och tekniska forsorjningssystem till de delar de hor
till omraddets utbyggnad.

Kommunen har till HB Gamle Tull salt marken for
212,5 miljoner kronor.

Utover angivet pris "skall bolaget betala kostnader
fér kommunala anlaggningar, exklusive generalplane-
anlaggningar," enligt avtalets § 4.
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Vidare sags:

"Kostnaden for kommunala anlaggningar, exklusive
generalplaneanlaggnlnqar och exklusive anslutnings-
avgifter foér el, ar bestdnd till femtiosexmiljoner
(56 000 000) kronar under férutsattning att antagna
detaljplaner medger en byggnadsratt om lagst

230 000 kvm BRAp. Vid lagre utbyggnad skall namnda
ersattning minskas i samma. proportion som bygg-
ratten understiger 230 000 kvm BRApY.

For utbyggnaden av de. allmanna platserna och
anordningarna har kommunen till bolaget betalt

25 miljoner kronor. I priset ingdr ej s kK general-~
planekostnader.

Rivning av byggnader skall utforas och bekostas av
handelsbolaget.

Sedan hela omrédet-detaljplanerats skall slutiuste-
ring av reversbheloppet ske, dock senast 1996-01-01.

Kostnader via skattefinansiering

S.k generalplanekostnader tillkommer. Dessa omfattar
delar av allman platsmark som samhallet 1 stort har
nytta av.

Omfattningen och till hur Stor del generalplane-
kostnaderna kommer att belasta Gamietulls
exploatering ar ej helt kanda nar denna detaljplan
upprattas.

Utbyggnad av Furulundsskolan kravs. Denna planeras
vara om- och tillbyggd till laséaret 1993/94.

En planskild korsning for qanq_ och cykeltrafik
under Statlonsgatan och jarnvagen behdver sannolikt
byggas ar 1991-92.

Ombyggnad av Stationsgatans férlangning mot norr
fram till Wrangelsgatan erfordras. Detaljplan ska
upprattas och fastighetsloésen kan ev. erfordras.

Gangbro over Nissan med anslutning till Norre Katts
grand erfordras i ett senare skede.

Flyttning av elnatstationen belagen pa Junkern 19
bor aktualiseras.

Kommunens tekniska fdrvaltningar svarar f£or projek-
teringen av de tekniska forsorjningssystemen,
gatorna och parkanlaggningarna.

Gatukontoret har upprattat en PM 1990-03-01 "VA-
utredning till detalijplan fo6r Gamletull, kvarteren
I.,, M och p."
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I PM:en redovisas forutom den tekniska lésningen
aven de intakter som gallande VA-taxa ger.

Va-utredningen bilagges planarendet.

TEENISKA FRAGOR

OVRIGT

MEDVERKANDE

Geotekniska undersdkningar som underlag foér
projekteringen har utforts.

Gator och tekniska férsérjningssystem

Gator, parker och andra allmanna platser samt de
tekniska férsérjningssystemen som kommunen aAr huvud-
man for skall utforas i enlighet med de anvisningar
resp. teknisk forvaltning meddelar.

Standard och utforande skall vara det som ar normalt
i Halmstads centrum. Utformningen redovisas narmare
i det sarskilda miljoprogram som ska upprattas av
stadsbyggnadskontoret i samarbete med HB Gamle Tull.

En konsekvensutredning, som visar den paverkan som
de befintliga verksamheterna AB M Lundgrens Gjuteri
och Ostra Bageriféreningen kan ha for exploateringen
pad Gamletull, ska utforas.

Fér denna svarar kommunen genom stadsbyggnads-—
kontoret i samrad med miljé- och halsoskydds-
kontoret.

TIJANSTEMAN

Genomforandebeskrivningen har upprattats av
undertecknad planfoérfattare i samrad med stadsbygg-
nadschef Sven: Palmkvist, stadsingenjor Thomas
Hégberg, direktdér Stig-Owe Rick AB Nissastaden och
planeringschef Sonja Bjarudd HB Gamle Tull.
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