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FORSLAG TILL BESLUT

Samordningsgruppen rekommenderar kommunstyrelsen att ta med objektet i
bostadsforsorjningsprogrammet samt ddrefter ge samhdllsbyggnadskontoret i uppdrag att
prova bostadsdndamal i form av flerbostadshus och radhus inom fastigheten Halmstad 1:47
och inom del av Halmstad 1:12. Det bor efterstrivas att tillskapa billiga hyresridtter.

Fragor kring skala, bebyggelsestruktur och disposition behover studeras mer ingdende i den
fortsatta detaljplaneprocessen. Aven frdgor kring trafikbuller, vigstandard, vattenforsorjning
(inklusive brandvatten) och dagvattenhantering behéver dgnas sdrskilt fokus.

SAMMANFATTNING

Sammanfattningsvis bedoms de sociala och ekonomiska konsekvenserna vara §vervigande
positiva genom att det skapas ett stirkt underlag for service och kollektivtrafik. Forslaget
innebdr att stadsdelen kompletteras med boendeformer (ligenheter) som saknas vilket bidrar
till att uppfylla intentionerna i dversiktsplanen och mélet om en minskad bostadssegregation.
Det dr dock under forutsittning att jamlikhetsutmaningen prioriteras och de bostider som
byggs verkar mot att bryta segregationen, vilket &r mdjligt ddr kommunen dger marken. Det
kommunala bostadsbolaget dr den form av 4gande dar kommunen kan sdkerstélla att det blir
hyresritter med rimliga hyresniver dver tid, darfor ar det ldmpligt att marken anvisas till det
kommunala fastighetsbolaget. Aven de ekologiska konsekvenserna bedéms begrinsade dé
inga omraden med hoga naturviarden berdrs.

En sammanvigd bedomning visar att omradet bor kunna provas for bostadsbebyggelse.
Med anledning av att delar av omradet omfattas av strandskydd bor exploateringen minska
eller disponeras om i forhallande till inskickat forslag.



Lampligheten for bostidder 1 den sddra delen av omradet som angréansar mot Slottsjordsviagen
behover utredas. Omrédet dr utsatt for trafikbuller, ligger ndra Knebildstorpsbacken med risk
for ras och skred. Vidare paverkas dven kulturmiljon i omradet (allé och byggnad).

BAKGRUND

Idé/syfte

Ansdkan om planbesked samt att tas med 1 bostadsforsorjningsprogrammet for att bygga
bostidder 80-100 ldgenheter vid Knebildstorps gard. Syftet ar att skapa en hallbar utveckling
av Knebildstorps gird genom tillskapande av nya innovativa bostdder med karaktir som
forstarker den lantliga miljon. Bostadsomrade med olika upplételseformer i lantlig karaktér
med miljo, ekologi och nérhet som ledord.

Ansdkan omfattar bade privatigd och kommunigd mark. Forstudien kommer dérfor att
behandla inte bara inkommen ansdkan utan dven den kommunala markens potential for
bebyggelse.
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Hllustration av inkommet forslag.

Initiativtagare
Externt initiativ, Knebildstorps gird AB.

Omrédets lige och omfattning
Omradet ligger invid Kustvdgen/Nya Tylosandsvédgen ca 2 km véster om Halmstads centrum.
Inom omradet finns idag en tidigare gard med en mangardsbyggnad och en ekonomibyggnad.



Byggnaderna har tidigare anvénts som vandrarhem men kompletterades med ytterligare en
byggnad och har sedan anvénts som flyktingboende. Omrédet omfattar ca 2 hektar.
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Markégoforhallanden
Marken dr 1 omrédet dr bade i kommunal och privat dgo. Halmstad 1:47 dgs av Knebildstorps
Gard AB och Halmstad 1:12 (lilamarkerat omrade) 4gs av Halmstads kommun.




ANALYS AV FORSLAGET

Genomforande av oversiktsplanen och kommunala ambitioner
Ligger i linje med markanvéndning och planeringsinriktning 1 dversiktsplanen

OP2030

Omréadet ligger som pagidende markanvdandning inom Halmstads tétort. Direkt vister om
omradet dr utpekat en centrumnod och ett omrade for verksamheter, V18. I anslutning till
centrumnoden finns ocksa ett omrade for utveckling av bostdder med blandad bebyggelse.

Fortatning av bostdder inom aktuellt omrade stimmer 6verens med inriktningen 1
oversiktsplanen om att fortdtning bor prioriteras. Inriktningen i dversiktsplanen ér att skapa ett
bredare bostadsutbud som ger en 6kad valfrihet och variation. Omradet ligger nira service
och kollektivtrafik vilket frdmjar ett hallbart resande. Bostadsutbudet i stadens olika delar ska
kompletteras sa att variationen av bostadstyper och upplatelseformer okar.

OP2050

I framtidsplan 2050 ligger omradet inom befintlig titort och det finns inte utpekat en
centrumnod 1 omradet. Naturmarken lings Knebildstorpsbédcken &r utpekat som gronyta
sarskilt viktig att bevara. Planeringsinriktning 3.8 (Alla ska ha tillgang till grona miljoer) visar
att det inte dr problematiskt att gronytor tas i1 ansprak for bebyggelse i denna del av staden.

Inkommet forslag ligger saledes i linje med bade gillande och ny &versiktsplan.

Ligger i linje med handlingsprogram for bostadsforsorjning och
lokalforsorjningsstrategi

Sokanden har ansokt om att tas med vid uppdatering av bostadsforsérjningsprogrammet i
december 2021.

Lamplighetsbedomning enligt PBL och MB
Liimplighet med hiinsyn till allménna och enskilda intressen PBL 2 kap

Natur- och kulturvirden

Runt Knebildstorpsbédcken finns uppvuxen vegetation som ar vardefull att bevara. Tva alléer
finns 1 den sddra delen av omrddet. En yngre allé med 16nn och lind véxer pa den Ostra sidan
av infarten fran sdder. Inriktningen bor vara att dessa alléer bevaras.

En éldre allé med grova uppvuxna trad ligger intill en stenmur som leder upp till den tidigare
gérden. Huvudbyggnaden finns med i bebyggelseregistret som sirskilt kulturhistoriskt vérde,
klass B och bor bevaras. Allén, stenmuren och huvudbyggnaden ar element som tillsammans
skapar en miljé som paminner om omradets historia.

I omradet finns mycket omfattande lamningar fran flera perioder av forhistorisk och historisk
tid som finns 1 omrddet. Exploatering kommer med all sannolikhet dven innebéra fler
arkeologiska insatser.

Mojligheterna att ordna trafik
Trafiken kommer att vara problematisk och trafikutredning kommer att behdvas 1
detaljplaneskedet. Matningen av trafik i omradet kan komma att behova ses over.



Mojligheter att forebygga bullerstérningar

Omradet dr utsatt for buller frdn omgivande vagtrafik pa Slottsjordsvdgen och Kustvigen.
Péverkan beddms inte hindra en byggnation, men kan komma att paverka utformningen och
bullersituationen behdver studeras fordjupat i ett kommande detaljplanearbete.

Frdmja en dndamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning

Omradet omfattar en édldre kulturmiljo med gérdbebyggelse (mangérdsbyggnad och
ekonomibyggnader. Omradet gransar i Oster till Knebildstorpsbidcken som dr omgiven av
lummig vegetation. Disponering av omradet och bebyggelsens foreslagna skala (3-4 vaningar
for flerbostadshus och 1-2 véningar for radhus) 1 inkommet forslag bedéms rimlig utifrén
platsens forutséttningar. Daremot finns en potential att utoka bebyggelsen inom den
kommunala marken ldngre vésterut. Disponeringen av bebyggelse i omradet kommer dérfor
att behdva ses over i1 detaljplanearbetet.

En fran social synpunkt god livsmiljo

Olika bostadstyper och upplételseformer i ett omrade 4r en viktig faktor for att minska stadens
segregation, skapa mojligheter till boendekarridr samt kvarboende vid fordndrade livssituationer.
Ett varierat bostadsutbud erbjuder minniskor med olika boendepreferenser och ekonomiska
resurser mdjlighet att bo inom samma omrade. Kommunens 6versiktsplan och
bostadsforsorjningsprogram anger att befintligt bostadsutbud ska kompletteras med de
bostadsformer som fattas i stadsdelen vid fortdtning. Av Framtidsbild 2050 beslutad av KF
framgér tydligt att jamlikhetsutmaningen &r en av tre prioriterade utmaningar, med malet att bryta
segregationen.

Inom omradet ”Sondrum, Tyldsand, Frosakull” bestar 74% av bostdderna av sméhus. Den
overvdgande delen av bostidderna, 68% upplédts med dganderdtt. Andelen bostadsritter, 11 %,
motsvarar i1 princip genomsnittet for kommunen medan hyresritter med 21 % é&r betydligt ldgre.
For att komplettera bostadsutbudet i denna del av staden &r det saledes viktigt att tillskapa
flerbostadshus, i synnerhet upplétna genom hyresritt.

Stadsdelsomradet ”’Sondrum, Tylosand, Frosakull” har ett mycket hogt socioekonomiskt index.
For att bidra till en minskad segregation ddr méanniskor med olika ekonomiska resurser har
mojlighet att bo inom samma omréde &r det viktigt att tillskapa billiga bostdder 1 denna del av
staden.

Upplételseformer och prisnivaer kan inte regleras med planbestimmelser, men denna inriktning
bor efterstrdvas. Det kommunala bostadsbolaget &r den enda form av 4gande ddr kommunen
kan sdkerstilla att det blir hyresrétter med rimliga hyresnivaer som byggs och sédkerstélls dver
tid. Da stor del av marken inom omradet 4gs av kommunen finns det ocksd mojlighet for
kommunen att styra vilken aktor som fir bygga och ddrmed ocksa vilken typ av
upplatelseform och prisbild det ska bli. For att sdkerstélla att det tillkommer hyresrétter med
rimliga hyresnivéer i omrddet bor marken anvisas till det kommunala fastighetsbolaget. Det
laga kommunala markinnehavet i socioekonomiskt starka omréden ar problematiskt utifrén
segregationsaspekten. Det dr dérfor av stor vikt att vid de tillfillen som kommunen har ett
markinnehav att dessa markanvisas pé ett sddant sétt att jimlikhetsaspekten frimjas.

Modjligheterna att ordna omhdndertagande av dagvatten, vatten och aviopp

Det finns befintliga VA-ledningar finns 1 omradet som kan behova flyttas vid en exploatering.
Behov av uppdimensionering av VA-ledningar kan vara nédvéndig och behdver utredas
vidare.



Det finns ett dagvattenmagasin i omradet, som behover utokas, och behover dirmed inga 1 det
kommande detaljplanearbetet. En dagvattenutredning behdver dven tas fram for att utreda om
dagvattnet behover renas innan det nar Knebildstorpsbacken.

Risk for olyckor, 6versvimning och erosion
Byggnader foreslas placeras néra sluttning mot Knebildstorpsbiacken. Risk for ras och skred
behover utredas fordjupat.

Det finns risk for att farligt gods passerar pa angransande védgar. Dock var inte avsikten
ursprungligen att farligt godsled ska g hir, men det finns lokala behov 1 omradet.

Krav pa reglering med detaljplan PBL 4 kap

Aktuellt omréade regleras av detaljplan som vann laga kraft 2002. Anvéndningen inom
kvartersmark i omradet regleras till kontor, restaurang, hotell och undervisning. I 6vrigt
regleras omradet som naturomrade. For att kunna bygga ytterligare bebyggelse pé fastigheten
behover en ny detaljplan tas fram. Ett bygglov for tillfallig atgérd (10 ar) gavs for nybyggnad
av flyktingboende ar 2016.

Hushéllning med mark och vatten MB 3 och 4 kap
Fortitning av bebyggelse i ett centralt och kollektivtrafiknira ldge bedoms péd en dvergripande
nivé vara en god hushallning med marken. Narmsta busshallplats ligger 200 meter dsterut.

Miljokvalitetsnormer och naturskydd MB 5, 7 och 8 kap

Knebildstorpsbiacken omfattas av strandskydd 100 meter. Delar av forslaget omfattas av
strandskydd och forslaget behdver anpassas till strandskyddsomradet. Upphidvande av
strandskydd bedoms kunna motiveras inom delar av omradet men frdgan behover utredas
fordjupat.

Sambhillsekonomisk héllbarhet och nytta

Forslaget innebar ett tillskott av bostdder genom fortitning utmed ett av stadens
kollektivtrafikstrak. Fortitning innebar att befintlig infrastruktur och serviceutbud kan nyttjas
till stor del och att jordbruksmark inte behdver tas i ansprak.

Halmstad har i nuldget en omfattande segregation. Det dr kartlagt att i Halmstad &r det
bostadssegregationen som &r drivande. Bostadssegregationen medfor boendesegregation som
medfor skolsegregation. Segregationen medfor 6kad ojamlikhet nér barn far olika
forutséttningar att klara skolan och otryggheten 6kar. Detta kostar samhéllet mycket. Det
finns saledes ocksa samhéllsekonomiska incitament att bryta segregationen. For att
komplettera bostadsutbudet i Sondrum pa bista sétt ar det viktigt att tillskapa billiga bostider
1 form av flerbostadshus upplatna med hyresritt.

Forslag till exploatering berér bade kommunal och privat mark. Det &r viktigt att 1 ett tidigt
skede bedoma projektets ekonomiska genomforbarhet och samtidigt klargora
kostnadsansvaret mellan kommunen och den privata exploatoren. Identifierade risker sdsom
arkeologi och buller kan medfora kostnader som kan paverka projektets ekonomiska
genomforbarhet.



BEDOMNING

Ekologiska konsekvenser/effekter

Foreslagen exploatering beror i stort inga hdga naturvirden. Strandskyddat omrdde berors
men huvuddelen av foreslagen exploatering bedéms ligga inom omrade som redan ar
ianspraktaget.

Det centrala ldget i staden, ca 3 kilometer frén centrum, innebdr goda mojligheter att satsa pa
hallbart resande, framfor allt atgérder som premierar cykelanvindning framfor bilen.

Ekonomiska konsekvenser/effekter

Fortdtningen medfor ett stirkt underlag for bade kommersiell och offentlig service vilket ger
positiva ekonomiska konsekvenser. Identifierade risker sdésom arkeologi och buller kan
medfora kostnader som kan paverka projektets ekonomiska genomforbarhet.

Sociala konsekvenser/effekter

Tillkommande bebyggelse i omradet innebér en 6kad befolkning vilket stiarker underlaget for
bade allmin och kommersiell service i omréadet. Ytterligare bostider i flerbostadshus stirker
bostadsutbudet i omradet och bidrar till att skapa en blandning av olika bostadstyper i véstra
Halmstad. Detta bidrar till inriktningen i versiktsplanen om att olika bostadskategorier ska
blandas for att motverka bostadssegregationen. Det finns en stor potential att tillskapa
hyresritter eftersom kommunen dger mark i omradet. Mojlighet finns f6r kommunen att styra
vilken aktor som far bygga och dirmed ocksa vilken typ av upplatelseform det ska bli. For att
sakerstélla att det tillkommer hyresrétter med rimliga hyresnivéer i omrédet ar det ldmpligt att
marken anvisas till det kommunala fastighetsbolaget.

Sammanvigning och rekommendationer

Sammanfattningsvis bedoms de sociala och ekonomiska konsekvenserna vara §vervigande
positiva genom att det skapas ett stirkt underlag for service och kollektivtrafik. Forslaget
innebdr att stadsdelen kompletteras med boendeformer (ligenheter) som saknas vilket bidrar
till att uppfylla intentionerna i dversiktsplanen och malet om en minskad bostadssegregation.
For att sdkerstdlla att det tillkommer hyresrétter i omrédet ar det ldmpligt att marken anvisas
till det kommunala fastighetsbolaget. Aven de ekologiska konsekvenserna beddms
begrinsade d4 inga omraden med hoga naturvédrden berors.

Samhéllsbyggnadsavdelningens beddmning i detta tidiga skede &r att omradet bor kunna
provas i detaljplan for bostadsbebyggelse. Redovisad exploateringsgrad bedoms som rimlig
men anpassning till platsen behdver studeras vidare. Strandskydd och bullerpaverkan ér
faktorer som paverkar.

Lampligheten for bostdder 1 den sddra delen av omradet som angrinsar mot Slottsjordsvigen
behover utredas. Omradet dr utsatt for trafikbuller, ligger ndra Knebildstorpsbiacken med risk
for ras och skred. Vidare paverkas dven kulturmiljon i omradet (allé och byggnad).

FORTSATT HANDLAGGNING

Fortsatt uppdrag

Samordningsgruppen rekommenderar kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott att ge
samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att prova bostadsindamal i form av bostdder inom
fastigheten Halmstad 1:47 m fl.



Rekommendationer infor fortsatt arbete med detaljplan:

Fréagor kring skala, bebyggelsestruktur och disposition behover studeras mer ingdende i
samband med en fortsatt detaljplaneprocess. Aven frigor kring arkeologi, strandskydd,
trafikbuller, dagvattenhantering behdver dgnas sérskilt fokus.

Omradet berdr bade kommunal och privat mark. Det dr viktigt att klargora avtalshantering
och kostnadsansvar i ett tidigt skede. Prioritet 1 det fortsatta detaljplanearbetet bor ligga pa att
tillskapa en blandad bebyggelse med tyngdpunkt pa billiga hyresrétter.

Organisation och tidplan

Projektet omfattar bdde kommunédgd och privatéigd kvartersmark och allmén plats mark
bedoms inga i1 planomrddet. Samhillsbyggnadskontorets mark- och exploateringsavdelning
foreslas darfor vara projektansvarig for projektet.

En detaljplan for omridet bor kunna hanteras med standardforfarande och bedoms kunna
antas 2 ar efter planuppdrag.



