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REDOGORELSE FOR SAMRAD OCH GRANSKNING

PLANFORFARANDE
Arendet handlidggs med standard 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 aberopa ritten att 6verklaga beslut att anta en detaljplan, enligt PBL 13 kap
118.

SAMRAD
Samrad har enligt beslut av kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott 2022-09-27 § 154 genom-
forts under tiden 10 oktober - 7 november 2022. Myndigheter och forvaltningar har beretts tillfille
att yttra sig genom att fullstindiga handlingar har 6versénts till dem. Berorda sakédgare har beretts
tillfélle att yttra sig genom att ett informationsblad har 6versants till dem. Berérda sakdgare har dven
bjudits in till samradsmote den 19 oktober 2022 i Norre katts park. Planforslaget har under samrads-

tiden varit tillgdngligt i Radhusets entréplan, Halmstad vixer-rummet samt pa Halmstads kommuns
webbsida.

Under samradstiden inkom 17 yttranden fran berérda remissinstanser. Foljande 13 remissinstanser
inkom med synpunkter pa planforslaget:

» Liansstyrelsen

» Lantmiterimyndigheten

« Byggnadsnimnden

o Laholmsbuktens VA (LBVA)

« Miljondmnden

» Bygg- och miljoférvaltningen

o Kulturndmnden

o Teknik- och fastighetsfoérvaltningen
o Kulturmiljé Halland

» Halmstad Flygplats AB

- HFAB

» Halmstads Energi och Miljé6 AB (HEM)
o Teknik- och fritidsndamnden

Remissinstanser utan erinran:

o Skanova

o Halmstads stadsnit AB

« Riddningstjansten

« E.ON

o Hyresrittsforeningen Halmstad/Laholm

Yttranden fran sakdgare som inkom under samradet berorde i huvudsak:
« Byggnadshojd

« Skuggpaverkan och dagsljusinsldpp

o Tithet och insyn

« Paverkan pa kulturhistoriskt vardefull miljo

« Ljudnivé och stérning vid genomférande
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SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

I samradsskedet foreslogs en ny byggnad pa innergarden pa fastigheten Vindbryggan 3 med en hog-
sta byggnadshojd pa 34 meter dver angivet nollplan, motsvarande omkring 9 vaningar med takter-
rass. Huvudbyggnaden pa fastigheten gavs rivningsforbud, skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Planforslaget innebdr en omfattande fortatning inom fastigheten Vindbryggan 3 i ett kulturhistorisk
vardefullt omrade. Mellan samrad och granskning har forslaget bearbetats for att till storre del ta
hénsyn till kulturhistoriska varden.

Mellan samrad och granskning bearbetades planforslaget och hogsta totalhéjd pa ny byggnad f6-
reslogs sidnkas och reglerades med en hogsta totalhdjd pa 29 meter 6ver angivet nollplan. Forslaget
justerades dven med fler utformningsbestimmelser f6r den foreslagna nya byggnaden som syftar till
att hansyn tas den vardefulla kulturhistoriska miljon genom bestimmelser om material, kulér och
taktyp. Mellan samrad och granskning har Kulturmiljé Halland genomfort en antikvarisk konse-
kvensbedomning av planforslaget daterat 2023-12-14. Kulturmiljo Halland bedomer att forslaget
kommer ge en liten till mattlig negativ paverkan pa omradets kulturmiljo och en mattlig till stor
negativ paverkan pa kvarterets kulturmilj6. Bestimmelser om rivningsférbud, skydds- och varsam-
hetsbestimmelser beholls for gatubyggnaden. Gardsbyggnaderna gavs inga skydds- eller varsam-
hetsbestimmelser. Nedan foéljer kommunens avvagning och resonemang om stéllningstagandet:

Vid samhallsutveckling maste olika intressen vigas mot varandra. Kommunens avvigning mellan
olika allmdnna och enskilda intressen landar i att kulturhistoriska virden mot att stétta befintliga
verksambheter att vara kvar, trygghet genom 6kad rorelse i centrum, tillgédnglighet, en levande stads-
kdrna, funktioner som stottar befintliga funktioner i centrum och funktioner med kvéllsaktivitet ger
fler positiva effekter for staden som helhet. Kommunen anser att det dr viktigt att befintliga verk-
samheter ges mojlighet att utvecklas och att de dr kvar i kommunen, i synnerhet inne i centrum. En
utveckling av hotellverksamhet innebér att kommunen star i beredskap for 6kad turism och besoks-
néring i framtiden. Genom att mojliggora for fler antal tillgangliga hotellrum och konferenslokaler i
centrala Halmstad kommer det paverka Halmstad positivt da 6kad rorelse i centrum béde bidrar till
trygghet i form av mer rorelse och ett 6kat underlag till kopkraften. Den samlade avviagningen utgér
fran den kulturhistoriska utredningen, den antikvariska konsekvensbedémningen och vad utveck-
lingen av verksamheten kan bidra med till staden som helhet. Eftersom kulturvirdena pa omrades-
niva dr sma till mattliga sa prioriteras gardsbebyggelsen ldgre i detta fall medan gatubyggnaden, som
idag inte skyddas i gdllande detaljplan, skyddas och prioriteras hogt. Kommunen viljer dérfor i detta
fall att prioritera ovanstaende intressen.

En utredning av potentiellt fororenat omrade av kemtvitten pa Vindbryggan 7 samt bekdmpnings-
medelslagret pa Vindbryggan 3 genomfordes mellan samrad och granskning. Analysresultaten

pé jordprov visade en lag mingd av ytlig blyhalt som kommer schaktas bort infor grundlédggning.
Overskottsmassor som kors bort ska hanteras som avfall, om inte ytterligare provtagning och ana-
lys av samlingsprov(er) pavisar annat. Ansvaret for denna avfallshantering ligger pa byggherren/
fastighetsdgaren. Planforslagets anvandnings samt den begrinsade ytan bidrar till att resultaten fran
markmiljéundersokningen inte bedoms krdva nagra kompletterande undersdkningar i detta skede.
Fororeningarna som patriffats i grundvattnet vid Vindbryggan 7 dr sa pass langa att de inte bedoms
péverka planomradet.
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En ny solstudie togs fram da forslaget bearbetats. Solstudien visar att foreslagen byggnad ger skugga
pa omkringliggande fastigheter framst under sommarhalvaret, tidig eftermiddag. Utéver det skuggar
foreslagen byggnad framst byggnaden pa egen fastighet. En dagsljussimulering har dven genomforts
dar det framgar att dagsljusfaktorn inte paverkas naimnvirt, férutom for fastigheten Vindbryggan 6.
Dirfor gjordes en vaningsvis simulering av denna fastighet. De nedre vaningarna i Vindbryggan 6
far en sankning av DF (dagsljusfaktor) med som mest 0,3%. Rivning av befintliga gardshus far posi-
tiv inverkan pa nagot plan da det 6ppnar upp for mer dagsljus. I de rum dér DF sénks, understiger
inte virdet av rekommenderad dagsljusfaktor som dr minst 1,0%. Sammantaget medfor foreslaget en
viss forsdmring av DF for kvarteret Vindbryggan men férsamringen dr inte en betydande olagenhet.

Justeringar i enlighet med inkomna yttranden gjordes, vilka beskrivs ndrmare under respektive
yttrande i samradsredogorelsen. Dessa dndringar var snarare fortydliganden och var inte ndgot som

innebdr en vasentlig déndring av planforslaget.

GRANSKNING

Granskning har enligt beslut av kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott 2024-02-13 § 26 ge-
nomforts under tiden 19 februari- 11 mars 2024. Myndigheter, forvaltningar och berdrda sakégare
har fatt tillfdlle att yttra sig pa det reviderade forslaget som tagits fram efter samradet. Planforslaget
har under granskningstiden varit tillgdngligt i Halmstad véaxer - rummet i Radhusets entréplan och
pa Halmstads kommuns webbsida.

Yttranden har inkommit frdn 11 berérda remissinstanser. Foljande 5 remissinstanser har inkommit
med synpunkter pa planforslaget:

« Lénsstyrelsen

« Byggnadsnimnden

« Kulturndmnden

« Kulturmiljo Halland

« Halmstad Energi och Milj6 AB (HEM)

REMISSINSTANSER UTAN ERINRAN

» Lantmiterimyndigheten

o Teknik- och fastighetsndmnden
» Halmstads stadsndt AB

o Laholmsbuktens VA (LBVA)

« Réaddningstjansten

o Destination Halmstad

Yttranden fran remissinstanser som inkom under granskning berérde i huvudsak:

» Paverkan pa kulturhistoriskt virdefull miljo
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SAMMANFATTNING OCH STALLNINGSTAGANDE

Under granskning inkom synpunkter fran som berdr forslagets paverkan pa kulturmiljon och hur
pass vil kommunen tillgodoser det allmanna intresset.

Kommunen star fast vid resonemanget kring att inte skydda de tva gardsbyggnaderna som har ett
kulturhistoriskt varde inom fastigheten. Se resonemang under rubriken Sammanfattning och stall-
ningstagande pa s. 3. Mellan granskning och antagande har endast mindre justeringar gjorts i plan-
beskrivningen. Dessa justeringar dr snarare fortydliganden och dr inte ndgot som innebér en dndring

av planforslaget.

YTTRANDEN FRAN STATLIGA MYNDIGHETER
LANSSTYRELSEN

Lansstyrelsens bedomning
Léansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kénda for-
héllanden att ett antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att provas.

Lansstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10§ PBL

Léansstyrelsen har inget att tilldgga i fraga om hur planforslaget tillgodoser statliga eller andra all-
ménna intressen och bedéomer, med hansyn till prévningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kénda
forhallanden, att ett antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Detaljplanens 6verensstammelse med oversiktsplanen
Lansstyrelsen bedomer att detaljplaneforslaget 6verensstimmer med 6versiktsplanen

Kommentar
Kommunen instimmer med Lansstyrelsens bedomning och synpunkter.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA NAMNDER, M FL.
BYGGNADSNAMNDEN

BN ser det som positivt att det i detaljplanen infors en bestimmelse som sékerstaller skydd av kul-
turvdarden. BN stiller sig positivt till alla bestimmelserna om skydd av kulturvarden och varsamhet
da de ér sa pass tydliga i sin beskrivning av de kulturhistoriska vardena att dessa gar att sakerstalla
vid en bygglovsprévning. BN anser att bild 17 och bild 20 gar mot syftet for bestimmelserna h1 och
f1. BN rekommenderar att man inte har med bild 17 och bild 20 i planbeskrivningen da det kan bli
missvisande for vad som géller for gestaltningen pa byggnaden.

Nytt tak regleras med bestimmelsen {2 ”Tak ska vara av rott plattak” BN tycker det dr positivt att
syftet med bestimmelse anknyter till befintliga byggnader och miljéer. BN rekomenderar att forstar-
ka syftet gallande takets roda kulor och dess anpassning till taklandskapet i planbeskrivningen.
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Utifran illustrationer i planbeskrivningen framgér det att det finns en forstaelse att byggnaden da
kan ha ett forhallandevis stor volym som i stort sett upptar hela hojden. Set utifran kulturmiljo finns
det anledning att se dver hojden pé den nya hotellbyggnaden ytterligare.

Kommentar

Planenheten viljer att anvdnda bilderna i planbeskrivningen da planenheten anser att bilderna for-
tydligar genom att visa pa exempel pa mojlig och genomforbar utformning enligt ramen for foresla-
gen detaljplan.

Syftet géllande bestimmelsen 2 har forstirkts i planbeskrivningen.

KULTURNAMNDEN
Planforslaget innebar att kulturhistoriskt vardefull bebyggelse rivs och att kulturmiljon i omrédet
och kvarteret paverkas negativt. Kommunens stallningstagande och motivering ér for tunn. Det dr
inte acceptabelt att starka allminna intressen far ge vika for enskilda i detta fall. Planforslaget inne-
bér odterkalleliga ingrepp och rivning av en byggnadstyp som riskerar att annars inte finnas kvar i
Halmstad. Ur perspektivet gestaltad livsmilj6 (nationella mal) ska inte kortsiktig ekonomisk vinning
understallas langsiktiga hallbarhets- och kvalitetskrav. Arkitektur, form och design ska bidra till ett
héllbart, jamlikt och mindre segregerat samhélle med omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer, ddr alla ges
goda forutséttningar att paverka utvecklingen av den gemensamma miljon. Det ska uppnas genom
att:

« hallbarhet och kvalitet inte understills kortsiktiga ekonomiska dverviaganden
» kunskap om arkitektur, form och design utvecklas och sprids

» det offentliga agerar forebildligt

« estetiska, konstnarliga och kulturhistoriska varden tas till vara och utvecklas
» miljoer gestaltas for att vara tillgangliga for alla

Ur detta perspektiv bor god livsmiljo och trivsel for befintliga boenden i omradet betraktas. Insyn,
skugga, dagsljusinsldpp, ljudniva ér faktorer som lyfts av boende i omradet. Forslaget innebér sa pass
stora ingrepp att motiveringen, att det behover finnas storre acceptans av oldgenheter avseende insyn

och Jjusinslapp samt 6kad ljudnivafor att mojliggora utveckling i centrum, inte kan anses godtagbar i
detta fall

Kommentar

Kommunen dr medveten om att planforslaget paverkar kvarterets kulturmiljé negativt men har i
planprocessen gjort olika avviganden och prioriteringar utifran kulturmiljéutredningen och kon-
sekvensbedomningen. Vad giller det nationella mélet gestaltad livsmiljo anser kommunen inte att
ett genomférande av detaljplanen har en kortsiktig ekonomisk vinning da ny byggnad forvéntas ha
en lang livsldngd och utveckling av verksamheten forvintas bidra positivt till staden som helhet och
stotta befintliga funktioner i centrum. Ur ett hallbarhetsperspektiv ar varken rivning eller nybygg-
nation det mest hallbara alternativet. Vid nybyggnation finns stora mojligheter till aterbruk, val av
material med lagt klimatavtryck, energiférbrukning och system som kan bidra till att ny byggnad ger
en lag klimatpaverkan.

I ndromradet hyser en variation av byggnadstyper och stilar fran tidigt 1900-2000-tal. Den fore-
slagna tillkommande byggnaden blir ytterligare en drsring i omradets variationsrikedom. Gatubygg-
naden som har det storsta kulturhistoriska vardet skyddas inte i gdllande detaljplan. I ny detaljplan
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foreslar kommunen att skydda den samtidigt som den kan utvecklas. Ny detaljplan tillater ddrav en
utveckling av arkitektur, form och design som i detta fall ska knyta an till gardsmiljon, omkringlig-

gande bebyggelse och till stora delar ta hansyn till kulturhistoriska virden. Ur ett tillganglighetsper-
spektiv bidrar utvecklingen positivt till det nationella maélet gestaltad livsmiljo da gardsbebyggelsen
idag inte &r tillgdnglighetsanpassad.

Kvarteret Vindbryggan ér ett slutet kvarter med 6ppna innegardar som allménheten i stort inte kan
uppleva. Det dr endast behoriga som har tillgang till kvarterets innegardsmiljo. Det allmédnna intres-
set som i detta fall bestar av gardsbebyggelsens kulturhistoriska vérde ér otillgdngligt for allméanhe-
ten. Det som allmadnheten kan uppleva dr omradets kulturmiljo. Som i detta fall bestar av bebyggel-
sen som dr synlig fran den omkringliggande offentliga miljon.

I konsekvensbedomningen for hur ny detaljplan paverkar kulturmiljon bedémer Kulturmiljé Hal-
land att ny detaljplan kommer ha en liten till mattlig negativ paverkan pa omradets kulturmiljo men
ha en mattlig till stor negativ paverkan pa kvarterets kulturmiljo.

Kommunens stédllningstagande och resonemang pa s. 20-21 i planbeskrivningen har bearbetats med
ovanstdende resonemang och kommunens stéllningstagande kvarstar om att inte skydda gardsbe-
byggelsen i detaljplan for att mojliggora utveckling for befintlig verksamhet och som har flera posi-
tiva effekter for staden som helhet.

OVRIGA REMISSINSTANSER
KULTURMIL]O HALLAND

Kulturmilj6 Halland har yttrat sig 6ver detaljplanen i samradsskedet (se yttrande frdn 2022-11-02,
dnr 2022-443). Sedan dess har vi dven gjort en antikvarisk konsekvensbedémning dver férslaget.

Bedomning

Vi vill uppmarksamma er pa att vi vidhaller vara synpunkter som framforts i tidigare yttrande (dnr
2022-443) och det som framkommit i kulturhistorisk utredning (dnr 2020-345) och konsekvensbe-
domning (dnr 2023-481).

Gardshusen har mycket hoga kulturhistoriska virden och ér att betrakta som sarskilt vardefulla
enligt plan- och bygglagen, vilket dr ett allméint intresse. Kulturarvet delas av alla och bor bevaras sa
langt mojligt. Gardshus, som tidigare var en vanlig foreteelse i stadsrummet har blivit ovanliga da de
flesta rivits. Att ytterligare gdrdshus rivs bedoms dérfor inte som rimligt, liksom att riva byggnader
fran tidigt 1900-tal.

Konsekvensutlatande

I konsekvensutlatandet som Kulturmiljé Halland har skrivit (rapport 2023:128, dnr: 2023-481) fram-
fors att planforslaget har en liten till mattlig negativ paverkan pa omradets kulturmilj6. Detta efter-
som en begrinsad del av kulturmiljon som helhet (2.1 Norrekatts park och Norravégen, i kulturmil-
joprogram for Halmstads stad) paverkas. Dock bedoms kvarterets kulturmiljo paverkas negativt da
befintlig lag gardsbebyggelse ersitts av ny betydligt storre bebyggelse. Dess paverkan pa kvarterets
kulturvdrden har bedomts bli mattliga (att mindre strategiskt viktiga delar av kulturmiljon paverkas
och att mojligheten att utlasa och uppleva kulturmiljon delvis forsvagas) till stora (atgdrden péverkar
viktiga och centrala delar av kulturmiljon och bedoms innebira att mojligheten att utldsa eller upp-
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leva kulturmiljon forsvagas pa ett betydande vis).

Noll-alternativet har bedomts fa liten negativ paverkan eftersom gatuhuset da inte forses med
skydds- och varsamhetsbestimmelser. Sammantaget dr dock nollalternativet positivt ur kulturmiljo-
synpunkt eftersom gardshusen bevaras.

I uppdragsforfragan for konsekvensutlatandet skulle Kulturmiljo Halland titta pa den tillkommande
bebyggelsen, liksom nollalternativet. Fokus har alltsa inte legat pa vilka konsekvenser rivningen av
gardshusen har utan snarare vilka konsekvenser den nya bebyggelsen har i relation till omradet och
kvarteret. I granskningshandlingarna star att ... effersom konsekvenserna av att mojliggora for riv-
ning har en liten till mattlig negativ paverkan pa omradets kulturmiljé och en mattlig till stor negativ
paverkan pad kvarterets kulturmiljé sa vijer kommunen i detta fall att prioritera ovanstiende intres-
sen. Da konsekvensutlatandet fraimst dr baserat pa vilka konsekvenser tillkommande bebyggelse har,
anser Kulturmiljo Halland att kommunens stédllningstagande avseende olika intressen ska ses 6ver.

Ovrigt

Vi dr dven fortsatt mycket fragande till terrassplanet som planeras pa garden da gathusets gardsfasad
ar skyddad i detaljplanen - Fasad mot gird med synligt rott tegel och vilvda oppningar ska bibehal-
las.

Det dr positivt att nockhéjden pa gatuhuset i det nya forslaget sankts. I nuvarande forslag ges en
nockhojd som battre 6verensstimmer med befintlig hojd.

Kommentar

I forfragningsunderlaget f6r den antikvariska konsekvensbedomningen fokuserade kommunen
bland annat pa hur planforslaget paverkar kulturmiljon utifran de rekommendationer som framgar
av kulturmiljoprogrammet. Relevanta kulturvirden som ska beaktas for planomradet ar enligt kul-
turmiljoprogrammet féljande:

o Den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsens individuella karaktir, volym, detaljer och material.
« Stadsplan och stenstadsbebyggelsens skala.

Det planforslaget har tagit fasta pa ar bestimmelser om utformning, material och kulor sa att ny
bebyggelse tar hdnsyn till vardefulla aspekter i kvarteret och omradet. Volymen dr dven anpassad till
stadsplan och stenstadsbebyggelsens skala.

Konsekvensbeddmningen beskriver att av rivning av gardsbebyggelsen har en mattlig till stor negativ
paverkan pé kvarterets kulturmiljo. Underforstatt dr konsekvenserna oaterkalleliga vilket kommu-
nen dr medveten om. Planforslaget innebdr att gardsbebyggelsen rivs vilket framgick i uppdragsfor-
fragan.

Kommunens stillningstagande utgar fran den kulturhistoriska utredningen som genomfordes av
Kulturmilj6é Halland 2021-01-15. Dér framgar det att det framsta kulturhistoriska vardet bestér i
bebyggelsens rumsbildande och miljéskapande virde for gardsmiljon. Dartill har gardsbebyggelsen
aven ett visst objektsviarde. Kommunens stédllningstagande utgér dven fran den antikvariska konse-
kvensbeddmningen av planforslaget som genomforts av Kulturmiljé Halland 2023-12-14

Kommunens avviagning mellan olika intressen utgar fran den kulturhistoriska utredningen samt
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konsekvensbedomningen. Kommunen har bearbetat forslaget for att till storre del ta hansyn till kul-
turhistoriska varden och har i detta fall gjort avvdagningen att mdjliggora utveckling av verksamheten
dé det bidrar positiv for staden som helhet.

Syftet med bestimmelsen q2 har bearbetats.

SKRIVELSER FRAN SAKAGARE

Sammantaget har 6 yttranden fran sakédgare inkommit under granskningstiden. Utover det har en
namninsamling inkommit med 10 underskrifter.

Yttrande som inkommit frén sakdgare under granskningstiden belyste hur forslaget kommer paverka
deras boendemiljo vid genomférande. Yttrande om dagsljusinslépp, skuggpaverkan, insyn, 6kad
ljudniva samt péverkan pé den kulturhistoriskt vardefulla miljon har inkommit. Kommunen har
forstaelse for att det uppstar en oro nédr ett omrade som sett likadant ut under en langre tid planeras
att forandras och skilig hdnsyn maste visas gentemot nirboende. Det dr dock inte helt okomplice-
rat att som boende i Halmstads centralort rdkna med att omgivningen inte kommer att fordndras
med tiden och att vissa forandringar maste kunna accepteras for att kommunen ska ha mojlighet att
utvecklas. Den bérande strategin i kommunens &versiktsplan, Framtidsplan 2050 &r att vaxa inifran
och ut vilket innebér att kommunens utveckling forst och framst sker genom fortdtning pa redan
ianspraktagen mark. En storre acceptans av olagenheter avseende insyn och ljusinsldapp samt 6kad
ljudniva fran verksamheten bedoms vara acceptabel i en sa pass central stadsmiljo.

Hotell som verksamhet innebidr tillfallig vistelse vilket medfor att insynen inte dr konstant och péaver-
kar inte de boende pa samma sitt som exempelvis bostdder skulle gjort. Hotellgaster nyttjar heller
inte hotellrummen i samma utstrackning som boenden gor i sina bostdder. Beldggningsgraden for
rummen kommer variera beroende pa sdasong och tillfilliga evenemang. Den faktiska insynen ar
dven begrinsad dd ny byggnad placeras pa fastighetens véstra grans. Den diagonala vyn frén fonster
fran den foreslagna nya byggnaden kommer inte innebira direkt insyn. Insyn kommer dérav framst
paverka de egna hotellrummen. I bostadshusen finns dven tillrickliga ytor ddr boende kan freda sig
fran eventuell insyn. Kommunens resonemang ér darfor att insyn i detta fall inte ar en oldgenhet.

Den férdjupade 6versiktsplanen for centrum, Centrumutvecklingsplan 2050 (antagen av kommun-
fullméktige, 2023-11-23), ersdtter den geografiska ytan i den kommundvergripande dversiktsplanen.
I Centrumutvecklingsplan 2050 dr omradet som kvarteret Vindbryggan ar beldget i markerat som
“Central stadsbebyggelse. Med central stadsbebyggelse avses omraden med en titare bebyggelse

och som har en hog grad av blandning av olika funktioner. Inom anvandningen ingar bostéder,
kontor, samhillsservice, handel, samlingslokaler och andra anlaggningar for service. Riktlinjer for
utveckling f6r omraden markerat med central bebyggelse ar att ny bebyggelse tillkommer i stadskér-
nan genom fortitning inom befintliga kvarter. Olika funktioner ska med férdel blandas for att 6ka
stadskdrnans nérhet, tillganglighet och attraktionskraft. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan
ianspraktagen mark.

Planforslaget ligger i linje med markanvindningen i Centrumutvecklingsplanen 2050 samt i Fram-
tidsplanen 2050 och bidrar till attraktiviteten for Halmstad centrum da ett storre utbud av hotellrum
och gemensamma lokaler tillskapas. Att skapa en 6kad mojlighet for att fler kan besoka Halmstad
bidrar till en 6kad attraktivitet. Det bidrar till en levande stad med mer rorelser i centrum vilket dels
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okar tryggheten, dels ger en 6kad kopkraft som gynnar verksamheter och kan i sin tur bidra till att
fler arbetstillfillen skapas.

Kommunen har mellan granskning och antagande inte gjort nagra justeringar som paverkar planfor-
slaget. Mindre justeringar har gjorts i planbeskrivningen. Dessa justeringar dr snarare fortydliganden

och dr inte ndgot som innebdr en dndring av planforslaget.

SAKAGARE 1

I egenskap av styrelsens ordférande i Jana Fastigheter AB, dgare till

Vindbryggan 6, 7 och 8 lamnas foljande synpunkter pa presenterat planforslag fér Vindbryggan 3.
Jana Fastigheter AB har tidigare yttrat sig i planfragan.

Insyn

I det redovisade forslaget framgar inte av fasadritningarna hur den nya byggnadens fonster ar pla-
cerade varfor det inte dr mojligt att bedoma i vilken mén insyn i intilliggande byggnader &r accepta-
belt. Med tanke pa titheten i byggnadernas placeringar och att ofta balkonger ar placerade mot
byggnadernas innergardar dr detta mycket viktigt att redovisa.

Takterrass

Den i planforslaget foreslagna takterrassen dr pa grund av sin placering med omkringliggande
byggnader en byggnadsdel som kan medfora stora problem for de boenden som har sina balkonger
mot innergarden. Balkongerna dr med sina placeringar skyddade mot trafikbuller och de aktiviteter
som forekommer i Norre Katts Park. Det ér inte godtagbart att fa denna tysta miljo forstord med en
takterrass som beroende pa aktiviteter kan bli mycket stérande. Detta dr en forsamring av de om-
kringboendes boendemilj6 som inte skall behovas talas.

Skuggning

Av den redovisade solstudien framgar att den foreslagna byggnaden med sin hdjd om 29 meter
kommer att skugga omkringliggande byggnader pa ett icke acceptabelt satt. Framforallt dr de bal-
konger som dr placerade mot innergardarna drabbade. Detta dr en forsémring av boendemiljon for
omkringboende som dven drabbar fastighetsdgaren pa grund av ett minskat attraktionsvéarde hos
drabbade lagenheter.

Brandskydd

Den foreslagna byggnaden om étta vaningar med omkringliggande bebyggelse ar pa grund av sin
storlek och anvindningsomrade en 6kad risk vad betréffar brand dven f6r omkringliggande bebyg-
gelse. Hur brandskyddet skall 16sas dr darfor aven viktigt for dgarna av den omkringliggande bygg-
nationen. En sadan redovisning dr dérfor relevant dven fore en bygglovsprocess.

Innergarden

Det dr latt att med ett nutidsperspektiv underskatta virdet av den historiska gardsbebyggelsen. Det
bor beaktas att Halmstads innerstad redan pa grund av kortsiktiga byggnadsplaner berévats manga
och virdefulla innergardsmiljoer varfor de fd som finns kvar bor bevaras i storsta moéjliga utstrack-
ning. Att virna om dessa véirden dr inte att motsitta sig en utveckling av staden utan istallet att moj-
liggora for kommande generationer att fortsétta utvecklingen.
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Kommentar

Insyn

For att mojliggora en mer flexibel detaljplan och undvika detaljstyrning har kommunen inte infort
bestimmelse om fonsterplacering i detta fall. Fragan om gestaltning bygger pa ett fortroende mel-
lan byggherre och kommun. Bild 20 i planbeskrivningen visar en méjlig utformning pa fasad mot
innergard och ér alltsa inte den slutgiltiga utformningen. Insyn kommer framst péverka den egna
fastigheten Vindbryggan 3 da ny byggnad foreslas uppforas mittemot den befintliga byggnaden.

Takterrass

Detaljplanen mojliggor att innegarden kan forses med ett tak som éven kan anvdndas som terras.
Idag ar innegarden 6ppen och det finns inget som strider mot att verksamheten kan nyttja befintlig
innegard som den &r idag. Det finns alltsa samma mojligheter for verksamheten att nyttja den befint-
liga innergarden nu som vid ett genomférande av detaljplan. Skillnaden, vid ett genomforande, ér att
innegarden kommer upp en vaning och blir likt terrassen som finns pé grannfastigheten Vindbryg-
gan 2.

Skuggning

Foreslagen byggnadsvolym tillfér skugga pa omkringliggande bebyggelse framst pa Vindbryggan 6
och Vindbryggan 2. Dock faller skuggan vid begridnsade tidpunkter pa dagen och manader. Framst
skuggas den egna fastigheten. Utifran framtagen solstudie samt dagsljussimulering har kommunen

gjort bedomningen att skuggpaverkan vid genomforande av detaljplan inte blir en betydande oldgen-
het.

Brandskydd

Detaljplanen mojliggor att ny byggnad kan placeras med minsta avstand om cirka 8 meter fran fasad
pé Vindbryggan 3 och 6. Foreslagen byggnad ska uppfylla de kraven mot skydd av brandspridning
mellan byggnader som finns i Boverkets byggregler (BBR). I detaljplanen séikerstills att det ar m&j-
ligt att 10sa. Vidare sdkerstidlls kraven i en bygglovsprévning.

Innergarden
Kommunen haller fast vid resonemang om att skapa méjlighet for verksamheten att utvecklas och
att det ger en positiv effekt for staden som helhet och har darfor valt att prioritera det i detta fall.

SAKAGARE 2
Vidare synpunkter till samradredogorelse / granskning avseende forslag till ny detaljplan for Vind-
bryggan 3, Halmstad kommun, dn vad som i skrivelse 2022-10-31, angetts.

Planforslagets byggnadshojd har sankts / justerats fran 34 m till 29 m. Forslaget har dven justerats
med fler utformningsbestimmelser till den foreslagna nya byggnaden som syftar till att storre hén-
syn tages till den véardefulla kulturhistoriska miljon.

Enl Kommunen har dessa justeringar gjorts for att ta storre hansyn till kulturhistoriska virden. Var-
samhets kravet i PBL kap 8, finns inte begreppet stor resp liten hdansyn.

Kommunens avvigning mellan enskilda kontra allmédnna intressen (inkl kulturhistoriska), Tillfaller,
enl Kommunen, till 100 % allménna intressen. Det vill sdga, verksamheten (hotellet).
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Enl kommunen maste vid en samhéllsutveckling, olika intressen stdllas mot varandra. Kommunen
staller olika intressen mot varandra. Och véljer verksamhetsintresset som de anser vara det viktigast.
Boende ir inte ett intresseform och kan inte stéllas i nagot motsatsférhallande till nagot annat
intresse. Att stélla turism mot boende i ett planarbete ar totalt fel. Kan inte bade turism och boende
tillfredsstallas, vilket ar svart i en fortatningsprocess, skall fortitning inte ske.

Den foreslagna fortdtning ér inte anpassad till befintlig karaktér, miljé och volym.

Avseende volymstudie. De tvd som ér redovisade, speglar inte den volym som boende upplever. Vy-
erna som ar redovisade i planforslaget ér for betraktare pa resp gata. Betraktare inne ifrdn garden, ar
boende pa Vindbryggan 5, 13, 8, 7 och 4. For dem blir det en stor valdsam byggnadsvolym de ser.

Ang simulering av dagsljusfaktorn.

Dagsljusfaktorn kan berdknas exakt. Berakning bestdms av avskdrmningens hojd och lage, rumsmat-
ten pa det rum ljuset skall na och av fonsteraren som ljuset skall falla igenom. I det hdr berdknings-
fallet ar fonsterarea och rumsmatt bef parametrar och kan inte férandras. Det dr bara avskdrmning-
en som dr variabel. En exakt berdkning saknas.

Motsitter mig utformning och placering av i planforslaget redovisad byggnad.

Kommentar

Vid samhallsutveckling gors avvaganden mellan det allmdnna och enskilda intresset. Kommunen
héller inte med om att det enbart dr det enskilda intresset som tillgodoses. Initiativ fran néringslivet
och fastighetsdgare dr valdigt viktiga i utvecklingen av Halmstad centrum och kommunen stéller

sig positiv och vill majliggora for utveckling, i synnerhet nér en befintlig verksamhet vill utvecklas.
Kommunens resonemang ér att genom att mojliggora for utveckling av hotellverksamheten innebar
en mojlighet f6r 6kad besoksnéring i framtiden vilket i sin tur stottar befintliga funktioner i centrum
da kopkraften okar.

Dagsljussimuleringen dr berdaknad med hjélp av geometriska indata i en modell. Simuleringen utgar
fran bygglovsritningar och ar exakta.

SAKAGARE 3

Jag anser att den nya byggnaden kommer férhindra ljusinsldpp (som redan dr begréansat) allt for
mycket. Allt direkt solljus kommer att blockeras och insyn fran hotellet kommer bli omfattande.
Jag motsitter mig nuvarande plan.

Kommentar

Solstudien visar att foreslagen byggnad ger skugga pa omkringliggande fastigheter fraimst under
sommarhalvaret, tidig eftermiddag. Utover det skuggar foreslagen byggnad framst byggnaden pa
egen fastighet. I dagsljussimuleringen framgar det att dagsljusfaktorn inte paverkas namnvirt,
forutom for fastigheten Vindbryggan 6. Darfor gjordes en vaningsvis simulering av denna fastighet.
De nedre vdningarna i Vindbryggan 6 far en siankning av DF (dagsljusfaktor) med som mest 0,3%.
Rivning av befintliga gardshus far positiv inverkan pé nagot plan da det 6ppnar upp f6r mer dagsljus.
I de rum dér DF sdnks, understiger virdet inte rekommenderad dagsljusfaktor pa minst 1,0%. Sam-
mantaget medfor foreslaget en viss forsamring av DF for Kvarteret Vindbryggan men férsimringen
ar inte betydande och understiger inte det rekommenderade DF pa minst 1,0%.
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SAKAGARE 4

Winsarp Fastigheter i Halmstad AB, 556046-0767, ("Winsarp”) ar agare till fastigheten Halmstad
Vindbryggan 5. Fastigheten Vindbryggan 5 ligger i néra anslutning till fastigheten Halmstad Vind-
bryggan 3 som omfattas av foreslagen detaljplan. Eftersom fastigheten som dgs av Winsarp ligger i
néra anslutning till detaljplaneomradet och direkt paverkas av detaljplanen dr Winsarp att betrakta
som sakdgare.

Winsarp stiller sig alltjamt negativ till den foreslagna detaljplanen.

Huvudsyftet med detaljplanen &r att mojliggora utveckling av redan befintlig hotellverksamhet
genom fler antal hotellrum, konferenslokaler och gemensamma utrymmen. Vidare &r syftet med de-
taljplanen att bidra till utvecklingen av besoksndringen och turismens behov i framtiden. Detaljpla-
nen syftar aven till att skydda och bevara gatubyggnadens kulturhistoriska varde samt att hansyn tas
till kulturmiljon i kvarteret. Winsarp kan inte se att detaljplanen har nagot annat syfte @n att utveckla
den befintliga hotellverksamheten.

I planbeskrivningen pé sidan 7 anges att fastigheten Vind bryggan 3 ligger inom det omrade som ar
utpekat som regional tillvaxtmotor och centralort. Vidare anges att planforslaget ligger i linje med
ambitionerna om Halmstad som regional tillvixtmotor och ett starkt och varierat naringsliv i kom-
munens oversiktsplan. Winsarp menar att utveckling av naringsliv och besoksnéring ér olika saker.

I 6versiktsplanen har specifika platser och omraden pekats ut, dér turism foreslas tillkomma och ut-
vecklas. Winsarp konstaterar att den foreslagna detaljplanen inte omfattar ett sadant omrade som ér
utpekat for turism utveckling. Da omradet inte ar utpekat for turismutveckling gor Winsarp géillande
att den foreslagna detaljplanen strider mot 6versiktsplanen. Det ar svart att forstd hur kommunen
kan mena att projektet ligger i linje med ambitionerna om fortdtning och besdksnaringens utveck-
ling nér omréadet inte ar utpekat for turism utveckling.

Den 23 november 2023 har Kommunfullméktige antagit en férdjupad oversiktsplan for centrum.
Fastigheten Vindbryggan 3 ligger inom omréadet Norra forstaden. Inom anvidndningen ingér bo-
stader, kontor, samhallsservice, handel, samlingslokaler och andra anlédggningar for service. Inom
anvandningen namns inte hotell eller besoksnéring. Planforslaget ligger dirmed inte i linje med den
markanviandning som beskrivs i den fordjupade 6versiktsplanen for centrum. For det fall avsikten
hade varit att omradet skull anvandas for hotell och utveckling av beséksnéringen hade detta rim-
ligen angivits uttryckligen i den férdjupade 6versiktsplanen for centrum. Winsarp menar att den
foreslagna detaljplanen strider mot den férdjupade 6versiktsplanen.

Fastigheten Vindbryggan 3 bestar idag av en befintlig gatubyggnad i fyra vaningar med inredd vind.
Fastigheten Vind bryggan 3 dr en del av ett storre kvarter (kvarteret Vind bryggan) dér byggnationen
stammer 6verens med den bebyggelse som aterfinns pa fastigheten Vindbryggan 3. Flera fastigheter i
kvarteret har befintliga byggnader i tomtgrans och gardar innanfor. Pa vissa av fastigheterna i kvarte-
ret finns dven ldgre gardsbyggnader. Fastigheten Vind bryggan 5 ar placerad nordvast om fastigheten
Vindbryggan 3. Detaljplaneforslaget tillater att hela fastigheten bebyggs. Mellan samrad och gransk-
ning har forslaget dndrats nagot. Den nya byggnaden foreslas uppforas i 8 vaningar med en hogsta
totalh6jd pa 29 meter. Befintligt hotell ingar i Nordic Choice-kedjan. Hotellkedja ar kdnd for att satsa
pé upplevelsehotell med konferens, spa och underhéllning. Detaljplaneforslaget tillater att hotellet
utformas till ett upplevelsehotell. Enligt illustrationskartan som finns i plankartan och planbeskriv-
ningen ska en ny byggnad uppforas pa fastigheten. Forslaget innebér vidare att befintlig gatubyggnad
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kommer kunna byggas pa med ytterligare vaningsplan och att den befintliga innergarden byggs sam-
man med fastighetens 6vriga bebyggelse. Nybyggnaden och pabyggnaden pa befintlig gatubyggnad
pa fastigheten Vindbryggan 3 kommer séledes bli minst tva vaningar hogre én omkringliggande
byggnader. Omradet bestar idag till stor del av byggnader i samma storlek och utformning. Bebyg-
gelsen i omradet har en enhetlig utformning. Ett antagande av detaljplanen skulle innebira att en
helt annan utformning tillats pa fastigheten Vind bryggan 3. En sadan utformning skulle avvika fran
bebyggelsestrukturen i omradet pa ett patagligt sitt och ge ett dominerande intryck.

I planbeskrivningen pé sidan 14 anges att den 6vergripande bebyggelsen i Halmstad centrum bestar
av flerbostadshus med 4 - 8 vaningar. Det dr majligt att sa ér fallet men den 6vergripande bebyg-
gelsen i omradet bestar inte av flerbostadshus med 8 vaningar. Hur bebyggelsen ser ut i resterande
del av Halmstad torde vara av underordnad betydelse. Den gillande detaljplanen som omfattar hela
kvarteret Vind bryggan tillater gatubyggnader med 3 - 6 vaningar. I planbeskrivningen hanvisas

till en utford solstudie. Det kan konstateras att befintlig hogre bebyggelse och ny hogre bebyggelse
kommer skapa skuggor vilket kommer paverka intilliggande bebyggelse. Den kan édven antas att
ljusinslappet for intilliggande fastigheter kommer att paverkas. Till foljd av att det kommer uppforas
en byggnad med 8 vaningar mitt inne i kvarteret Vind bryggan kommer garden pa fastigheten Vind
bryggan 5 att hamna i total skugga under formiddagen.

P4 intilliggande fastigheter finns bl.a. flerbostadshus. Befintlig hogre bebyggelse och ny hogre be-
byggelse kommer medfora 6kad insyn for de boende i omradet. Insynen kommer skilja sig markant
fran den insyn som foreligger fran befintlig byggnad idag eftersom det pa fastigheten Vindbryggan
3 kommer tillatas fler vaningsplan dn vad som tillats pa omkringliggande fastigheter. Det kommer
rora sig om en avsevart fordndrad insyn pa ett sétt som inte foreligger idag fran den befintliga bygg-
naden pa fastigheten Vind bryggan 3.

Kvarteret Vindbryggan har utvecklats till ett bostadsomréde och dr idag framst ett omrade for bo-
stadsdndamal. Det finns en del handelsverksamhet kvar i kvarteret. Hotellet pa fastigheten

Vind bryggan 3 har idag 53 rum. Hotellet fungerar idag i stor utstrackning som enklare dvernatt-
ningshotell. Den foreslagna detaljplanen skulle innebdra ca 70 nya hotellrum. Utover ytterligare
rum tillater detaljforslaget en takterrass. Forslaget tillater dven konferenslokaler och gemensamma
utrymmen. Rimligen kommer hotellet dven att utveckla restaurangverksamheten. I ett sédant kon-
cept dr det inte heller omdjligt att ténka sig att en nattklubb skulle kunna vixa fram. Det finns goda
mojligheter att férvandla hotellet till ett upplevelsehotell. Hotellet kommer da att 6verga fran att vara
ett enklare 6vernattningshotell till att bli ett storhotell. Att placera ett storhotell i ett

omrade dir det huvudsakliga andamaélet dr bostadsindamal ar direkt olampligt. Att sinka antalet
vaningar eller h6jden med fem meter hjélper inte eftersom det dr sjdlva utvecklingen av hotellet som
ar det stora problemet. Forslaget innebar att det kommer rora sig betydligt fler ménniskor i omradet
vilket bl.a. kommer medfora att trafiken 6kar och att behovet av parkeringsplatser okar. I
planbeskrivningen anges att det inte finns mojlighet att anordna parkeringsplatser inom den egen
fastigheten. I planbeskrivningen hinvisas till parkeringshus i omradet. Detta indikerar att trafikfra-
gan inte dr 19st. Takterrass, restauranger och nattklubb skulle &ven bidra till en stokigare atmosfar i
omradet med framfor allt 6kad ljudvolym och 6kad belysning vilket skulle stéra dem boende i
omradet. Att tillata utveckling av hotellet i omradet ar ddrmed direkt olampligt.

Fastigheten Vindbryggan 3 ligger inom en kulturmiljé av sarskilt hogt kulturhistoriskt varde vilket
omfattar samhallshistoriskt, byggnadshistoriskt och arkitekturhistoriskt virde enligt genomférd
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bebyggelseinventering i Halland. De bada gardsbyggnaderna dr kulturhistoriskt vardefulla och
klassade som Bi en skala fran A-C i inventeringen av kulturhistorisk vardefull bebyggelse samt i
Hallandsinventeringen. En byggnad som dr B-klassad ar dessutom oersattlig. Enligt inventeringen
bor en byggnad som ar klassad som B “q-maérkas”. Byggnaden ar saledes av sa hogt kulturhistoriskt
varde att den bor skyddas i detaljplan eller omradesplan. Enligt detaljplaneférslaget kommer
gardsbyggnaderna rivas for att verksamheten ska kunna utvecklas och ta emot en hogre
besokskapacitet. Detta gar helt emot inventeringen dér det anges att byggnaderna bor skyddas i
samband med planliggning. Aven gatubyggnaden &r B-klassad och det forefaller vara den som
detaljplanen enligt syftet avser att skydda och bevara. Andd kommer ingrepp i byggnaden att tilldtas.
Winsarp stiller sig fragande till hur detta kan ha en liten till mattlig negativ paverkan pa kulturmil-
jon i omradet, vilket kommunen péstar? Detaljplaneforslaget medfor att gardsbyggnaderna som ar B
klassificerade kommer att rivas.

Utmarkande for kvarteret Vindbryggan ar gardsmiljoer med ldgre gardshus som omges av hogre
gatuhus. De bada gardshusen har férutom sitt egenvirde, ett kulturhistoriskt virde i sina
rumsbildande och miljoskapande virden for gardsmiljon. I detaljplaneforslaget bebyggs hela tomten
och nagon gard kommer inte finnas kvar. Detta strider mot 6versiktsplanen dér kulturhistoriska
vdrden i bebyggelse och kulturmiljoer ska skyddas i samband med planldggning. Gardshusen kom-
mer att rivas for att ge plats at en 8 vaningar hog byggnad mitt i kvarteret. Ur gestaltningssynpunkt
blir detta dominerande och ett frimmande inslag i miljon.

I sitt stallningstagande redovisar Kommunen en avvigning mellan det kulturhistoriska vardet och
kommersiella intressen och finner att det senare 6verviager eftersom utvecklingen av hotellet 6kar
aktiviteten for centrum, gynnar kop kraft och bidrar till arbetstillféllen i kommunen. Winsarp
ifragasitter avvdgningen. Detaljplanen innebir att virdefulla kulturmiljoer forstors for alltid. Detta
till prioritering for att utveckla hotellverksamheten inom ett omrade som varken i dversiktsplan eller
den fordjupade 6versiktsplanen ér utpekat f6r den typen av anvandning eller utveckling.

Sammanfattningsvis menar Winsarp att tillata ett hotell i den storleken som detaljplanen gor ar
direkt olampligt med hinsyn till dem boende i omradet. Att héjden har sdnkts med fem meter
saknar betydelse. Hotellet kommer alltjamt medfora stora storningar i form av hogre ljudvolym och
okad belysning, vilket paverkar nattsomn m.m. for boende i omréadet. Trots den sidnkta byggnadshoj-
den kommer en byggnation om ca atta vaningar medfora en avvikelse fran dvrig bebyggelsestruktur
i omradet. Vidare anser Winsarp att den foreslagna byggnadshojden skulle medfora betydande
olagenhet for omkringliggande fastigheter da befintlig hogre bebyggelse och ny bebyggelse kommer
skapa skuggor for intilliggande fastigheter och medfora en 6kad insyn jamfort med idag. Detaljpla-
nen medfor dven att stora kulturvarden gar férlorade genom att unika gardsbyggnader med gards-
miljo kommer att rivas och ersittas av en ny modern byggnad. Mot bakgrund av ovan dr Winsarps
installning till den foreslagna detaljplanen negativ.

Kommentar

Kommunen haller inte med resonemangen att detaljplanen inte ligger i linje med kommunens 6ver-
siktsplan, Framtidsplan 2050 och den férdjupade 6versiktsplanen for centrum, Centrumutvecklings-
plan 2050.

Detaljplanen mojliggor for C, centrumverksamhet. Med anvindningen Centrum avses all saidan
verksamhet som behover ligga centralt eller pa annat sétt ska vara latt att na fér manga méanniskor.
Centrum dr en samlingsanvandning som dr lamplig att anvdanda dar syftet r att det ska finnas en
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blandning av verksamheter. I Centrum ingér en rad olika verksamheter som ocksa kan aterfinnas i
andra anvandningar. Dér ingar till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek,
teatrar, museum, banker, apotek, smadjursklinik, hantverk och annan service. I anvandningen ingar
aven byggnader for religiosa andamal, foreningslokaler, samlingslokaler, vuxenutbildning, hotell,
vandrarhem och littare former av vard och hélsovard som vardcentral, fot- eller hudvard.

Vad fastighetsagaren viljer att utveckla sin verksambhet till regleras inte i detaljplan.

Reglering av antal vaningsplan finns inte med i forordningen da det ansetts otydligt vad som menas
med en vaning. Darfor regleras inte antal vaningar i detaljplanen utan hogsta nockho6jd. Hur manga
vaningar som ryms inom den reglerade nockhéjdden i planforslaget har uppskattas till 8 stycken.
Nockhojden som tilllats dr anpassad till befintlig byggnad pa Vindbryggan 3 samt till den omkring-
liggande bebyggelsen i kvarteret.

Solstudien visar att foreslagen byggnad ger skugga pa omkringliggande fastigheter fraimst under
sommarhalvaret, tidig eftermiddag. Utover det skuggar foreslagen byggnad framst byggnaden pa
egen fastighet. I dagsljussimuleringen framgar det att dagsljusfaktorn inte paverkas ndmnvirt,
forutom for fastigheten Vindbryggan 6. Dérfor gjordes en vaningsvis simulering av denna fastighet.
De nedre vaningarna i Vindbryggan 6 far en sdnkning av DF (dagsljusfaktor) med som mest 0,3%.
Rivning av befintliga gardshus far positiv inverkan pa nagot plan da det 6ppnar upp f6r mer dagsljus.
I de rum dér DF sdanks, understiger virdet inte rekommenderad dagsljusfaktor pa minst 1.0%. Sam-
mantaget medfor foreslaget en viss forsamring av DF for Kvarteret Vindbryggan men férsamringen
ar inte betydande och understiger inte det reckommenderade DF pa minst 1.0%.

En byggnad som ér klassad som B i en skala fran A-C har ett regionalt intresse och innebdr inte att
byggnaden ska q-miérkas. Bedomningen har gjorts i planprocessen dir kommunen kommit fram till
att det ar huvudbyggnaden som har det storsta kulturvirdet och prioriteras att skyddas i detaljpla-
nen. Kommunens beddmning av att inte skydda gardsbebyggelsen i detaljplan utgar fran den kultur-
historiska utredningen som genomférdes av Kulturmiljé Halland 2021-01-15. Dér framgar det att
det framsta kulturhistoriska vardet bestar i bebyggelsens rumsbildande och miljoskapande vérde for
gardsmiljon. Dartill har gardsbebyggelsen dven ett visst objektsvarde. Kulturmiljo Hallands utldtande
infor planlaggning i utredningen dr rekommendationer som kommunen i stérsta man anpassat for-
slaget till. Samtliga rekommendationer dr dock svart att férhélla planforslaget till.

Kommunens beddmning utgar dven fran den antikvariska konsekvensbeddmningen av planférslaget
som genomforts av Kulturmiljo Halland 2023-12-14. Dar Kulturmiljé Halland gjort bedémningen
att forslaget har liten till mattlig negativ paverkan pa omradets kulturmiljo och en mattlig till stor ne-
gativ konsekvens pa kvarterets kulturmiljo. Kommunen har i detta fall gjort avvdgningen att majlig-
gora utveckling av verksamheten da det bidrar positiv for staden som helhet.

SAKAGARE 5
Yttrande Gver forslag till detaljplan for Vindbryggan 3 utveckling av hotellverksamhet avseende un-
derrittelse om granskning.

Vi har tagit del av rubricerade forslag till detaljplan som nu ér ute for granskning. Vi har yttrat oss i
samband med samradet. Véira synpunkter fran samradet kvarstar. Vi kompletterar tidigare synpunk-
ter med fortydligande och synpunkter pa era utldtande i samradet.
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Forst vill vi uppmana att ni bor ldsa igenom texten och ritta vissa felaktigheter i utlatandet och
granskningsforslaget.

I forslaget sétter ni stor vikt vid behovet av ytterligare hotellrum for turismen och besdksnaringe-
Tillskottet pa hotellrum blir ca 50 st om man tar bort de som férsvinner nir byggnaden rivs. Med en
50% beldggning blir det ca 25 rum, ca 50 till 75 personer per natt. Det ér ett litet tillskott som skapar
stora negativa konsekvenser for oss.

Ni hédnvisar till centrumplan och utvecklingen av staden och att verksamheter skall utvecklas i sta-
den. Vi kan inte hitta nagot stélle i dessa handlingar att verksamheter skall utvecklas i bostadskvar-
ter. Vi vet att hotellet finns, men att ge tillstand for en utveckling av detta dr ej rimligt i ett bostads-
kvarter.

PA ett stille motiverar ni klagan om utsikt, insyn och att det blir mérkare i ligenheterna, med att
man kan inte rdkna med att omgivningen i stad inte férandras. Det ér stor skillnad pa begreppet
omgivning och en sa stor fordndring inom 5 till 10 meter fran ldgenheterna. Det ér stor paverkan pa
boendevirdet i lagenheterna. Det dr inte otroligt att detta kan medfora krav pa ersattning enligt PBL.

Vira synpunkter pa de problem som uppstar vid genomfoérandet av detaljplanen redovisar ni som
en” senare fraga” och “lamnat synpunkterna till fastighetsdgaren,.Vad sager han? Skall vi ta en
“match” med honom?? En detaljplan skall redovisa att den kan genomféras. Ndr den dr antagen kan
ju inte bygglov végras.

Vi pastar att de rivningsarbeten som uppstar vid ett antagande av detaljplanen kan paverka hilsan
for de narmast berorda.

Beskrivning av tillbyggnaden och hur den kommer att uppfattas redovisas fran olika gatunivaer.
Men det finns inga bilder pa hur det kommer att se ut inne pa garden frdn Vindbryggan 6. En illus-
trationen borde till sa ni far en uppfattning av vara synpunkter. Ni ar vilkomna ett besok nar helst ni
onskar.

Kommentar

Gillande insyn och skuggning s dr det svart att undvika att férhallandena férdndras vid en fortit-
ning inom tédtbebyggt omrade. Det dr dock svart att som boende i Halmstads centralort rakna med
att omgivningen inte kommer att foraindras med tiden. Se kommunens resonemang géllande insyn
pas. 9.

Solstudien visar att foreslagen byggnad ger skugga pa omkringliggande fastigheter fraimst under
sommarhalvaret, tidig eftermiddag. Utover det skuggar foreslagen byggnad framst byggnaden pa
egen fastighet. En dagsljussimulering har dven genomforts dar det framgar att dagsljusfaktorn inte
paverkas namnvirt, férutom for fastigheten Vindbryggan 6. Dérfor gjordes en vaningsvis simulering
av denna fastighet. De nedre vaningarna i Vindbryggan 6 far en sankning av DF (dagsljusfaktor)
med som mest 0,3%. Rivning av befintliga gardshus far positiv inverkan pa nagot plan da det 6ppnar
upp for mer dagsljus. I de rum dér DF sinks, understiger virdet ej rekommenderad dagsljusfaktor
pa minst 1,0%. Sammantaget medfér foreslaget en viss férsamring av DF for Kvarteret Vindbryggan
men férsamringen dr inte betydande.

I den férdjupade 6versiktsplanen for centrum, centrumutvecklingsplan 2050 (antagen av kommun-
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fullmidktige, 2023-11-23) dr omradet som kvarteret Vindbryggan ér belaget i markerat som "Central
stadsbebyggelse. Med central stadsbebyggelse avses omraden med en tétare bebyggelse och som har
en hog grad av blandning av olika funktioner. Inom anvindningen ingar bostader, kontor, samhalls-
service, handel, samlingslokaler och andra anldggningar for service. Riktlinjer for utveckling for
omraden markerat med central bebyggelse dr att ny bebyggelse tillkommer i stadskdrnan genom
fortatning inom befintliga kvarter. Olika funktioner ska med fordel blandas for att 6ka stadskdrnans
nérhet, tillganglighet och attraktionskraft. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan iansprakta-
gen mark.

Planforslaget ligger i linje med markanviandningen i Centrumutvecklingsplanen 2050 och bidrar till
attraktiviteten for Halmstad centrum da ett storre utbud av hotellrum och gemensamma lokaler till-
skapas. Att skapa en 6kad mojlighet for att fler kan besoka Halmstad bidrar till en 6kad attraktivitet.
Det bidrar till en levande stad med mer rorelser i centrum vilket dels 6kar tryggheten samt en dkad
kopkraft som gynnar verksamheter och kan bidra till fler arbetstillféllen.

Sambhillsutvecklingsavdelningen

Olof Selldén Malin Johansson
planchef planarkitekt
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