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INLEDNING
PLANHANDLINGAR

Till planforslaget hor foljande handlingar:

« Denna planbeskrivning

« Plankarta med bestimmelser

o Undersokning av betydande miljopaverkan
o Samradsredogorelse
 Granskningsutldtande

Tillgangligt pa samhaillsbyggnadskontoret finns ocksa:
 Fastighetsforteckning
« Grundkarta

Ovriga handlingar/utredningar:

« Miljoteknisk undersokning avseende klorerade 16sningsmedel, 2019-06-13, Relement.

« Rapport trafikbullerutredning rapportnummer 2-4, 2019-05-20 rev. 2019-10-17, Brekke & Strand.
« Geoteknisk utredning och Markteknisk utredningsrapport (MUR) 2019-04-25, AF.

» Bebyggelseantikvarisk utredning, Rapport 2019:18. Kulturmiljé Halland.

« Baronen 3 och 4-solstudier, 2020-04-30. Fredblad Arkitekter. rev. 2021-11-02

« Kompletterande solstudie, 2023-05-03, Fredblad Arkitekter.

o Kompletterande grundvattenprovtagning vid en f.d. kemtvitt, Baronen 2, 2021-10-20, Relement.
« Dagvattenutredning, 2021-10-25, Sweco.

Detaljplanen har tagits fram utifrdn bestimmelserna i Plan- och bygglag (PBL) 2010:900 samt
Boverkets allmdnna rdd (2020:5) om planbestimmelser for detaljplan. Detaljplanen bestdr av en
plankarta med bestimmelser. Till planen fogas en planbeskrivning. Den ska underldtta forstaelsen av
detaljplanens innebord samt redovisa de forutsattningar och syften planen har. Den har, till skillnad
fran plankartan, ingen egen réttsverkan. Avsikten dr att den ska vara végledande vid tolkningen av
planen.

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

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att préva en fortitning av bostdder och centrumfunktioner i Halmstads
centrum. Detaljplanen syftar ocksa till att sdkerstilla ett bevarande av befintliga byggnaders
kulturhistoriska virden.

Huvuddrag

Detaljplanen mojliggér nya bostdder och centrumfunktioner i fem respektive tre viningar inom
fastigheterna Baronen 3 och 4. Anvindningen "Centrum” tillts fér en blandning av verksamheter.
Dessa kan till exempel vara lattare form av vérd, handel eller féreningslokaler.

Befintliga byggnader pa Baronen 2 och 4 dr bevarandevirda. Detaljplanen sakerstiller ett bevarande
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av deras kulturhistoriska vdrden genom att infora ett rivnings- och férvanskningsforbud (r och q)
samt k for varsamhetsbestimmelser. Detaljplanen mojliggor ocksa att vindsldgenheter pa fastigheten
Baronen 2 kan prévas som ett bygglovsiarende da planforslaget inte reglerar till skillnad fran gdllande
plan, att vind inte far inredas.

Under byggnaden planeras ett underjordiskt garage med infart fran Stenvinkelsgatan.

BAKGRUND OCH UPPDRAG

Kommunstyrelsens sambhéllsbyggnadsutskott har 2017-05-23 §132 (KS 2017/00152) gett
samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att i detaljplan préva majligheten till ny bebyggelse for bostader
i kv. Baronen 3 och 4 langs Stenvinkelsgatan i centrala Halmstad. Beslutet dr taget med reservation for
olika delars slutliga byggnadshojd och antal vaningar.

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott har 2019-02-26 §15 (KS 2018/00773) gett
samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag att i samma detaljplan prova vindsinredning pa fastigheten
Baronen 2.

Bild 1. Planomrddet, Baronen 2, 3 och 4.

4(32) ANTAGANDEHANDLING KS 2018/00672



PLANDATA

Lagesbestamning och areal

Planomradet dr beldget i Halmstads centrum. Omradet avgrinsas i norr av Stenvinkelsgatan och i
soder av Brogatan. I véster gransar planomradet till fastigheten Baronen 5 med "Gula villan” (Skoldska
huset), och i 6ster till Hvitfeldtsgatan. Planomridet omfattar cirka 4 000 m>.

Markagoforhallanden
Fastigheterna Baronen 2, 3 och 4 &r i privat dgo.

MILJOBEDOMNING

Till ndsta generation ska vi kunna ldmna over ett samhaille dar de stora miljoproblemen &r 19sta.
Riksdagen har antagit 16 miljokvalitetsmal. Det miljomal som direkt berors av detta planforslag ar
God bebyggd miljo.

God bebyggd miljo:
Under denna rubrik finns tio preciseringar av vilka f6ljande sérskilt berér planen:

-Hallbar bebyggelsestruktur.
-Kulturvirden i bebyggd miljo.

En fortatning av befintlig stadsmiljo ar hallbar med avseende pa infrastruktur, kollektivtrafik, tillgdng
pa gang- och cykelvagar, gronomréaden, avfallshantering, service och kultur med mera.

Citat Sveriges miljomal "Det kulturella, historiska och arkitektoniska arvet i form av vérdefulla
byggnader och bebyggelsemiljoer samt platser och landskap bevaras, anvands och utvecklas”.

Planférslaget bedoms tillgodose kraven enligt God bebyggd miljo.

Behovsbedomning

Enligt PBL 4 kap 34 § samt Miljobalken SFS 1998:808 ska detaljplaner, vars genomforande kan antas
innebidra betydande miljopaverkan, miljobedomas och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas.
Behovsbedomningen édr den analys som leder fram till stillningstagandet om en miljobedémning
behover goras eller inte. Behovsbedomning upprittas i samband med framtagandet av planen
och finns med som en bilaga, vilken samrads parallellt med planhandlingarna. I stéllet for en
miljokonsekvensbeskrivning har riktade utredningar utforts.

Stdllningstagande

Ett genomférande av planen anses inte medféra betydande péaverkan pa miljon, hdlsan eller
hushallningen med mark, vatten eller andra resurser varfor miljokonsekvensbeskrivning inte har
upprattats.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
PLANER OCH PROGRAM

Oversiktsplan

I kommunens dversiktsplan “Framtidsplan 2050 (laga kraft 2022-08-12) har inga nya bostadsom-
raden pekats ut dé& detta istéllet kommer att redovisas i FOP centrum, dir hela omradets utveckling
kommer att redovisas. Daremot giller planeringsinriktningen att "fortatning kan tillkomma pé out-
nyttjade ytor, parkeringsytor och lagt bebyggda ytor. Trots en redan hog tathet kan lucktomter bebyg-
gas och befintliga hus utokas med ytterligare vaningar.” Ur detta anseende dr planforslaget forenligt
med 6versiktsplanen. Enligt 6versiktsplanen ingar planomrédet i ett omrade for centrumutveckling.
Omrédet berdknas rymma ungefdr 3 200 nya bostdder. Inom centrumutvecklingsomréadet tillats en
hégre och titare bebyggelse dn resten av staden. Bebyggelse kan tillkomma bade pa lucktomter och
som fortatning.

Gallande detaljplaner

Inom omradet giller for Baronen 3 och del av Baronen 4, 1380K-P815, laga kraft 1992-06-04.
Planbestimmelsen reglerar: omrade for bostdder, barnstugelokaler samt dir byggnadsnimnden
provar lampligt aven handel och kontor. Planen tillater tvd byggratter mot Stenvinkelsgatan med hus
i 2 vaningar och en hogsta byggnadshdjd pa 7 meter. I denna plan redovisas till exempel ett avstind
fran fasadliv till Stenvinkelsgatan vid kvarteret Baronen. I planen aterfinns dven en passage frdn
gatan genom bebyggelsen till gdrden. I gdllande plan ar befintlig byggnad pa Baronen 4 skyddad med
q-bestammelse.

Inom omradet giller for del av Baronen 4, 1380K-E103, laga kraft 1995-01-12.

Inom omradet giller for Baronen 2, 1380K-P381 (stadsplan), laga kraft 1962-10-13. I gdllande
detaljplan dr berorda fastigheten planlagd f6r bostads- och handelsaindamaél i 5 vaningar. I denna plan
finns bestimmelsen: ”Vind utdver angivet vdningsantal fir ej inredas” Planen innebar inget skydd
mot rivning och forvanskning eller varsamhetsbestimmelser for befintlig bebyggelse.

Ingen av planerna har ndgon genomforandetid kvar.

Kommunala handlingsprogram

Forutom gillande lagstiftning rorande planering och byggande finns en rad mal och riktlinjer for
Halmstad kommun:

Handlingsprogram for hallbara transporter

Kulturmiljoprogram for Halmstads stad

Handlingsprogram for bostadsforsorjning

Planeringsdirektiv med budget 2020-2026

Plan for energi och klimat

Centrumutvecklingsprogram

Planprogram
I plandrendet har planprogram som foreligger detaljplanen ej upprittats.
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RIKSINTRESSE OCH FORORDNANDE

Planen bedéms inte komma att medfora nagon pataglig skada pé riksintressen enligt 3 och 4 kap
miljobalken.

Planomradet ligger inom paverkansomrade for flygplats och viderradar.

Inga internationella miljokonventioner finns utpekade inom planomradet. Niarmaste Natura
2000-omrade (vardefull natur ur ett EU-perspektiv) dr Alet som ligger cirka 1,2 km fran planomradet.

FORUTSATTNINGAR
MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation
Planomradets markytor utgors till storsta delen av hardgjorda ytor i form av parkeringsplatser.

Inga intresseomraden vad giller flora, fauna, nyckelbiotoper eller hotade arter dr kinda inom omra-
det. Planomradet omfattas inte av skydd enligt 7 kap Miljobalken och ar inte beldget inom omrade
som bedomts som ekologiskt sarskilt kdnsligt i kommunens dversiktsplan.

Pa intilliggande fastigheten Baronen 5, star en blodbok som bedéms vara skyddsvird, dven ur kultur-
miljosynpunkt. Eftersom det skyddsvarda tradet ligger utanfoér planomradet och kan ej skyddas i den-
na detaljplan, inférs en planbestimmelse som reglerar byggnadens placering fran grins till Baronen 5.

Vattenomraden och strandskydd
Inom planomradet finns inga vattenomraden. Ingen del av marken ber6rs av strandskydd.

Geotekniska forhallanden och markmiljo

Geoteknisk utredning med markteknisk unders6kningsrapport dr genomférd och visar att
grundvattenytan ligger relativt lagt i omradet, samt att sdttnings- och stabilitetsférhallandena ar
gynnsamma och att omradet ska betraktas som ett normalriskomrade vad giller radon.

Fornlamningar
Pa fastigheterna Baronen 3 och 4 finns inte ndgra kdnda fasta fornldimningar.

Parker och torg
Vister om fastigheten Baronen 5 med Gula villan ligger Fridhemsparken med en lekplats. Oster om
och ett kvarter bortom ligger Gunillaparken, dven den med en lekplats.

Behov av kompensationsatgarder

Detaljplanen innebdr inte att nagra omraden med hoga ekologiska eller rekreativa virden tas i ansprak
for exploatering. Nagot behov av kompensationsatgarder bedoms ddrmed inte vara aktuellt f6r denna
detaljplan.

BEBYGGELSE

Kvarteret Baronen 2, 3 och 4 ligger centralt i Halmstad. Storre delen av planomradet ar bebyggt.
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Langs Brogatan och Hyvitfeltsgatan ar kvarteret bebyggt med hogre affdrs- och hyreshus i 4-6 vaningar
fran olika tidsperioder. Bebyggelsen mot gatan ger en hojdmaéssigt enhetligt och stadsmissigt uttryck.
I kvarterets inre del ligger nagra ldagre gardsbyggnader.

Kvarterets norra del mot Stenvinkelsgatan ar oexploaterat och bestar idag framst av parkeringsplatser.
I vister moter stenstadsbebyggelsen den dldre, mer smaskaliga bebyggelsen (Gula villan, en
1700-talsldnga i trd).

Kulturmiljoer

I Kulturmiljoprogrammet for Halmstad stad fran 2019 bendmns omradet som 4.3 Vistra Brogatan
och Fridhemsparken. Som kulturvirden att beakta namns virdena nedan. Omréadet 4.3 dr storre dn
planomradet.

« Den kulturhistoriskt viardefulla bebyggelsens individuella karaktér, volym, detaljer och material.
o Stadsbilden dér den kompakta stenstaden méter smaskalig bebyggelse och parkmark.

« Ursprungliga material, detaljer och fasadutsmyckning; fonster, portar, balkongracken m.m.

« Lokaler med skyltfonster i bottenvaningen mot Brogatan.

 Parkens utbredning och vixtlighet, sdrskilt gamla karaktarstrad.

Kulturhistorisk vardefull bebyggelse

I Hallands l4n finns en bebyggelseinventering som genomférdes av Kulturmiljo Halland &r 2006 dir alla
byggnader av kulturhistoriskt virde finns beskrivna och klassificerade. Virderingen av byggnaderna
bygger pa klassningen A, B och C, dér riktlinjer f6r hanteringen anges. A innebér byggnad av nationellt
intresse som skyddas genom plan och bygglagen, 8 kap. 13 § PBL (skydd), eller som byggnadsminne
enligt kulturminneslagen. B innebér byggnad av regionalt intresse som skyddas genom 8 kap. 17 §
PBL (varsamhet). C innebdr byggnad av lokalt intresse ddr varsamhet ska iakttas och karaktdrsdrag
beaktas genom 8. kap17 § PBL (varsamhet).

Bebyggelseantikvarisk utredning

En bebyggelseantikvarisk utredning har tagits fram for att kartlagga byggnadernas viarden (Kulturmiljo
Halland 2019). I den beskrivs en for kvarteret Baronen sammanfattande vardeanalys:

o Det visuella métet mellan stenstaden och det som tidigare var landsbygd.

» Bebyggelsens skala.

I utredningen star vidare att “Kvarteret Baronen &r ett tydligt exempel pa Vistra forstadens
bebyggelseutveckling i ett och samma kvarter”. I ssmmanhanget nimns "Gula villan” (Skoldska huset)
fran tidigt 1800-tal pa fastigheten Baronen 5 som ett stadens mote med “en dldre lantlig bebyggelse”.
Byggnaden bestdr av 1-2 vaningar, har trafasad och ar klassad A i byggnads- och kulturhistoriskt virde.
En utforlig beskrivning av omrédet finns dven i "Kulturmilj6 for Halmstads stad, Vistra férstaden 4.3 .
Kulturvdrden att beakta ér till exempel "Lokaler med skyltfonster i bottenvdningen mot Brogatan och
”Parkens utbredning och vixtlighet, sarskilt gamla karaktérstrad”.

Vidare star i Bebyggelseantikvarisk utredning att "Byggnaderna har hoga kulturhistoriska varden och
omfattas av plan- och bygglagens generella krav pa varsamhet samt forbud for forvanskning”, 8 kap. 13,
17 § PBL. Planldggning ska ske med hansyn till stads- och landskapsbilden, natur- och kulturviardena
pa platsen och intresset av en god helhetsverkan, 2 kap. 6 § PBL.

Enligt utredningen finns i omradet tva utpekade byggnader med gérdshus av byggnads- och
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kulturhistoriskt varde, klass B. Dessa ligger pa fastigheterna Baronen 2 och Baronen 4. Byggnaderna
ingar i bevarandeplan. Liksom Baronen 5 pekas Baronen 2 och 4 ut som virdefulla i den linstickande
bebyggelseinventeringen.

Baronen 2

Byggnaden pa fastigheten Baronen 2 &r ritad av arkitekt Pdar Lennart Hakansson 1908. Den ligger
i hornet Brogatan / Hvitfeldsgatan. Byggnaden &dr uppférd i 5 véningar och i jugendstil. Stilen
ansluter till ett klassicistiskt formsprak dar gestaltningen av fasaden traditionellt forhaller sig till
gaturummet. Mot gardssidan ar byggnaden enklare utformad. Pa innergarden, i grénsen till Baronen
1, finns ett friliggande gardshus i 2,5 vaningar med fasad i rott tegel och med ett brant brutet takfall
klatt i rod bandplit. Huvudbyggnaden och gardshuset dr av hogt kulturhistoriskt vdarde enligt
Bebyggelseantikvarisk utredning.

Byggnaden pa fastigheten Baronen 2 har i nuvarande plan, 1380K-P381, inga bestimmelser gillande
skydd av kulturvarden.

Bild 2. Baronen 2, Brogatan-Hyvitfeldtsgatan. Bild 3. Garden. Gardshuset till higer i bild.

Baronen 4

Byggnaden pa fastigheten Baronen 4 ir ritad av stadsarkitekt Sven Gratz 1907. Byggnaden ligger
som den sista i kvarteret pa Brogatan innan Fridhemsparken tar vid. Den é&r uppford i 4 vaningar och
i "det senare 1800 talets nystilar med drag av jugendstil” (citat ur Bebyggelseantikvarisk utredning).
Liksom Baronen 2 ansluter byggnaden till ett klassicistiskt formsprak och har en enklare utformning
mot gardssidan. P& innergarden finns ett med huvudbyggnaden sammanbyggt gardshus i samma
hojd och i rott tegel. Som en forlangning av gardshuset finns en linga i en vaning. Huvudbyggnaden
och gardshuset dr av hogt kulturhistoriskt virde medan lingan dr av kulturhistoriskt virde enligt
Bebyggelseantikvarisk utredning. I utredningen star dven att den ldga ekonomibyggnaden ér delvis
ombyggd, men dr av miljéskapande varde for kvarteret.

Byggnaden pa fastigheten Baronen 4 har i nuvarande plan, 1380K-P815, bestimmelsen ql
"Byggnaden dr vdrdefull enligt 3 kap 12§ PBL. Vid eventuell exterior forandring skall ursprungligt
utférande, material och fargsattning vara vigledande. Byggnaden far ej rivas” . Undantagen &r den
ldgre gardslangan.
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Bild 4. Baronen 4 och del av Baronen 5, "Gula villan” Bild 5. Gardshus med ldnga och *Gula villan” till héger.

Baronen 3

Byggnaden pa fastigheten Baronen 3 dr ritad av arkitekterna Hans och Sven Nygren 1979. Den ar
uppford i 5 vaningar och i senmodernistisk stil. Byggnaden bedoms inte, enligt Bebyggelseantikvarisk
utredning framtagen av Kulturmiljé Halland som sarskilt kulturhistoriskt vardefull.

Bild 7. Inlast fran gard.

Husen i kvarteret innehaller bostdder och i markplan verksamheter samt butiker. I kallaren till
byggnaden pé Baronen 3 finns ett skyddsrum med plats for 60 personer och med skyddsrumsnummer
109184-8.

Sambhallsservice

Forskola.

Den nirmaste finns pa Akersgrind 1, fristiende Fridhems montessoriforskola. Kommunala férskolor
i narheten ar Dragonens forskola pa Apelstamsgatan 2A och Vastanvindens forskola pa Skanegatan
13. Pa Karl XI:s vag 4 ligger Babycafé.

Grundskola.
Den ndrmaste dr Brunnsdkerskolan Flygaregatan 2, arskurs 4-9. Brunnsakerskolan dr kommunal
liksom Slottsjordsskolan som ligger pa Skanegatan och idag har arskurserna F-3 med sérskola. F-3
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flyttar till tillfélliga lokaler Slottsjord Skepparen efter hostlovet 2023. Slottsjordsskolan blir dé helt
sarskola. Narmaste friskolor dr Vittra pa Nymansgatan 17, F-9 och Engelska skolan pa Kastanjeallén
3,4-9.

Aldreboende.
Karl XI:s dldrelagenheter finns pa Kéllegatan 3 och Véstersols dldrelagenheter finns pa Skepparegatan
21.

Service och dagligvaruhandel.
Detta finns ldngs Brogatan och for 6vrigt rikligt i centrum.

Sjukvard.
P& Brogatan 13 finns Capio Citykliniken och pa Kopmansgatan vardcentralen Hertig Knut som de
narmaste. Hallands sjukhus ligger pa Lasarettsvigen ca. 1 km norr om planomradet.

Tandvard.
Narmaste tandlédkare, Praktikertjanst Tandlakare AB finns pa Brogatan 23. Folktandvarden City ligger
pé Skansgatan 1.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ar vl forsorjt med gang- och cykelbanor. Forutom ett vil utbyggt gang- och cykelnit
inom planomradet finns det separata gang- och cykelbanor som forbinder omridet med stadens
overgripande nit.

Kollektivtrafik

Omradet trafikeras via Brogatan av 5 busslinjer. Hallplatser ér lokaliserade till Brogatan néra Karl XI:s
vag och till Skepparegatan néra Torsgatan. Linjerna trafikerar med 2-3 turer per timme och delvis
med nattrafik.

Biltrafik och gator

Planomradet grinsar i norr mot Stenvinkelsgatan. Denna dr en dubbelriktad bostadsgata med
angoringstrafik till en forskola i kv. Boktryckaren. Fran Stenvinkelsgatan angors dven inlast via garden
till butiker pa Baronen 3. Mot Oster griansar planomradet mot Hvitfeldtsgatan dér en port forbinder
garden till Baronen 2 med gatan. Denna &r en stadsgata med angrdnsande bostdader och butiker. Mot
soder gransar planomradet till Brogatan, dven den en stadsgata och med busstrafik. Brogatan ansluter
Osterskans dver Nissan, Stora torg och fortsitter under Timmermansleden, dock endast for
busstrafik. Biltrafik viker av i véster, in pa Skepparegatan.

I ”Rapport trafikbullerutredning” redovisas indata for trafik enligt foljande tabell.
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Tabell 1: Trafikdota som anvdnts § berdkningen

30 4 400 15 5 600 15
30 1080 3 1372 3
30 2700 6 3 441 7
30 1600 3 2100 3
30 400 3 514 3
30 400 3 514 3
60 12 000 10 15536 11
60 16 000 10 20714 11

Bild 8. tabell 1, trafikdata himtad ur "Rapport trafikbullerutredning”.

Cykel- och bilparkering

Befintlig bilparkering f6r Baronen 3 och 4 ér gdrdsytorna mot Stenvinkelsgatan. Boende férfogar idag
over 29 bilparkeringsplatser. Till verksamheterna i markplan star 2 bilparkeringsplatser till forfogande.
For cykelparkering finns ingen anvisad plats i planritningarna for byggnaden p& Baronen 4. For
byggnaden pa Baronen 3 finns anvisad plats for cykelparkering i kéllaren.

For Baronen 2 ér den tillhérande gardsytan parkeringsplats for bilar och cyklar. Den ér tillganglig
genom en port mot Hvitfeldtsgatan.

Parkeringsnorm for Halmstads kommun, antagen i KF 2016-12-13 giller for nybyggnation. Normen
for cykel ér 4 cykelplatser (cpl) for 4 rum och kok (rok). 3cpl f6r 3rok. 2,5¢pl for 2rok. 2¢cpl f6r 1rok.

Normen for parkeringsplatser dr 7 bilparkeringsplatser per 1000 m2 BTA. Reducering av parkeringstal
for bil kan goras med 10% for "God tillganglighet till kollektivtrafik’, dvs. ett hogsta avstand till
hallplats pa 400 m. Reducering kan dven goéras med ytterligare 10% utifrdn en rad atgérder enligt
“Goda forutsittningar for cykling”

For centrumverksamhet varierar platsbehovet f6r bade cykel och bil och utredning krévs f6r enskilda
fall.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

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

Miljokvalitetsnormerna ska foljas nair kommuner och myndigheter planerar och planlidgger, bedriver
tillsyn och ger tillstand till att driva anlaggningar. Hur beslutande myndighet ska forhélla sig till
normer vid planering eller provning av nya och dndrade verksamheter regleras bland annat i plan-
och bygglagen och miljobalken. Det finns idag miljokvalitetsnormer for luft och vattenkvalitet som
tillimpas i Halmstad.
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Social hallbarhet

Halmstads kommun har skrivit under den europeiska deklarationen for jamstalldhet mellan kvinnor
och man (CEMR-deklarationen). For bostader giller "Handlingsprogram for bostadsférsorjning
2016-2030". Dédr star bland annat att omradets socioekonomiska index dr 130. Mojligheterna till
arbete, service och fritidsaktiviteter dr goda i detta centrala lige. Omradets lage innebédr dven god
tillgdng till kollektivtrafik. Upplevd trygghet i omrddet bedoms likasé vara god enligt kraven i Plan
och bygglagens 1 kap. 1§ och 2 kap. 3§ som bland annat berdr jamlikhet.

Storande verksamheter och farligt gods
I och omkring planomradet finns ingen storande verksamhet eller férekomst av farligt gods.

Risk

Markfororeningar

Spar av triklormetan (kloroform) och tetrakloreten (PCE) har uppmaitts vid provtagning pa Baronen
3. Detta indikerar spar fran tidigare lickage av kemtvattsvatska.

Brand

Tillrackligt kapacitet for brandvattenforsorjning finns i omradet. Tryck och flode ska uppfylla krav
fran publikationer fran Svenskt vatten. For flerbostadshus, fler én 4 vaningar, krévs ett flode pa 1 200
liter/minut.

Befintligt brandpostnit uppfyller brandvattenfoérsorjning for Baronen 2, 3 och 4. Det finns 3
brandposter i anslutning till planomradet. Var och en av brandposterna ger en kapacitet upp till 151/s.
Godtagbar kapacitet uppnas vid uttag av tvd brandposter samtidigt. Nérliggande brandposter inom
omradet uppfyller krav pé avstand.

For lagenheter dar utrymning dimensioneras med hjélp av raddningstjanstens hojdfordon krévs att
tankt rdiddningsvag har en korbanebredd pa minst pé 3,5 meter och en fri hojd pa minst 4 meter.
Uppstillningsplatser for hojdfordon ska tillgodoses och vara utformade med en bredd pa minst 5
meter och minst 12 meter lang.

Uppstillningsplatser och rdddningsvagar ska skyltas upp for att sékerstilla ytans &ndamal.

Réddningstjansten bdrbara stege kan anvéindas vid utrymning upp till 11 meter vilket motsvarar tre
(3) vaningar. For byggnader 6ver tre (3) vaningar upp till atta (8) vaningar sker utrymning med hjilp
av rdddningstjanstens hojdfordon.

Saknas tillgédnglighet for rdddningstjanstens barbara stegar eller hojdfordon kravs att utrymning
sakerstills genom byggnadstekniskt brandskydd exempelvis s.k. Tr2-trapphus.

I kurvor som utgdrs av raddningsvég till innergard bor den inre radien vara minst 7,0 meter samt ha
sadan breddokning och hinderfritt omrade fore, efter och genom kurvan att héjdfordon kan framforas.

Trafikbuller

En trafikbullerutredning avseende ljudnivaer pa fastigheter Baronen 2, 3 och 4 ér framtagen av Brekke
och Strand Akustik AB 2021-03-09. Férordning 2015:16 om trafikbuller vid bostadsbyggnader samt
tilldgget forordning 2017:359 giller.
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TEKNISK FORSORJNING

Energiforsorjning

Kommunens plan for energi och klimat (2021) anger mal och riktlinjer for ett stabilt och hallbart
energisystem. Fjarrvirme finns utbyggt i omradet och mojlighet finns att ansluta bebyggelse till
fjarrvarmenatet.

Ledningskollen omfattar:

Halmstads energi och miljéo (HEM) och Miljoé nit AB.
Halmstads stadsnat AB (HSAB).

Laholmsbuktens VA (LBVA).

Skanova.

Telenor Sverige AB.

Sammanfattningsvis korsas planomradet av ledningar fran HEM. En ansluter "Gula villan” till
Stenvinkelsgatan over fastigheten Baronen 4 i dess véstra del gransande till Baronen 5. Andra korsar
planomradet dver gérdens sydostra del pa fastigheten Baronen 4.

Fran Skanova korsar en ledning planomradet 6ver gardens syddstra del pa fastigheten Baronen 4.

Fran HSAB loper en ledning lings gaveln till Baronen 4 och vidare in ldngs fasaden mot garden till
gardshuset.

Dricks- och spillvatten
Kommunala vatten- och avloppsledningar finns utbyggda i Brogatan och Stenvinkelsgatan och
kapacitet finns for att ansluta ytterligare abonnenter.

Dagvatten

I nuldget tas dagvattnet omhand genom dagvattenledningar i Stenvinkelsgatan samt Brogatan och de
kombinerade ledningarna i Brogatan och Hvitfeldsgatan. Dessa klarar att omhanderta ett 20-arsregn.
For att sakerstélla detta har en dagvattenutredning tagits fram av Sweco 2021-10-25. Utredningen
visar att fordrojning pa kvartersmark inte behovs och att kapaciteten pa ledningsnatet ar tillracklig.

Avfallshantering

Hanteringen av hushallsavfallet skots av HEM och bygger pa killsortering. Avfallshanteringen loses
inom kvartersmark.

Soprum for byggnaden Baronen 4 finns i forlaingningen av gardshuset. Hdmtning sker fran
Stenvinkelsgatan.

Soprum for byggnaden Baronen 3 finns med ingdng mot garden. Haimtning sker fran Stenvinkelsgatan.
Soprum f6r byggnaden Baronen 2 finns pd gdrden. Himtning sker fran Hvitfeldtsgatan.
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PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER
MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Marken i planomradet dar idag till storsta delen héardgjord och anvénds till parkering. Under
“Forutsattningar” beskrivs dven en blodbok som skyddas genom en bestimmelse p i syfte att skydda
tradets rotter.

Vattenomraden och strandskydd
Ej aktuellt for planomradet.

Geotekniska férhallanden

Enligt Geoteknisk utredning med markteknisk undersokningsrapport (MUR) framtagen av AF, er-
fordras inga atgérder, restriktion och- eller planbestimmelser med avseende pa stabiliteten. En grund-
vattensdnkning far inte ske utan att omgivningspaverkan utretts.

En mitning av radonhalten rekommenderas i ssmband med kommande projektering. Grundlaggning
for lattare byggnader kan utféras med platta pa mark och for flerbostadshuset med garage bedoéms ett
lerlager behova skiftas ut. Inga storre sattningar forvantas inom omréadet och stabilitetsférhallandena
ar gynnsamma.

Pa grund av jordens beskaffenhet bor schaktning utforas inom temporér stodkonstruktion. Sinkning
av grundvattennivén far inte ske utan att omgivningspaverkan utretts. En sjunkande grundvattenyta
har observerats cirka 3 m under markytan. Grundvattennivéer varierar dock under aret beroende pa
arstid och nederbordsmangd.

Inom omradet har det funnits en kemtvitt. Miljoteknisk undersokning avseende klorerade
16sningsmedel vid den fore detta kemtvitten pé fastigheten Baronen 2 har tagits fram och beskriver
ldga halter av framfor allt PCE i byggnadens kallare och pé innergarden. PCE har dven uppmitts i
grundvattnet 30 m véster om den fore detta kemtvitten, Brogatan 48. Uppmitta halter bedoms for
ndrvarande inte utgora nagra hilsorisker. Vid nybyggnad som innebér arbete under grundvattenytan
pd Baronen 3 och 4 bor dock hédnsyn tas till att grundvattnet kan vara fororenat. Detta kan till
exempel innebéra krav pa lansvattenrening enligt Miljobalken (1998:808) 11 kap. 3 och 9- 9 b §§
(vattenverksambhet) och att inte fordndra grundvattnets flodesriktning genom lanshéllning eller via
permanent husdrdnering.

Fornlamningar
Fastigheten ligger utanfér Halmstads stadslager och i omrédet finns inga indikationer pa arkeologiskt
relevanta lamningar. Dock giller upplysningsplikten 10§ 2 kapitlet Kulturmiljolagen.

Parker och torg
Planforslaget innebar inget nyskapande av parker eller torg.

BEBYGGELSE

Anvandning
En ny byggnad med 5 respektive 3 véningar lings Stenvinkelsgatan pa fastigheterna Baronen 3
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och 4 planerar uppforas och foreslas anviandas i huvudsak for bostader och centrumverksamhet.
Anvindningen Bostader och Centrum medges.

Ett kéllargarage for bilparkering foreslds under en del av fastigheter Baronen 3 och 4. Garageinfart
planeras fran Stenvinkelsgatan.

I kéllaren till byggnaden pa fastigheten Baronen 3 finns ett befintligt skyddsrum. Detta ska beaktas
enligt nuvarande Skyddsrumsregler SR 15 eller vid utforandet gallande upplaga.

For befintliga byggnader pa Baronen 2, 3 och 4 dr byggnads- och nockhdjder oférdndrade. Planen
tillater inte en hogre byggnads- och nockhdjd én befintligt.

Gestaltning

Baronen 2, befintlig byggnad

Planforslaget reglerar inte, till skillnad fran gallande plan, att vind inte far inredas. Detta innebdr att
vindslagenheter kan provas som ett bygglovsdrende. Da detta ar ett storre ingrepp, som bl. a beror
skorstenar, utformning av ljusinslapp, takh6jning och hissinstallation, bor denna del detaljstuderas ur
antikvarisk synvinkel i samband med bygglovskedet.

Baronen 4, befintlig byggnad

Gardsbyggnaden med en vaning pd Baronen 4 innehallande forrad avses att rivas. Detta for att
mojliggdra ny byggratt och for att skapa en gardsmiljéo med overblick i syfte att fraimja upplevd
trygghet. Trappa till garage och ersittning for rivet forrad utférs i komplementbyggnad motsvarande
e3 pa plankartan.

Baronen 3 och 4, ny byggnad

Planen medger att en ny byggnad i 5 respektive 3 vaningar far byggas pa fastigheter Baronen 3 och
4 mot Stenvinkelsgatan. Byggnaden far byggas med fasadmaterial av tegel vilket motsvaras av en
sammanfattande védrdeanalys i Bebyggelseantikvarisk utredning. Detta anpassar ny till befintlig
bebyggelse. Byggnadshoéjd och placering ansluter till befintlig kvartersstruktur. Staden avslutades
historiskt med gaveln pa byggnaden Baronen 4 och kvarteret kompletteras i denna anda. Den vistra
delen av ny bebyggelse trappas ner till 3 vaningar for att moéta den ldgre bebyggelsen pa Baronen 5
och den pa andra sidan Stenvinkelsgatan, Batteriet 14. Pa grund av nerfart till underjordiskt garage
mojliggors en forhojning av markplan med cirka en meter i forhallande till gatunivd. Innergarden
Over garaget motsvarar gatuniva. Nybyggnad ska ha en portgang mot Stenvinkelsgatan. En portgang
kommer &ven att 6ka kdnslan av upplevd trygghet da garden inte kommer bli en atervidndsgriand.
Portgang dr dessutom ett karaktaristiskt inslag i omgivningen. Bjalklaget ovan parkeringsgarage utfors
planterbart for fordrojning av dagvatten och ska vara betrddbart.
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Bild 9. Ny byggnad i kvarteret fran nordvist.

Bild 10. Ny byggnad i kvarteret fran sydvdst.
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Bild 12. Ny byggnad i kvarteret fran Ost. Bild 13. Ny byggnad i kvarteret fran vist.
Rivningsforbud samt skydds- och varsamhetsbestammelser

Kommunerna kan skydda kulturhistoriska miljéer och byggnader genom plan- och bygglagen (PBL).
Med PBL kan kommunerna fora in bestimmelser om skydd och varsamhet for kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse i detaljplaner. Relevanta skydd for byggnader med kulturhistoriskt vérde i plan-
och bygglagen bestar av skyddsbestimmelser (q) (BFS 2014:5, 7.10), rivningsforbud (r) (BFS 2014:5,
7.11) och varsamhetsbestimmelser (k) (BFS 2014:5, 7.12).

Rivningsforbud samt skyddsbestammelser

Genom skyddsbestimmelser (q) kan befintliga byggnader, specifika byggnadsdetaljer och material
skyddas. Det innebar att det som q:et reglerar skall bevaras och bor inte bytas ut. Skyddsbestaimmelser
ar mer langtgaende reglering dn varsamhetsbestimmelser och kan bara anvéndas for sarskilt vardefull
bebyggelse som inte far forvanskas. (Boverket, PBL kunskapsbanken). Byggnader som kommer ifraga
med q har oftast sidana véirden att de bor férses med rivningsférbud (r).

Rivningsforbud samt skyddsbestammelser inom planomradet:

Syftet med planen ar utdver att mojliggora en fortitning av bostdder och centrumfunktioner dven
att bevara kulturhistoriska virden. Eftersom endast det som ar nodvéndigt for att uppna syftet med
detaljplanen bor regleras med planbestimmelser (BFS 2014:5) dr detta vésentligt, for att tillgodose
skyddet for de kulturhistoriska vardena.
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Rivningsforbud
r - Byggnad far inte rivas, (eftersom de ér kulturhistoriskt vardefulla byggnader enligt PBL 8 kap 13 §)

Skyddsbestammelser

ql Tegelfasad med putsade dekorationsfilt, vilvd takkupa samt trapphus interidrer ska bevaras.

q2 Gavelspetsar langs takfoten, putsfasad med reliefdekorationer, runt bursprak samt huvud trapphus
interiorer ska bevaras.

Bild 14. Baronen 4 Bild 15. Baronen 2

Pa plankartan angivna skyddsbestimmelser, q1 och q2, ska i forekommande fall medge utbyte av
forbrukat material eller byggnadsdelar. Ersatt material eller byggnadsdel ska efterlikna originalet.

Varsamhetsbestammelser

Genom varsamhetsbestimmelser (k) kan fordndring och underhall av en befintlig byggnads speciella
karaktdrsdrag regleras. Varsamhet giller for alla byggnader enligt PBL, dven om inget sarskilt bestimts
om detta i planen. Med bestimmelser om krav pa varsamhet i en detaljplan kan kommunen precisera
och fortydliga vilka sdrskilda krav som kommer att stillas vid bygglovsprévning. Har kan t ex anges
vilka material och kuldrer som bor anviandas.

Varsamhetsbestammelser inom planomradet:
k1 - Befintlig form och volym pa tak bibehalls. Vid forandring av takmaterial ska ursprungligt
utforande vara vigledande. (Baronen 2)

Taket &r ett brant sadeltak som tacks av enkupigt rott lertegel. Takfoten ér kladd i gron plat och bars
upp av konsoler. Takfotslinjen bryts av symmetriskt placerade gavelspetsar med tak av falsad plat.
Majlighet till takfonster i tegeltak kommer att detaljstuderas ur antikvarisk synvinkel i samband med
bygglovskedet.
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Bild 16. Pa bilden syns tak av enkupigt rott lertegel och takfoten klidd i gron plt.

k2 - Befintliga utskjutande balkonger med dekorativa smidesrdcken samt smidda ankarslut bevaras
till sin karaktdr och placering. Vid utbyte av fonster ska ursprungligt utférande (korspostfonster i
trd) samt smasprojsade fonster i valvd takkupa vara vagledande. Befintliga skyltfonster, butiksentréer
i trd och originaldérrar mot innergard ska vid utbyte ha ursprungligt material och utformning som
végledande. (Baronen 4)

Bild 17-20. Bilderna visar utskjutande balkonger, skyltfonster, butiksentré, befintliga fonster och originaldorr mot innergdrd.

k3 - Befintliga utskjutande smidesbalkonger i jugendstil bevaras till sin karaktir och placering. Vid
byte av fonster ska ursprungligt utférande i trd med métesbagar och befintlig indelning féljas. Pa
liknande sétt ska originalfonster i runt bursprak, skyltfonster och butiksdorrar i trd vid eventuellt
utbyte ha ursprungligt material och utformning som vigledande. (Baronen 2).
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Bild 21-24. Pa bilderna syns utskjutande smidesbalkonger, skyltfonster, butiksdorrar, befintliga fonster och originalfonster i

runt bursprak.

k4 - Byggnadens karaktdrsdrag gillande volym, proportioner, indelning, fasadmaterial samt
fasaddetaljer ska bibehallas. (Gardshus Baronen 2)

Gardshuset ér likt byggnadens gatufasad uppfort i rott tegel, med ett brant brutet takfall klatt i rod
bandplat.

Bild 25. Gardshuset Bild 26. Gardshuset, Kulturmiljé Halland

Utformning

f1 - Entréer ska utforas mot gata och vara genomgaende till gard.

{2 - Balkong far inte byggas mer dn 0,6 m &ver fastighetsgrans och inte under 4 m fran gatuniva.
f3 - Oversta vaningen (vaning 5) ska vara indragen fran fasadliv mot Stenvinkelsgatan med minst
1,2 m.

f4 - Oversta vaningen (vaning 3) ska vara indragen fran fasadliv mot Stenvinkelsgatan med minst
0,6 m.

{5 - Fasad ska utformas i tegel.
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t6 - Hisskonstruktion ska vara ldgre an nockhojd
t7 - Takkupor far anordnas pa 40 % av fasadlangden utan att paverka berdakningen av byggnadshojd.

Utférande
b - Lagenheter som &r beldgna 11 meter fran gatuniva och mer ska vara genomgaende alternativt nas
via Tr2-trapphus.

Pa plankartan angiven exploatering el och e2 motsvarar respektive byggnadsarea (BYA) for ny
bebyggelses hog respektive lagdel ovan mark.

Skydd mot storningar

m - Nya och dndrade bostider med fasad mot Brogatan som &r storre dn 35 kvadratmeter ska utforas
genomgdende. Hilften av bostadsutrymmen i varje bostad ska vara vinda mot en sida dir den
ekvivalenta ljudnivan vid fasaden inte dverskrider 55 dB(A) och den maximala ljudnivan vid fasad
inte 6verskrider 70 dB(A) mellan klockan 22.00 och 6.00.

Solférhallanden

Savil befintlig som ny hogre bebyggelse skapar skuggor, vilka mer eller mindre paverkar intilliggande
bebyggelse. Betriffande skuggning orsakad av tillkommande bebyggelse pa Baronen 3 och 4 har en
utokad analys utforts, "Solstudier, 2020-04-30. Fredblad Arkitekter. rev. 2021-11-02. Denna visar
att byggnaderna pa fastigheterna Batteriet 14 och Baronen 1 endast i ringa omfattning berdrs. Till
utredningens ursprungliga redovisning av skuggverkan pa midsommar har modellbilder pa host- och
vardagjamning tillkommit for att tydliggora detta.

Byggnadens skuggning pa omkringliggande bebyggelse i juni kl. 12.00 framgar av bilden nedan.

Bateriet 14

=\

Bild 27. Skuggbildning midsommar, 12.00.
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For ovriga arstider blir byggnadens skugga ldngre. Se bilaga Baronen 3 och 4-solstudier, Fredblad
arkitekter 2021-11-02.

Byggnaden ér placerad sa att den pa morgonen skickar skugga mot Batteriet 14. Vid 12 skuggas endast
en del av bottenvaningen. Vid 16 bdrjar skuggning av nedre vaningarna pa fastigheten Baronen 1. Se
bilden pa nasta sida.

Visualiseringen i modell avser svara pé fragan fran Lansstyrelsen om "Hur man ser till att ligenheterna
1 de nedre vaningarna far tillgdng till dagsljus?” Omfattningen av tillkommande skuggbildning
bedoms vara acceptabel med hiansyn taget till planomradets centrala ldge.

Bild 28. Skuggbildning hést- och vardagjamning, 12.00.

En kompletterande solstudie som visar skuggverkan den 20 december med jamforelse fore och efter
ny bebyggelse har tagits fram. Omfattningen av tillkommande skuggbildning bedéms vara acceptabel
med hénsyn taget till planomradets centrala lage. Se bilaga Kompletterande solstudie, 2023-05-03,
Fredblad Arkitekter.

Sambhallsservice
Planforslaget medger en stirkt samhadllsservice enligt bestimmelsen "C”, centrum och 6kar ndgot
underlaget till befintlig samhallsservice omnejd.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik
Planforslaget okar trafikrorelsen. Befintlig gdng och cykeltrafik bor ses dver i genomférandeskedet
betraffande sikerhet.

Kollektivtrafik
En utbyggnad enligt planen 6kar marginellt underlaget for befintlig kollektivtrafik. Inga férandringar
i kollektivtrafiken foreslas till f6ljd av planen.
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Biltrafik och gator

Den nya bebyggelsen generar en 6kad méngd biltrafik. In- och utfart till planerat parkeringsgarage
ansluts Stenvinkelsgatan. Sikten vid planerad garageinfart anslutande till Stenvinkelsgatan begransas
av en blodbok pa fastigheten Baronen 5, se illustrationskartan. I samband med planens genomférande
bor trottoaren langs Stenvinkelsgatan och kvarteret Baronen breddas till 2 meter. For lutning pa
garageinfart se principskiss pa nasta sida.

STENVINKELSGATAN

Nwg

TROTTOAREN BREDDAS TILL 2 METER

| % G'L/Xew

I
Bild 29. Principskiss garageinfart

Trafikmiljén kring korsningen Stenvinkelsgatan, Akersgrind bor sikras ocksa med tanke pa Fridhems
forskola, Boktryckaren 3. Reglering och markering av gatuparkering behover dven justeras med hiansyn
taget till nya in- och utfarter.

Cykel- och bilparkering

Boende forfogar idag 29 bilparkeringsplatser pa befintlig bilparkering mot Stenvinkelsgatan. Till
verksamheterna i markplan star 2 bilparkeringsplatser till forfogande. For tillkommande byggnation
giller "Parkeringsnorm for Halmstads kommun”, se under samma rubrik kapitel "Forutsattningar”.

En berdkning av det sammalagda parkeringsplatsbehovet for befintlig och ny bebyggelse inom
planomradet redovisas enligt f6ljande.

Cykelparkering
For tillkommande byggnad pa fastigheterna Baronen 3 och 4 skapas platser for bostader enligt
1-4 rum och kok i parkeringsnormen.

Bilparkering

Till befintliga byggnader pa fastigheterna Baronen 3 och 4 finns idag 29 parkeringsplatser.

For tillkommande byggnad péa fastigheterna Baronen 3 och 4 skapas platser for bostdder enligt
parkeringsnormen 7st/1 000m2 BTA. Berdknad tillkommande BTA fér bostdder ar 3 254m2 vilket
ger 23 platser.

Bilparkeringsbehovet for fastigheterna Baronen 3 och 4 dr sammanlagt 52 bilparkeringsplatser, utan
reducering. Med reducering enligt parkeringsnormen “kollektivtrafik” och “cykelatgirder” pa 20%
blir antalet 42 bilparkeringsplatser. Cykelatgarder kan enligt normen till exempel vara, Utrymme
for tvitt och underhall av cyklar samt tillgang till pump och verktyg”, ”Vaderskyddade stoldsakra
cykelparkeringar” och "Tillgang till lanecykel”
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Tillgdnglighet

Kommunen ansvarar for att gora den fysiska miljon tillgdnglig oavsett vilka och hur stora funktions-
nedsdttningar ménniskor har. Kommunens handikappolitiska program innebdr att i alla planerings-
sammanhang skall stor omsorg laggas vid att astadkomma god tillganglighet for alla.

Planforslaget innebar att tillgdngliga bostader byggs i centrum. Bostddernas goda tillganglighet till
service innebdr i praktiken att man kan utritta ménga dagliga drenden utan att vara beroende av att
transportera sig med bil.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Av de luftfororeningar som biltrafiken for med sig dr det framst kvavedioxid och partiklar (PM10) som
kan ha betydelse for hélsa och milj6. Miljokvalitetsnormerna for kvivedioxid och partiklar 6verskrids
inte i och med planens genomforande. Planforslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna
negativt.

Social hallbarhet

Enligt bestimmelserna i PBL 1 kap §1 och 2 kap 3§ ska planldggning av mark och vatten framja
jamlika och goda sociala levnadsforhallanden samt en fran social synpunkt god livsmiljé som &r
tillganglig och anvéndbar for alla samhallsgrupper. Planen tillgodoser kraven i PBL och relevanta
krav i dokument "Arbetsverktyg for en jamstalld samhallsbyggnadsprocess”, Halmstads kommun. En
bilaga till dokumentet som redovisar sammanfattningsvis “atgarder i planforslaget™

Baronen 3 och 4, uppforande av ett bostadshus i fem respektive tre vaningar ska provas. Under
byggnaden planeras ett garage och lokaler ryms under planerad byggnadshéjd i del av byggnaden.

Tillkommande bebyggelse ska forstirka méjligheten att bli hord och sedd.

Positiva konsekvenser av planforslaget:

o Fler far mojlighet att bo och arbeta i ett attraktivt centralt lage.
« Mojligheten 6kar till ett boende néra arbete.

« Mojligheten okar till en gemensam lekmilj6 for barn.

» Mojligheten finns att vélja bort bilberoendet.

» Mojligheten for en 6kad social kontroll av gard och gata.

Negativa konsekvenser av planforslaget:
o Biltdtheten 6kar och ddrmed bullernivan.

Planen medfor 6verviagande positiva konsekvenser sa en Social konsekvensbeskrivning bedéms inte
behovas.

Storande verksamheter och farligt gods
Storande verksamhet eller transport av farligt gods bedoms inte uppstd med planforslaget.

Risk

Markfororeningar

En miljéteknisk underékning avseende klorerade 16sningsmedel pa fastigheten Baronen 2 framtagen av
Relement 2019-06-13 kompletterades efter Lansstyrelsens synpunkter med en grundvattenprovtagning
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vid en f.d. kemtvitt pa fastigheten Baronen 2 m fl. 2021-10-20. Som en slutsats i rapporten konstateras
att analysen av kompletterande provtagning visar att kemtvattvitska (PCE) forekommer men att
halten ar mycket lag och inte utgér nagot hinder for planerad bebyggelse.

Ytterligare prov pa grundvattnet bor tas i samband med schaktning for att undersoka om det
ar fororenat. Krav pa lansvattenrening hanteras enligt Miljobalken (1998:808) 11 kap. 3 och 9-
9 b §§ (vattenverksamhet). En kompletterande grundvattenundersékning dar utford. Se under
“Forutsattningar”, geotekniska forhallanden och markmiljo.

Brand, Baronen 2.
Utrymning fran samtliga ligenheter sker mot Hyvitfeldtsgatan och Brogatan med hjéilp av
rdddningstjdnstens hojdfordon.

Brand, Baronen 3.

Utrymning fran enkelsidiga lagenheter mot innergarden utférs med barbar stege, upp till 11
meter, via befintlig fransk balkong. Utrymning fran vaning 5, med genomgaende ligenheter,
sker mot Brogatan.

Brand, Baronen 4.
Utrymning fran enkelsidiga lagenheter mot innergarden utférs med barbar stege, upp till 11
meter. Utrymning fran vaning 5, med genomgédende lagenheter, sker mot Brogatan.

Brand, nytt flerbostadshus

For lagenheter med underkant fonster upp till 11 meter sker utrymning med rdddningstjansten bar-
bara stegar. Ligenheter 6ver 11 meter till underkant fonster utryms via riddningstjansten hojdfordon.
For utrymning mot Stenvinkelsgatan krivs genomgaende lagenheter for de hogre vaningarna och
detta sdkerstélls med en planbestimmelse b.

Trafikbuller
En trafikbullerutredning avseende ljudnivaer pa fastigheter Baronen 2, 3 och 4 dr framtagen av Brekke
och Strand Akustik AB 2021-03-09.

Som slutsats i trafikbullerutredningen anges att vid den planerade bostadsbebyggelsen uppfylls
riktvarden enligt Trafikbullerférordningen. Berakningarna visar dven att den nya huskroppen fungerar

som en bullerskdrm for den bakomliggande bebyggelsen i kvarteret.

Utredningen visar ocksd att det finns goda mojligheter att skapa en uteplats i anslutning till Baronen
3-4 dér riktvdrden enligt trafikbullerférordningen uppfylls. Se bild nedan ”Ekvivalent ljudtrycksniva”

Balkonger kan byggas pa ny bostadsbebyggelse mot Stenvinkelsgatan trots att bullervirdena éar for
hoga. Exploateringsgraden medger dven balkonger mot gard.

Planbestammelse m sdkerstéller att riktvardena for trafikbuller klaras inom detaljplanen.
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Halmstad kommun
Trafikbullerutredning

Uteplatser
Bullerspridningsberakning
Progniosar 2040

Ekvivalent ljudirycksniva dB(A), Dygn
Utbyggnadsalternativ

Tidsperiod: Projektnumme
Dygn 5815480

Berikningshajd: Utfart av
1,5 GAD
Driftsfall Granskat av
Vag EEH

Datum

2019-10-16

Bilaga

5815480 - 0003-G01

Ekvivalent
fudnivi
Leqy dBIA)

A

Teckenforklaring

-
[0 Benntioa yggnacer
[ tyabyggnader

BREKKE
7 --< STRAND

Bild 30. Ekvivalent ljudtrycksniva, uteplatser, ur "Trafikbullerutredning”.

I trafikbullerutredningen illustreras hoga varden vid fasad till bebyggelsen intill Stenvinkelgatans
norra sida pd grund av tunga fordon. Vardena giller ett prognosir 2040 enligt utredningens
berdkningsmetod.

Berdkningarna utférdes for tva olika situationer; ett nollalternativ med endast befintliga byggnader
och ett utbyggnadsalternativ dar de befintliga byggnaderna kompletterats med de nya planerade bygg-
naderna. Bada berdkningarna har utforts med en framtida vagtrafikprognos for ér 2040. Anledning
till att tvd olika situationer har berdknats dr for att man ska kunna evaluera bidraget av reflexerna fran
de nya byggnaderna till befintliga byggnader i omgivningen.

TEKNISK FORSORJNING

Energiforsorjning
Planomradet foreslas anslutas till fjarrvarmenatet.

Dricks- och spillvatten

Planomradet finns idag inom befintligt verksamhetsomrade for dricks-, spill och dagvatten. Den
nya bebyggelsen kan ansluta sig till det befintliga ledningsnidtet. Planerad nybyggnad ansluts till
Stenvinkelsgatan. Vattenservis finns att tillga i Stenvinkelsgatan. Brunnar i planerat parkeringsgarage
kan anslutas till spillvattenledning i Stenvinkelsgatan.

Brandvatten
Tillrackligt kapacitet for brandvattenforsorjning finns i omradet.
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Dagvatten

Utgéngspunkten for dagvattenhanteringen ér att forandringar i bebyggelsemiljon inte far leda till 6kad
belastning pa VA-nitet. Planforslaget medfor inte ndgon 6kad andel hardgjorda ytor och dagvatten
kan omhéndertas enligt nuvarande princip. Dagvatten tas omhand inom planomradet och leds- och
eller pumpas till dagvattenledningar i Stenvinkelsgatan. Dagvattenutredning framtagen av Sweco
visar att fordrojning pa kvartersmark inte behdvs. For att underldtta vid ett skyfall anordnas dnda
fordrojning i form av gronytor inom planomradet.

Avfallshantering

Den nya bebyggelsen anpassas till att klara kommunens krav pa kallsortering och avfallshantering.
Foreslagen bebyggelse inom omradet kommer att medféra att avfall uppkommer. Hanteringen av
avfallet ska ske i enlighet med kommunens foreskrifter om avfallshantering. Miljérum bor samordnas
och ligga i markplan. Ytan f6r miljorum bor dimensioneras for full sortering, bade hamtning av vanliga
hushallsfraktioner, forpackningar och trycksaker.

Vid ny och ombyggnation skall avstandet fran fordonets uppstéllningsplats till hamtplats inte vara
langre an 10 m. Samtliga ldgenheter bor ha ett avstand som understiger 50 meter till ett miljorum.

Enligt planforslaget kommer den nya byggnaden inom planomradet att innehalla ett miljorum for
atervinning som tillsammans med underjordisk UVS intill garageinfarten for restavfallet sorjer for
omradets sophantering. Avfallet ska hamtas fran Stenvinkelsgatan och bor placeras i ndra anslutning
till vagen.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
atgarder som erfordras for ett samarbete och andamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Tid Planprocessen Byggprocessen

1:a kvartalet 2021 Samrad

1:a kvartalet 2023 Granskning

2:e kvartalet 2023 Antagande

3:e kvartalet 2023 Laga kraft

2:a kvartalet 2024 Byggstart
Genomférande

Planens genomférandetid &r 5 ar fran den dagen detaljplanen far laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsigare en garanterad rdtt att efter ansékan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut dr fastighetsdgaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da éndra eller upphéva planen.

Ansvarsfordelning
Detaljplanen omfattar enbart kvartersmark men foljande ansvarsférdelning géller inom detaljplanen
och i angransande omrade.

Anldggning Genomforande, drift

Allmént VA-nat Laholmsbuktens VA

El Halmstads Energi och Miljo AB

Allman platsmark -gata Halmstads kommun

Kvartersmark Berdrd markégare
Huvudmannaskap

Inom planomrédet finns ingen allmdn platsmark men Halmstads kommun 4r huvudman fér den
allmédnna platsmarken som angransar till planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Planomradet bestar av fastigheterna Baronen 2, 3 och 4 som dr i privat dgo. Fastigheterna har i befintlig
detaljplan dndamalet bostdder varfér andamalet inte dndras i denna detaljplan. Ddremot utvidgas
byggritten och det kommer att vara mojligt att avstycka en ny fastighet med en byggritt for

bostdder lings med Stenvinkelsgatan.
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For att klara parkeringsbehovet for tillkommande byggritter och befintliga bostider medger
detaljplanen byggnation av en underjordisk p-anldggning.

Bildning av nya fastigheter och reglering mellan befintliga fastigheter inom planomradet och
kvartersmark kan ske pa manga olika satt och ar upp till fastighetsdagarna inom omradet att bestimma
och ansoka om forrattning i enlighet med detaljplanen.

For genomforandet av den underjordiska p-anldggningen kan hela utrymmet for anldggningen
overfors till nagon av fastigheterna Baronen 3, 4 eller eventuella nybildande fastigheter som ett
3D-utrymme alternativt tillhora respektive fastighet. For forvaltningen av p-anliggningen kan en
gemensamhetsanldggning bildas.

Gemensamhetsanlaggning, servitut och ledningsratter

Ett befintligt avtalsservitut for gangstrdk finns pa Baronen 4 i dess véstra grians varigenom Baronen 5
ager ratt att iordningstalla och anvdnda ett gangstrak. Avtalsservitutet bor beaktas vid bildande av nya
fastigheter, inrdttande av gemensamhetsanldggningar mm.

Ovriga ledningar som berér omradet tillhér Skanova och Telenor Accessnit.

EKONOMISKA FRAGOR

Samtliga byggnationer och anldggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berord fastighetsagare.

Atgirder for angrinsande allminplats som krivs for detaljplanens genomforande bekostas av
exploatoren/fastighetsigaren och regleras i exploateringsavtalet. Atgarder som hittills har identifierats
ar breddning av befintlig gangbana samt justering av markering for gatuparkering for anpassning till
ny in-och utfart.

Erforderlig fastighetsbildning och fastighetsreglering bekostas av berorda fastighetsagare.

Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for anlaggning sa som servitut,
och gemensamhetsanliggning eller annan nyttjanderitt bekostas av exploatoren.

Overenskommelse om eventuell flytt av befintliga ledningar som krivs for genomforandet triffas
mellan exploatéren och ledningsigaren. Overenskommelsen bér omfatta tidplan for ledningsflytten
samt vem som genomfor och bekostar flytten.

Laholmsbuktens VA bekostar erforderlig utbyggnad av det allmdnna VA- och dagvattennitet till
planomradet vilket i denna detaljplan omfattar anldggande av ny servis for anslutning av vatten-,
dagvatten och spillvatten. Anlaggningsavgift avseende VA-anslutningar regleras enligt gillande VA-
taxa.

Anslutningsavgift for el och fjarrvarme uttages i enlighet med HEMs géllande taxa.

Plankostnaden fordelas mellan exploatdrerna enligt Plankostnadsavtal daterat 2022-11-03 och
undertecknat av Halmstads kommun 2022-11-16 samt enligt Ramavtal daterat 2019-04-10.
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Detaljerade undersokningar avseende geologi, markens barighet, markradonforekomst, arkeologiska
undersokningar osv. som kan krévas vid byggnation inom aktuellt planomrade bekostas av berdord
markégare. Planforslaget medfor ingen permanent grundvattensankning. Skulle genomférandet av
planforslaget medfora en tillfillig férdndring av grundvattenforhallandena aligger det byggherren att
sakerstilla att skador eller negativ paverkan pa omgivningen inte uppstar.

En genomford miljoteknisk undersokning visar pa laga halter av klorerade 16sningsmedel Vid
byggnation boér hinsyn tas till att grundvatten kan vara férorenat och det kan innebira krav pa
ldnsvattenrening etc.

Ersattningsskyldighet
Vid varsamhetsbestimmelser finns inga ersittningsregler och diarmed kan kommunen inte bli
ersattningsskyldig.

Tva stycken byggnader har i detaljplanen belagts med skyddsbestimmelse. Vid skyddsbestimmelse
kan erséttning utga, enligt PBL 14 kap 10S. Rétten till ersédttning géller dock endast om bestimmelsen
innebdr att pdgaende markanvindning avsevart forsvaras inom berdrd del av fastigheten.

Parkering

For att klara parkeringsbehovet till nya och befintliga bostiderna anldggs en underjordisk
parkeringsanlaggning. Exploatoren ska i bygglovsskedet visa hur parkeringsnormen uppfylls. Om
antalet parkeringar inom fastigheten inte bedoms tillrdckligt i bygglovsskedet ska exploatoren visa
hur p-behovet uppfylls genom nyttjanderittsavtal eller liknande.

Ovriga fragor
For fastigheterna Baronen 3 och 4 finns detaljplan 1380K-P815 som i och med den nya detaljplanen
upphor att gilla.

Vid anldggande av garageramp inom omrade pa detaljplanen markerat med n1 bor sarskild hansyn tas
till pd angransande fastighet Baronen 5 staende blodbok och dess rotsystem. Detta for att sédkerstilla
att skada inte uppstar utanfor planomradet.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

« Johan Rex, mark- och exploateringsingen;jor
« Mikael Ostman, planarkitekt

o Henrik Gustavsson, planarkitekt

« Representanter fran berérda forvaltningar

Sambhallsutvecklingsavdelningen

Olof Selldén Violeta Stanic
planchef planarkitekt
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