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INLEDNING
PLANHANDLINGAR

Till planférslaget hor foljande handlingar

« Denna planbeskrivning vilken dven innehaller Undersokning om betydande miljopéverkan samt
genomforandebeskrivning

+ Plankarta med bestimmelser samt illustrationskarta

o Samradsredogorelse

 Granskningsutldtande

Tillgangligt pa samhaillsbyggnadskontoret finns ocksa:
 Fastighetsforteckning
« Grundkarta

Ovriga handlingar/utredningar

o Forstudie Instruktdren 27, 24, (dagvatten, vatten och avlopp), Laholmsbuktens VA (2020-04-29)
« Dagvattenutredning PM Instruktdren 27, WSP (2020-05-18)

 Trafikbullerutredning for detaljplan, Sweco (2020-10-22)

Detaljplanen har tagits fram utifran bestimmelserna i Plan- och bygglag (PBL) 2010:900 samt Boverkets
allmédnna rad (2014:5) om planbestimmelser for detaljplan. Detaljplanen bestar av en plankarta med
bestammelser. Till planen fogas illustrationskarta och planbeskrivning. De ska underlatta forstaelsen
av detaljplanens innebdrd samt redovisa de forutsittningar och syften planen har. De har, till skillnad
fran plankartan, ingen egen rattsverkan. Avsikten &r att de ska vara vdgledande vid tolkningen av
planen.

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

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att planldgga for bostadsindamal pa fastigheten Instruktéren 5 (tidigare
fastighetsbeteckning Instruktéren 27) for att mojliggora uppforande av ett flerbostadshus med 10
lagenheter, samtatt befdsta nuvarande kontorsverksamhet pa den intilliggande fastigheten Instruktdren
24, vilken i dagsldget ar planlagd for bostadsaindamal.

BAKGRUND OCH UPPDRAG

Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott har 2018-02-20 § 27 gett samhallsbyggnadskontoret
i uppdrag att i detaljplan préva ny bebyggelse for bostader pa fastigheten Instruktéren 5 (tidigare
fastighetsbeteckning Instruktdren 27). I beslutet anges &ven att nuvarande kontorsindamaél pa
fastigheten Instruktoren 24 ska beféstas i planen.

PLANDATA

Lagesbestamning och areal

Planomréadet omfattar de tva fastigheterna Instruktdren 5 och 24, och ér belédget i centrala Halmstad.
Omradet avgrinsas i vést av Norravdgen och Norra infartsleden och i 6st av Kastanjeallén. Norr och
soder om planomrédet finns befintliga bostadsfastigheter. Planomradet omfattar drygt 2700 m”.
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Markagoforhallanden
Fastigheterna Instruktéren 5 och 24 dr i privat ago.

Galgberget ;

A
U

Bild. Planomradets ldge i Halmstad.

MILJOBEDOMNING

Till ndsta generation ska vi kunna ldimna Over ett samhille diar de stora miljoproblemen ar losta.
Riksdagen har antagit 16 miljokvalitetsmal. Det miljomal som direkt eller indirekt berérs av detta
planforslag ar God bebyggd miljo.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Enligt PBL 4 kap 34 § samt Miljobalken SFS 1998:808 ska detaljplaner, vars genomférande kan antas
innebéra betydande miljopaverkan, miljobeddommas och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas.
For att avgora om en detaljplan kan antas medfora en betydande miljopaverkan ska en undersékning
av betydande miljopaverkan goras. I denna detaljplan finns foljande skal till att inte ga vidare med en
miljobeddmning och miljokonsekvensbeskrivning:

o Planomradets ringa omfattning. Detaljplanens syfte dr endast att dndra den tillatna anvindningen
fran bostad i tva vaningar med maximalt 2 bostadslagenheter till bostad med en hogsta nockhé6jd om
11 meter, med cirka 10 lagenheter. Planen syftar dven till att befdsta befintlig kontorsverksamhet dér
marken idag dr planlagd for bostad.

« Ett genomforande av detaljplanen ger inte upphov till risker for manniskors hélsa och sékerhet.

« Ett genomforande av detaljplanen paverkar inte de nationella miljo- och folkhilsomalen pa ett
betydande sitt och bidrar inte till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

Stdllningstagande

Ett genomforande av planen anses inte medféra betydande paverkan pa miljon, hilsan eller
hushallningen med mark, vatten eller andra resurser varfor en miljokonsekvensbeskrivning inte har
upprattats.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
PLANER OCH PROGRAM

Oversiktsplan/fordjupad éversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan, Framtidsplan 2030, antagen 2014-07-14, 4r omradet utpekat som
oférindrad markanvidndning/befintlig bebyggelse. Projektet dr forenligt med Oversiktsplanens
intentioner om fortitning. Den kommunomfattande oversiktsplanen dr under revidering och ett
samradsforslag finns framtaget. I denna hdnvisas till en fordjupad 6versiktsplan som dven den dr
under framtagande. Inga andra stédllningstaganden, inom omréadet for denna detaljplan, 4n de som
finns i Framtidsplan 2030, planeras.

Gallande detaljplaner

Inom omradet giller idag detaljplan 1380K-P92 fran 1941. Planen har ingen genomférandetid kvar.
Den gillande planen medger bostadsindamal i tva vaningar med max 7,5 meter byggnadshéjd.
Planen medger endast fristaende hus eller tva sammanbyggda hus med max 2 bostadsldgenheter.
Komplementbyggnad ska sammanbyggas med huvudbyggnad och kan placeras 3 meter fran tomtgréns.
Y del av tomten far bebyggas, dock max 250 kvm.

Tomtindelning

I samband med att dldre plan- och bygglagen (1987:10) ersattes av nya plan- och bygglagen
(2010:900) den 2 maj 2011 Overgick samtliga tomtindelningar till att bli detaljplanebestimmelser
(fastighetsindelningsbestimmelser) enligt 4 kap. 18 § plan- och bygglagen (2010:900). Det innebar att
tomtindelningar idag &r att betrakta som fastighetsindelningsbestimmelser och ér en del av géllande
detaljplan.

For Instruktoren 24 giller tomtindelning T319 och for Instruktoren 5 giller tomtindelning T813. For
fastigheten Instruktoren 5 f6ljer tomtindelningen nuvarande fastighetsgrans medan tomtindelningen
T319 ej sammanfaller med fastighetsgransen for Instruktdren 24.

Handlingsprogram for bostadsforsorjning
Projektet utgor ett mindre fortdtningsobjekt under innevarande planperiod enligt kommunens
handlingsprogram for bostadsf6rsorjning.

Planprogram
I plandrendet har planprogram som foreligger detaljplanen ej upprittats.

RIKSINTRESSE OCH FORORDNANDE

Planomrédet berdrs inte av nagra utpekade riksintressen men ligger, sa som stora delar avkommunen,
inom paverkansomrade for civil flygplats och vaderradar. Detaljplanen bedoms inte kunna paverka
pagaende verksamhet vare sig vid Halmstads City Airport eller viderradarn i Bastad da planen endast
foreslar komplettering med enstaka lagre hus.

I anslutning till planomradet finns en kastanjeallé som omfattas av generellt biotopskydd. I 6vrigt har
inga andra sdrskilda intressen eller skydd enligt miljobalkens 7 kapitel identifierats.
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FORUTSATTNINGAR
MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation
Marken i planomradet utgors dels av en obebyggd lucktomt inom ett bostadskvarter, dels av en redan
bebyggd bostadstomt.

Inga intresseomraden vad giller flora, fauna, nyckelbiotoper eller hotade arter dr kinda inom omradet.
Planomradet omfattas inte av skydd enligt 7 kap MB och ér inte beldget inom omrédde som bedomts
som ekologiskt sarskilt kinsligt i kommunens Gversiktsplan.

Planomradet ligger i direkt anslutning till en allé lings gatan Kastanjeallén. Allén 4r biotopskyddad,
vilket innebar att trdden ej far fallas.

Vattenomraden och strandskydd
Planomradet ligger inom sekundér zon for Galgbergets vattenskyddsomrade.

Omrédet berors inte av strandskydd.

Geotekniska férhallanden

Enligt SGU:s kartlaggning utgoérs planomréadet av svallsediment, mellan- och grovsand. Planomrédet
ligger inom normalriskomrade f6r markradon vilket innebér att markradonproblem kan férekomma
i befintlig bebyggelse, enligt markradonutredningen (SGU 1989).

Det finns ingenting som tyder pa risk for fororenad mark, skred, ras eller 6versvimningar inom
omradet.

Kulturmiljoer och fornlamningar
Négra kdnda fornlimningar finns inte i omradet.

Kulturmiljoprogram for staden

Stadsdelen dir planomradet ar beldget finns med i Kulturmiljoprogram for Halmstads stad och
benimns som Norra forstaden. Kvarteret Instruktoren ingar i den utpekade kulturmiljon 2.2 Norra
kyrkogarden och laroverksomradet” inom stadsdelen Norra forstaden i Kulturmiljoprogram for
Halmstad stad. Stadsdelen tillkom i samband med att Halmstad planlades under sent 1800-tal, men
redan tidigare fanns hér oreglerad bebyggelse som vuxit upp langs infartsvigen till staden. Norra
forstaden préiglas av det forra sekelskiftets bebyggelseexpansion och stadsplaneringsideal. Hér
moter stenstaden savél smaskaliga bostadskvarter liksom lummiga parkmiljoer med representativa
institutionsbyggnader, s& som Orjanskolan och Hallands konstmuseum.

Kulturmiljévarden att beakta i den del av Norra forstaden dar planomradet dr beldget, och som berdr
kvarteret Instruktdren &r:

- Den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsens individuella karaktér, volym, detaljer och material.

- Lummiga tradgardar med frukttrdd inramade av dldre inhdgnader och grindar.

- Kastanjeallén.
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Under perioden 2005-2009 inventerades all kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelse i Halland och
samlades i en databas. Arbetet utfordes av bebyggelseantikvarier i samarbete med lansstyrelsen och de
hallaindska kommunerna. Inom kvarteret Instruktoren, ar samtliga fyra byggnader ldngs Norra vigen
utpekade som kulturhistoriskt virdefulla. De tva i norr dr B-klassade (av regionalt intresse) och de
tva i soder dr C-klassade (av lokalt intresse). Inom planomradet lag det pa fastigheten Instruktéren 5
(fd 27) en byggnad med C-klassning, denna dr numera riven. Pa fastigheten Instruktéren finns en B
klassad byggnad vilken beskrivs mer utforligt nedan.

Soder om planomradet i kvarteret Indgan finns sex stycken byggnader utpekade som kulturhistoriskt
virdefulla. Aven i kvarteret Inlagan finns tvé byggnader utpekade som kulturhistoriskt virdefulla.

Bild. Befintlig byggnad, Instruktoren 24 fran Norra vigen.

Instruktoren 24
Byggnaden pa fastigheten Instruktdren 24 dr en pédkostad storre villa av institutionskaraktir med
inslag av nyklassicism och funktionalism. Byggnadsar ar 1936.

Karaktdrskapande element som ér viktiga att bevara dr den ljust putsade fasaden med fonster i morkt
trd med dess mittposter lika pilastrar samt andra klassicistiska byggnadsdetaljer sa som entréportik
med kolonner. Skyddsvirda ar ocksa smidesrackena, de centralt placerade takkuporna samt skorstenar
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i koppar. Inramningen av den lummiga tradgarden med staket i granit och smide dr karaktérsskapande
och bor bevaras som arkitektoniskt element.

1

Bild. Morka fonster med mittposter. Bild. Takkupa och skorstenar i koppar.
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Bild. Ritningar fran 1934, fasad mot Norra Vigen.
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Bild. Ritningar fran 1934, gavelfasader.

Parker och torg
Planomradet dr beldget i stadens centrala delar och ér vl forsorjt med offentliga métesplatser da

det har nirhet till bade parker och torg i stadskdrnan. Omrédet ligger ocksd pa néra avstand till
Nissanstraket och Galgberget.

Behov av kompensationsatgarder
Detaljplanen innebir inte att ndgra omraden med hoga ekologiska eller rekreativa varden tas i ansprak
for exploatering. Nagot behov av kompensationsétgarder bedoms ddrmed inte vara aktuellt f6r denna

detaljplan.

BEBYGGELSE

Kvarteret ddr planomrédet ér beldget bestar framst av bostadshus - i norra delen i form av fristaende
villor i 1,5 till tva vaningar och i den sddra delen av en radhusldnga i tva vaningar. En byggnad
innehéllandes kontor finns inom planomradet.

Oster om Kastanjeallén ligger Orjanskolan/Engelska skolan. Skolan byggdes 1906 och var d& stadens
hogre allmdnna ldaroverk. Skolan dr en pampig tegelbyggnad i tre vaningar. I skolans direkta ndrhet finns
aven bland annat idrottshall och forskola. S6der om skolan ligger ett mindre verksamhetsomrade med
lattare verksamheter och kontor. Ytterligare soder ut ligger Hallands konstmuseum. Museibyggnaden
uppfordes 1933. 2018-19 byggdes museet till med en kvadratisk byggnadskropp med en ny entré mot
Nissan.
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I kvarteren vaster om institutionsbyggnaderna, i kvarteren Indgan och Instruktoren véxte ett omrade
med pékostade tjanstemannavillor fram fran och med borjan pa forra seklet. Den forsta villan i
kvarteret Indgan uppfordes 1906 och dvriga villor under framst under 1920- och 30-talet. I kvarteret
Instruktdren dr bebyggelsen nagot yngre och bestér av en blandning av villor och flerfamiljshus. Har
finns dven en radhusldnga i tegel, tillkommen pa 1960-talet.

Sambhallsservice
Pa grund av planomradets centrala lage i staden finns ett brett utbud av service i naromradet.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Planomradet kringgdrdas av ett ndt av ging- och cykelbanor. Gang- och cykelbanor foljer
Kastanjeallén och Badhusgatan. Dessa stralar samman intill Nissan och ansluter dar till det gang- och
cykelbanenitet som gar langs med Norra Vigen och lings med Nissan. Pa samma plats forbinder den
gamla jarnvédgsbron stadens Osta och véstra sida. Numera dr bron ombyggd for gdende och cyklister.
Omradet kopplas vdl samman med stadens dvergripande nat. Pd vigen in mot centrum &r det mojligt
att passera pa separata gang- och cykelbanor genom Norre katts park. Gang- och cykelvdgarna har
antingen separat belysning eller dr upplysta genom gatubelysningen.

Kollektivtrafik

Omrédet trafikeras av stadsbusslinje nr 6 mellan Kérleken och Frennarp och linje 7 mellan Sofieberg
och Sannarp samt regionbusslinje 351 till Falkenberg, 316 till Oskarstrom, 340 till Spenshult samt
401 och 410 till Hyltebruk. Héllplatsen ar lokaliserad till Norra vdgen som ligger cirka 150 meter fran
planomradet. Turtdtheten &r fyra turer/timma under dagtid vardagar.

Biltrafik och gator

Planomradet ansluter till Kastanjeallén. Som namnet anger dr gatan kantad av en vacker kastanjeallé.
Gatan rustades upp for endast nagot ar sedan, har hastighetsgransen 30 km/h och vardagsdygnstrafiken
ar raknad till cirka 700 fordon. Vister om planomradet gar Norra Infarten med cirka 28 000 ADT och
hastigheten ar reglerad till 60 km/h. Pa Wrangelsbron i norr, en av Halmstads kommuns tva bilbroar
over Nissan, kor det cirka 23 500 fordon dven dér dr hastigheten reglerad till 60 km/h. Mellan Norra
infartsleden och planomradet stricker sig Norra vigen med cirka 2 500 ADT och hastighetsgrinsen
ar dar 40 km/h.

Cykel- och bilparkering

Mitt 6ver Kastanjeallén finns en skola, forskola och en idrottsanlaggning. I rusningstimmen ror sig
manga bilar i omradet. Flertalet av personalen parkerar pa skolans parkeringar. Darutover finns det
en stor kommunal parkering norr om Wrangelsbron som enkelt nds via Norra vigen. P4 skolomradet
finns cykelparkering for skolans &ndamal. Dirtill finns det cykelparkering intill Norra vdgen, under
brofistet. Sydost om planomradet ligger Hallands konstmuseum. I museets nérhet finns det ytterligare
bilparkeringar. Trots att det dr gott om bilparkeringar i niromradet kan det stundtals vara svart att
finna lediga platser. For bade skola och museum finns cykelparkeringar pa respektive fastighet.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer
Miljokvalitetsnormer inférdes med Miljobalken 1999 som ett styrmedel for att komma till rétta
med storningar fran sa kallade diffusa utslapp, exempelvis fran transporter. Utgangspunkten for en
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miljokvalitetsnorm &r att den tar sikte pa tillstandet i miljén och vad manniskan och naturen bedéms
kunna utsdttas for utan att ta alltfor stor skada. Miljokvalitetsnormerna avser fororeningsnivaer som
inte far/bor 6verskridas. Kommuner och myndigheter har huvudansvaret for att normerna foljs, men
ett visst ansvar finns dven hos olika verksamhetsutdvare. Enligt miljobalken ska alla ha kunskap om
sin miljopaverkan och sjdlvmant utfora rimliga atgérder for att begrdansa verksamhetens hélso- och
miljopaverkan. Om en féroreningsniva &verskrids eller riskerar att overskridas finns bestimmelser
om skyldigheter att vidta atgérder.

Miljokvalitetsnormerna ska foljas nar kommuner och myndigheter planerar och planldgger, bedriver
tillsyn och ger tillstand till att driva anlaggningar. Hur beslutande myndighet ska forhélla sig till
normer vid planering eller prévning av nya och dndrade verksamheter regleras bland annat i plan-
och bygglagen och miljobalken.

Det finns idag miljokvalitetsnormer for luft, vatten och buller som tillimpas i Halmstad.

Miljokvalitetsnormer for luft.

Av de luftféroreningar som biltrafiken for med sig dr det framst kvivedioxid och partiklar (PM10)
Vira framsta luftféroreningar ar kvivedioxid och partiklar. Biltrafiken ér den framsta kallan till dessa
och de har paverkan pa savil hilsa som var miljo.

Halmstads kommun genomfoér kontinuerliga mitningar av halterna av kvavedioxid och partiklar
(PM10). Mitningarna gors pa Viktoriagatan som bedéms vara den mest utsatta platsen i Halmstad
och ddr vi har de hogsta halterna. Det beror pa en kombination av den hoga trafikmiangden och
hur gaturummet dr utformat (med hoga hus som ger dalig ventilation). Men vi ligger under
miljokvalitetsnormerna for savél kvivedioxid och partiklar (PM10) dar under 2019. Sa antagandet
ar att halterna ligger annu ldgre vid planomréadet. Detta stods dven av en modellering av halterna av
kvavedioxid och partiklar i Halmstad gjordes under 2016. Den visade pa varden pa 30 platser runt om
i Halmstad, varav en var véldigt nara planomradet. Nivaerna visade sig vara betydligt lagre har an vid
Viktoriagatan.

Miljokvalitetsnormer for buller.

I kommuner med mer dn 100 000 invdnare omfattar miljokvalitetsnormerna omgivningsbuller fran
alla vdgar, jarnvigar, flygplatser och tillstandspliktiga hamnar. Dessa kommuner samt Trafikverket
ska vart femte ar gora bullerkartlaggningar och dérefter ta fram och faststilla atgardsprogram for att
minska bullerstérningar. Halmstads kommun uppnadde under viren 2018 fler &n 100 000 invanare. En
tidig kartldggning av buller fran vdg och jarnvdg har under 2016 tagits fram for Halmstad centralort.
For planomradet har en specifik bullerberdkning tagits fram. Resultatet av denna finns beskrivet under
rubriken Planforslag och konsekvenser - Hilsa och sékerhet - Buller.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Syftet med miljokvalitetsnormerna for vatten ér att uppna en god status enligt EU:s ramdirektiv for
vatten, vattendirektivet, och att vattendragens status inte ska forsimras. Planomradet ligger inom
sekundir zon for Galgbergets vattenskyddsomrade och tillhor grundvattenférekomsten Tylosand-
Aled.

Social hallbarhet

Enligt bestimmelserna i PBL 1 kap §1 och 2 kap 3§ ska planlaggning av mark och vatten fraimja jamlika
och goda sociala levnadsforhallanden samt en fran social synpunkt god livsmiljé som ar tillganglig
och anvdndbar for alla samhallsgrupper.

12 (25) KS 2019/0219



Stadsdelen dar planomradet édr beldget innehaller idag en blandning av olika typer av bostéder.
Planomradet ligger pa grund av sitt centrala lage i staden beldget med god tillgang till kollektivtrafik,
olika former av service, skola och arbetsplatser.

Storande verksamheter och farligt gods
Planomradet berdrs inte av vare sig storande verksamheter eller farligt gods.

Risk
Inga kénda risker, sa som 6versvimning, skred, fororenad mark, lukt, brand etc. finns inom eller i
nérhet till planomradet.

Buller

Det kan konstateras att platsen ar paverkad av hoga ljudnivéer fran trafik pd Wrangelsgatan och Norra
infarten. En bullerutredning finns framtagen, vilken visar hur fastigheten Instruktdren 5 vid uppférande
av ett nytt bostadshus kan klara uppsatta riktvirden. Riktvardena i forordningen om trafikbuller
vid bostadsbyggnader dr 60 dB(A) vid fasad (65 dB(A) for bostad om hogst 35 kvadratmeter) som
grundriktvirdei 3 §.

TEKNISK FORSORJNING

Energiforsorjning
HEM (Halmstads Energi och Milj6) ansvarar for energiforsorjningen i Halmstad. Kommunens
handlingsprogram for hallbar energi anger mal och riktlinjer for en effektiv och hallbar
energianvandning.

Fjarrvarme finns utbyggt i omradet och majlighet finns att ansluta ny bebyggelse till fjarrvirmenitet.

Dricks- och spillvatten

LBVA (Laholmsbuktens VA) ser idag inga problem med forsérjningen av vatten och spillvatten i
omradet. Kommunala vatten- och avloppsledningar finns utbyggda i Kastanjeallén och kapacitet finns
for att ansluta ytterligare abonnenter.

Dagvatten

En dagvattenutredning for fastigheten Instruktéren 5 (fd 27) finns framtagen. Denna konstaterar att
dagvattensystemet i gatan dr begransat och det finns inte mojlighet att ta emot mer dagvatten én vad
som genereras till de befintliga serviserna fran Instruktoren 5 (fd 27) samt Instruktoren 24.

Avfallshantering

Ny bebyggelse ska anpassas till att klara kommunens krav pa kallsortering och avfallshantering.

| Halmstad ska utsortering ske av restavfall (brannbart hushallsavfall) och matavfall. Senast 2026
skall d&ven hdmtning av forpackningar ske bostadsnara alternativt kvartersnéra enligt férordningen
(2018:1462) om producentansvar for forpackningar. Det ar fastighetsdgarens ansvar att mojliggora
all avfallshamtning.

Det bor inte vara langre &n 50 meter for de boende att Iamna sitt avfall. Avfallshanteringen ska ske
i enlighet med renhallningsordningen i Halmstad Kommun. Avfall Sveriges rad och anvisningar
och krav fran arbetsmiljoverket bor uppfyllas. I Boverkets byggregler finns bestimmelser om
avfallsutrymmen och hdmtningsvagar som ska tillampas.
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PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER

Bild. Illustrationskarta.

MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Planer och program

Genom att en ny detaljplan tas fram upphdvs de fastighetsindelningsbestimmelser, ursprungligen
faststdllda som tomtindelning, somar gillande inom planomradetidag. Dettainnebér att tomtindelning
T319, T813 och T117 upphdvs nir detaljplanen vinner laga kraft, men tomtindelningarna fortsatter att
gélla ofdrandrat utanfor planomradet. Konsekvensen av detta blir att det inte lingre finns nigot som
reglerar storlek pa fastigheterna som ingar i planen. Bestimmelse om minsta fastighetsstorlek infors i
planen och syftar till att forhindra att fastigheten avstyckas.

Planbestidmmelser:
- Minsta fastighetsstorlek dr 1500 kvadratmeter respektive 1000 kvadratmeter.
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Mark och vegetation
Planforslaget omfattar enbart kvartersmark, vilken dr &mnad for anvandningen bostadsdndamal samt
kontor.

Enligt yttrande som inkommit under samradsskedet finns det skyddsvérd kastanj inom planomradet.
Infor att granskningshandlingen tagits fram har kommunekolog darfor varit pa plats och kunde
konstatera att sa inte var fallet. Att utoka planomradet for att omfatta kastanjeallén ar inte aktuellt.

Geotekniska férhallanden
Dé normal radonrisk foreligger i omradet bor byggnader uppforas radonskyddat.

En geoteknisk utredning i samband med planarbetet har ej bedomts vara nédvandig. Omradet
omkring planomradet ar bebyggt och det foreligger ingen skredrisk. Vid behov av detaljerad geoteknisk
undersokning genomfors den av berérd exploatdr i samband med projekteringen/utbyggnaden.

Kulturmiljoer och fornlamningar

I enlighet med Kulturmiljoprogram f6r Halmstads stad ar kulturmiljovarden att beakta i denna del av
Norra forstaden, och som berdr kvarteret Instruktoren;

- Den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsens individuella karaktér, volym, detaljer och material.

- Lummiga tradgardar med frukttrdd inramade av dldre inhdgnader och grindar.

Den tillkommande byggnadens volym regleras medan dess lage pa fastigheten &r given péa grund av
dess form. Plankartans illustration visar anknytningen till den kulturhistoriska karaktdr som rader
inom omradet, byggnader i gatuliv. Karaktarsskapande element och ursprungligt utférande som ska
vara vagledande vid forandring aterfinns pa sida 7 till och med sida 10.

Planbestimmelser:

- Prickmark - marken far inte forses med byggnad

- Huvudbyggnad skall placeras med ldngsida mot gatan

- Byggnadens karaktdirsdrag vad giller volym, proportioner, indelning, fasadmaterial, samt
fasaddetaljer ska bibehdllas

- Vid byte av fonster ska ursprungligt utforande vara vigledande avseende indelning, proportion,
hédngning och material

- Vid fordndring av takmaterial ska ursprungligt utforande vara vigledande

- Befintligt utforande av skorstenar och takkupor ska vara vigledande vid fordndring

Planomradet ligger i direkt anslutning till allén ldngs gatan Kastanjeallén. Allén dar biotopskyddad,
vilket innebdr att trdden ej far fallas. Infarter till fastigheterna inom planomradet ska anpassas sa att
allén inte paverkas. Kastanjeallén ligger utanfor planomradet och utreds darfor inte vidare.

BEBYGGELSE

Anvandning

Anvandningen medger bostad pa fastigheten Instruktoren 5 for att mojliggoéra uppforande av ett
flerbostadshus med 10 lagenheter, samt att befasta nuvarande kontorsverksamhet pa den intilliggande
fastigheten Instruktoren 24, vilken i dagslaget ar planlagd for bostadsandamal.
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Planbestimmelser:
B - Bostdder
K - Kontor

Exploateringsgrad

For fastigheten med befintlig byggnation giller precis som i tidigare detaljplan att en byggnadsarea
omfattande maximalt 250 kvm far uppforas. Maximala byggandsarea for Instruktoren 5 foreslas vara
320 kvm. Arean mojliggdr en mindre komplementbyggnad- och eller inglasning av balkonger.

Planbestimmelser:
- Storsta exploatering dr 250 m2 byggnadsarea
- Storsta exploatering dr 320 m2 byggnadsarea

Gestaltning och placering

Byggnadens placering dr anpassad efter de intilliggande husens placering i forhéllande till gatan.
Huvudbyggnaderna pé bagge fastigheterna ska placeras med ldngsidan lings gatan. Aven skala och
hojd dar anpassad efter 6vrig bebyggelse i kvarteret.

Planbestimmelser:

- Prickmark - marken fdr inte forses med byggnad

- Korsmark - marken far endast forses med komplementbyggnad
- Huvudbyggnad skall placeras med ldngsida mot gatan

- Hogsta nockhdjd i meter dr 11m

- Fasad ska utformas med ytskikt av puts och eller rott tegel
- Fasad ska utformas sd att det 6versta vaningsplanet dr indraget minst 0,9m mot gata

Den mojliga gestaltningen av en ny byggnad pa fastigheten Instruktoren 5 utgdr fran i
”Kulturmiljoprogram Halmstads stad” beskriven karaktdr. Kastanjeallén sett fran soder kantas
av dldre byggnader i tva vaningar med frontespiser och takkupor. Kring sekelskiftet 1900 var
rumshdjden hogre. Olika varianter av sadeltak ar ocksa karaktarristiskt. For att anpassa foreslagen
hogre exploatering pa Instruktoren 5 dras Gversta vaning in fran fasadliv. Byggnadshojden ar den
man visuellt uppfattar som husets hojd och takfoten motsvarar sa 6vriga lings gatan. Pa plankartan
illustrerad byggnad "Gatuvy ny byggnad” har ett platt tak vilket ytterligare visuellt sinker huset.
Pankartans nockh6jd medger dock ett sadeltak.
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Bild. Principsektion ny byggnad. Kastanjeallén till hoger. White arkitekter AB
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Bild. Gatuvy ny byggnad. White arkitekter AB

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik
Planforslaget har ingen direkt paverkan pa gang- och cykeltrafik.

Kollektivtrafik
Planforslaget har ingen direkt paverkan pa befintlig kollektivtrafik.

Biltrafik och gator

Planen generar en mindre mingd biltrafik. Fran nytillkomna bostider berdknas ett mindre tillskott
av fordonsrorelser per dygn. Foreslagen yta for kontor genererar inget tillskott d& det handlar om
befintlig verksamhet.

Cykel- och bilparkering

Ytor for parkering l6ses inom befintliga fastigheter. Enligt kommunens parkeringsnorm kravs det 5
parkeringsplatser for det forslag pa flerbostadshus som finns framtaget for fastigheten Instruktoren 5. Pa
Instruktdren 24 finns befintliga parkeringsplatser for kontorsverksamheten. Enligt parkeringsnormen
kravs parkeringsplats for 22 cyklar. Plats for dessa visas i plankartans illustration. Plats for forvaring
av cyklar finns dven i anslutning till ligenhetsforrdden i killaren till ny byggnad.
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HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for luft

Vira framsta luftféroreningar ar kvavedioxid och partiklar. Biltrafiken &dr den framsta kéllan till dessa
och de har paverkan pa savil hilsa som var miljo.

I planomradet och dess nirmiljo bedoms halterna av luftfororeningar ligga pa en niva under
miljokvalitetsnormerna for luft.

Ett genomforande av planen medfor sannolikt en minimal 6kning av biltrafiken i omrédet jamfort med
idag. Planomradets centrala lage bedéms dven minska behovet av bil och gynna géng- och cykeltrafik.
Narheten till god kollektivtrafik innebar sannolikt att behovet av bil minskar ytterligare. Planens
genomforande bedoms saledes inte ge nagon péverkan pa luftkvaliteten och miljokvalitetsnormerna
tor luft bedoms inte dverskridas i och med planens genomférande.

Miljokvalitetsnormer for buller
For planomradet har en specifik bullerberdkning tagits fram. Resultatet av denna finns beskrivet under
rubriken Planférslag och konsekvenser - Hélsa och sékerhet - Buller.

Den mindre méngd trafik som genereras av planforslaget bedoms inte medfora 6kade bullernivaer i
den omfattningen att mkn for buller 6verskrids.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Grundvatten

Detaljplanen ligger inom vattenskyddsomrade for Galgberget och tillhor grundvattenférekomsten
Tylosand- Aled. Grundvattenforekomsten bidrar till akvatiska ekosystem och ligger inom
avrinningsomrdde for Nissan, vattenforekomst Slottsmoéllan-Mynningen. Grundvattenforekomsten
har otillfredsstillande kemisk status till f6ljd av PFAS-fororening i anslutning till Flygplatsens
brandévningsbana. Ovriga parametrar har god kemisk status.

Detaljplanens genomférande bedéms inte paverka grundvattenforekomstens kemiska status negativt.
Detaljplanen avser dndringar av nyttjanderitt pa lucktomt och medfér ingen stérre hdrdgérningsgrad
eller tillkommande risk for férorening av grundvattnet i omradet. Restriktioner under exploatering
vid byggnation finns i vattenskyddsomradets foreskrifter.

Ytvatten

Dagvatten fran planomradet omhdndertas lokalt innan det avleds till befintlig service och
leds via befintligt dagvattensystem till recipienterna Nissan (Slottsméllan — mynningen) och
kustvattenforekomsten Laholmsbukten. Detaljplanens genomférande bedoms inte bidra till forsémrad
status i ytvattenférekomsten avseende ekologisk och kemisk status. Detaljplanens genomférande ar av
liten karaktdr och bedéms inte paverka tillférseln av fororeningar i dagvattnet fran omradet.

Social hallbarhet

Stadsdelen dir planomradet dr beldget innehaller idag en blandning av olika typer av bostéder.
Tillskottet av ett flerbostadshus inom kvarteret Instruktoren bidrar ytterligare positivt till denna
blandning.
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Storande verksamheter och farligt gods
Planforslaget bedoms inte paverkas av storande verksamheter eller farligt gods.

Risk
Planforslaget bedoms ej medfora nagra risker betraffande hélsa och sikerhet.

Buller

Omgivningens paverkan pa planomradet

Vid beddmningen av trafikbuller inom planomradet tillimpas Forordning (2015:216) om trafikbuller
vid bostadsbyggnader t o m. SFS 2017:359.

Denna innebir att trafikbullret inte bor dverskrida:

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50dBA ekvivalentljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas
i anslutning till byggnaden. (Maximala ljudnivan far 6verskridas med hogst 10 dBA fem ganger per
timme mellan kl. 06.00 och 22.00).

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stillet att bullret inte bor verskrida 65 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

En bullerutredning for fastigheten Instruktéren 5 finns framtagen. Berdkning visar att man kan
klara trafikbullerforordningens riktvirden med det utformningsforslag som ligger som underlag for
planforslaget.

For att sdkerstélla att géillande riktvarden for buller enligt Forordning (2015:216) om trafikbuller
vid bostadsbyggnader t o m. SFS 2017:359 uppnas vid de nya bostdderna innehaller detaljplanen en
planbestimmelse som reglerar detta.

Detaljplanen reglerar dven bostadshusets placering mot Kastanjeallén for att riktvirde 60 dB(A) vid
fasad inte ska riskera att verskridas.

Planbestdmmelser:

- Bostider med en sida dir 60 dB(A) ekvivalent ljudniva éverskrids vid fasad ska ha anpassade
planlosningar. Minst hdlft en av bostadsrummen ska da orienteras mot en sida med hogst 70
dB(A) maximal ljudniva kl. 22-06 samt 55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad. Detta giller
inte bostdder pa maximalt 35 kvm under forutsittning att 65 dB(A) ekvivalent ljudniva inte
overskrids vid fasad. Minst en uteplats per bostad eller en gemensam uteplats ska anordnas i
ett lige med hégst 50 dB(A) ekvivalent samt 70 dB(A) maximal ljudniva.

- Prickmark - marken fdr inte forses med byggnad

Narheten till tystare rekreationsomraden kompenserar bullernivan pa fastigheten Instruktoren 5. Dessa
ar promenadstraket mellan Hallands konstmuseum och Nissan, Norra kyrkogarden och Galgberget.
Bestammelsen m1 innehaller ovanstaende.
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Figur 2. Oversikt Plan 10. Kélla: White arkitekter.

Bild. Principiell planlésning med bostad om hogst 35 kvadratmeter mot norr, till hoger i bild. Himtad
fran Bullerutredning.

TEKNISK FORSORJNING

Energiforsorjning
De nya fastigheterna kan ansluta sig till befintligt elndt. Det finns inga ledningar som hindrar ny
bebyggelse.

Dricks- och spillvatten
Den nya bebyggelsen kan ansluta sig till det befintliga ledningsnitet.

Planomradet ligger inom sekundir zon for Galgbergets vattenskyddsomrade. Planforslaget bedoms
inte paverka vattenskyddsomradet.

Dagvatten
Dagvattensystemet i gatan ar begransad och det finns inte mojlighet att ta emot mer dagvatten dn vad
som genereras till de befintliga serviserna fran Instruktéren 5 samt instruktdren 24.
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Ett Dagvatten PM har (2020-05-11 WSP) tagits fram for Instruktéren 5 (fd 27).
Befintlig mark lutar inat pa fastigheten och en lagpunkt finns pa husets baksida ungefar i h6jd med
foreslagna parkeringsplatser.

En fordréjningsvolym pa 8,34 m3 kommer att behovas for att omhanderta dagvatten inom fastigheten.
Som férdrdjning finns ett flertal metoder att vélja mellan ddr infiltrering i marken ar att féredra.
Fordrojning av dagvattnet kan ske genom infiltration med en stenkista eller dagvattenkassetter. Ett
tredje ndgot dyrare alternativ som kan anvindas ar regnbdddar/vaxtbdddar som har férdelen att det
filtrerar en del av fororeningarna i dagvattnet innan det infiltreras i marken. Med sé fa parkeringar
som sex stycken bedoms fororeningshalterna i dagvattnet vara sa pass sma att regn-/vaxtbaddarnas
tordel ar marginell jamfort med att anvianda dagvattenkassetter eller stenkista.

Uppgifter om markens genomslépplighet saknas varfor bedomning om f6rdrdjning genom infiltration
ar lamplig eller ej inte kan goras. Vid fordrojning med infiltrering far dagvattenmagasinet inte placeras
niarmare byggnaden an 10 meter ifall byggnaden har killare och inte nirmare dn 5 meter ifall den
saknar kallare.

Fordrojning utan infiltrering skulle kunna uppnds med tidigare nimnda metoder dagvattenkassetter
eller stenkista om dessa klids med en vattentit geomembran duk. Ett annat alternativ som é&r
mindre kostsamt och mindre komplext dn att kld magasinet med en geomembranduk &r att forlagga
dagvattenror.

Ifall marken bedoms vara genomslapplig foresprakas stenkista i annat fall dagvattenror.

Berdknad fordrojning klarar skyfall med en nederbérdsvolym pa 20 mm vilket drygt motsvara ett
20-arsregn med 10 min varaktighet (det statistiskt storsta regnet under en 20-ars period). Vid storre
regn maste regnvatten bortledas via markavrinning eller kunna samlas i en sé kallad 6versvaimningsyta,
varfor en hojdsittning av marken som leder bort vatten frdn hus och annat som kan ta skada dr en
noédvandighet. Mojlig placering av en eventuell 6versvimningsyta skulle vara gronytan pa fastighetens
baksida.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med renhallningsordningen i Halmstad Kommun. Avfall
Sveriges rad och anvisningar och krav fran arbetsmiljoverket bor uppfyllas. | Boverkets byggregler
finns bestimmelser om avfallsutrymmen och himtningsvéagar som ska tillimpas. Sérskilt av vikt att
ta i beaktande dr att det ska vara god sikt och att hamtning kan ske utan backning, att inte gang och
cykelvagar blockas eller skyms vid avfallshdamtning. Att det finns avsett utrymme for himtningsfordon
och inga hinder pa hamtningsvagen sa som exempelvis trottoarkanter.

En majlig l6sning for Instruktoren 5 &r att anlagga en lastzon utmed Kastanjeallen och att man fran
lastzonen till hdmtplatsen har max 10 meter dragvédg. For Instruktoren 24 behills befintlig 16sning.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

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

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Tid Planprocessen Byggprocessen

2:a kvartalet 2021 Samrad

4:e kvartalet 2021 Granskning

2:a kvartalet 2022 Antagande

3:e kvartalet 2022 Laga kraft

Byggstart

Genomférande

Planens genomforandetid ér 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansdkan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut dr fastighetsdgaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphéva planen.

Ansvarsfordelning

Anliggning Genomforande, drift

Allmént VA-nat Laholmsbuktens VA

El, fjarrvirme HEM

Bredband Halmstad stadsnit

Allmin platsmark (gata /natur) Teknik- och fastighetsférvaltningen

Kvartersmark Berord markégare / exploator
Huvudmannaskap

Det finns ingen allmén platsmark inom planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning
Planen medfor inte att ndgra fastighetsbildningsatgarder behover ske.

Servitut/ledningsratt

I planarbetet har det uppmiarksammats att befintlig ledningsritt inom planomradet inte dr korrekt
belaget i férhallande till den fjarrvirmeledning som ledningsrétten berér. Omradet markerat med "u” i
detaljplan har dédrfor justerats sd att det ligger i rétt lage 6ver fjarrvarmeledningen. Ledningsrattens lage
bor dndras via en lantmiteriforrittning till det ldge dér ledningen faktiskt ar férlagd. Ledningsdgaren
ansoker om och bekostar denna lantméteriforrattning.
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Planbestimmelser:
- Markreservat for underjordiska ledningar

EKONOMISKA FRAGOR

Samtliga byggnationer och anldggningsarbeten inom kvartersmark ska bekostas av markédgare/
exploatdr.

Utbyggnad av erforderliga dagvattenanldggningar inom planomradet genomfors och bekostas av
markdgaren/exploatoren.

Markdgare/exploatoren betalar anslutningsavgift for dricks- och spillvatten, vilken regleras enligt
gdllande taxa. Elanslutning uttages i enlighet med gillande taxa.

Detaljerade undersokningar avseende t ex geologi, markens barighet som eventuellt kan kravas vid
byggnation inom aktuellt planomrade bekostas av markagare/exploatoren.

Kostnaderna for upprittande av detaljplanen regleras i plankostnadsavtal mellan Halmstads kommun
och markégaren/exploatoren. Planavgift i samband med bygglov kommer dirfor inte att tas ut.

Ersattningsskyldighet
Inte aktuellt i denna detaljplan.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

« Mikael Ostman, planarkitekt, Samhillsbyggnadskontoret (t om. granskning)
« Martina Pihl Fritsi, planarkitekt, Samhéllsbyggnadskontoret (t om. samrad)
 Johan Rex, exploateringsingenjér, Samhéllsbyggnadskontoret

« Ann-Charlotte Abrahamsson, kommunekolog, Samhallsbyggnadskontoret

o Per-Anders Linder, handldggare, Bygg- och miljéforvaltningen

o Fredrik Borgstrom, Raddningstjédnsten

« Ulf Wallinder, VA-ingenjér, Laholmsbuktens VA

+ Claes Andersson, HEM Halmstad energi och miljé

» Annica Palsson, trafikmiljoingenjor, Teknik- och fastighetsférvaltningen

Samhillsbyggnadskontoret

Olof Selldén Frida Lofgren
planchef planarkitekt
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