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INLEDNING
PLANHANDLINGAR

Till planforslaget hor f6ljande handlingar:

o Denna planbeskrivning

o Plankarta med bestimmelser

o [llustrationskarta

« Undersokning av betydande miljopaverkan

Tillgangligt pa kommunledningsforvaltningen finns ocksa:
« Fastighetsforteckning, (2023-02-20)

» Grundkarta, (2023-02-17)

o Samradsredogorelse

o Granskningsutlatande

Ovriga handlingar/utredningar:

« Undersokning av elektriska- och magnetiska falt, Cattegatt Consult AB (2023-05-31)
o Geoteknisk utredning, Sweco(2021-09-27)

o Bullerutredning, Brekke strand (2021-09-30)

» Markmiljoutredning, Sweco (2021-10-05)

o Dagvattenutredning, Starkstad Projekt Partners AB (2022-03-09)

« Solstudie, Okidoki (2022-05-18)

Detaljplanen har tagits fram utifran bestimmelserna i Plan- och bygglag (PBL) 2010:900 samt
Boverkets allmédnna rdd (2014:5) om planbestimmelser for detaljplan. Detaljplanen bestar av

en plankarta med bestimmelser. Till planen fogas illustrationskarta och planbeskrivning. De

ska underlitta forstaelsen av detaljplanens innebord samt redovisa de forutsittningar och syften
planen har. De har, till skillnad fran plankartan, ingen egen rattsverkan. Avsikten &r att de ska vara
vagledande vid tolkningen av planen.

Efter samrad och granskning tillkommer samradsredogorelse respektive granskningsutlatande dér
inkomna synpunkter sammanstélls och besvaras.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Detaljplanens syfte dr att omvandla omradet fran verksamheter till bostadsomrdde med mojlighet
till lokaler i markplan. Mélsdttningen &r att skapa mojligheter for ca 100 nya bostdder i omradet.
Detaljplanen syftar till att sikerstélla en kvartersstruktur som tydligt definierar gaturummet
samtidigt som de offentliga gaturummen skiljs frdn de mer privata lugna grona gérdarna.

Syftet r dven att komplettera cykelnitet for att sékerstilla cykelvigen utmed Osteringsgatan som
ansluter till cykelvdgen lings med Wrangelsgatan och Snostorpsvagen.

Malet med detaljplanen é&r att tillskapa bostédder i ett centralt lage med nirhet till kollektivtrafik. En
siker och tillginglig busshallplats finns pa Osterangsgatan och att detaljplanen skapa utrymme for
gronska, genom trad utmed gatan.
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For att mojliggora for bostader pa del av fastigheten Képmannen 1 dr syftet ocksa att sikerstalla
ett nytt omrade for uppforande av ny transformatorstation som ersittning for befintlig
transformatorstation som tas bort.

Huvuddrag

Genomforandet av detaljplanenen bedoms att fa positiv inverkan pa den omgivande miljon och
mojliggor en forandring av hela kvarteret.

For boende norr om planomradet 4r det en positiv utveckling att smaindustri omvandlas till
bostdder. Dessa bostader kommer efter genomforandet av detaljplanen att angransa till grona
innergardar, vilka idag utgor baksidan av verksamheter.

Bebyggelsen anordnas titt utmed Osteriingsgatan for att definiera gaturummet och dven

for att kunna anordna storre innergardar. For att kunna utnyttja den maximala byggrétten behover
parkeringsbehovet 10sas i ett underjordiskt garage.

BAKGRUND OCH UPPDRAG

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott (KSU) beslutade 2020-10-20, KSU § 175 att

ge kommunledningsforvaltningen i uppdrag att uppratta de avtal som fordras for detaljplanen i
enlighet med planbeskedet.

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade att ge kommunledningsforvaltningen i
uppdrag att i detaljplan préva bostadsaindamal for fastigheterna Képmannen 8 och 14.

PLANDATA

P

Planomrddets avgrinsning.

Lagesbestamning och areal

Planomradet dr beldget i stadsdelen Ostergérd, sdder om Vixjovigen vid Halmstads arena. Det ar
ca 1,7 km till Halmstads centrum och knappt en kilometer till hgskolan. Planomradet avgransas av
Osterdngsgatan i sdder och Snéstorpsvigen i norr.

I soder avgridnsas omradet mot bostadsomradet Hertiginnan. I véster avgransas planomradet mot ett
verksamhetsomréde i norr mot enbostadshus och flerbostadshus i en och tvé vaningar.

4(31) ANTAGANDEHANDLING KS 2021/00439



Markagoforhallanden
Fastigheten Kopmannen 8 och 14 dr i privat 4go och fastigheten Képmannen 1, Halmstad 8:8 och
Hetdren 1 dgs av Halmstads kommun.

MILJOBEDOMNING

Till nésta generation ska vi kunna ldmna over ett samhalle dér de stora miljoproblemen dr 19sta.
Riksdagen har antagit 16 miljokvalitetsmal. De miljomal som direkt eller indirekt berérs av detta
planforslag ar god bebyggd miljo och begriansad klimatpaverkan.

« Begransad klimatpaverkan

En utokning av bebyggelsen genom fortitning kan bidra till 6kad trafik i omradet. Planomradet
har dock ett centralt lige i direkt anslutning till befintliga gang- och cykelbanor och goda
kollektivtrafikforbindelser. Okningen av biltrafik bedoms vara marginell jamfort med dagens situation.

Planforslaget innebar en fortatning av staden med minskade behov av biltrafik. Tillkommande
flerbostadshus och studentlagenheter medfor ett 6kat underlag fér anvindning av kollektivtrafik
och GC-vig. Planforslaget ger méjlighet att skapa en tryggare gang- och cykelforbindelse och
busshéllplats.

Det finns méjlighet att ansluta till fjarrvarme.

+ God bebyggd miljo

Detaljplanen foreslar att befintliga byggnader for verksamheter och ldtt industri tas bort och

att marken tas i ansprak for bostader i flerbostadshus. Planforslaget innebér en fortitning och
ianspraktagande av mark i ett redan exploaterat omrade vilket dr resurseffektivt. En ljuddampad
gdrdsmiljo skapas av avskdirmande flerbostadshus. Gronytor tillkommer i omradet. Bostidder pa
grannfastigheter kommer mota innegérdar i stéllet for baksidan av verksamheter.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Enligt PBL 4 kap 34 § samt Miljobalken SFS 1998:808 ska detaljplaner, vars genomférande kan antas
innebdra en betydande miljopaverkan, miljobeddmas och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas.
Undersokningen dr den analys som leder fram till stillningstagandet om en miljobedémning
behdver goras eller inte. En undrsokning har upprittats i samband med framtagandet av planen och
finns med som en bilaga.
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Stdllningstagande

Kommunen bedomer att ett genomférande av planen inte kan antas innebéra betydande paverkan
pa miljon, méanniskors hélsa och sakerhet eller hushallningen med mark, vatten och andra resurser.
Varken nagon enskild faktor eller faktorernas samlade effekt bedoms vara s& omfattande att en
miljokonsekvensbeskrivning behovs for att kunna klargora och utvardera konsekvenserna av
planens genomférande.

Skilen till bedomningen ér att planforslaget inte bedoms paverka nagra riksintressen eller

andra overgripande skydd eller regleringar. Vidare 6verensstimmer fordandringarna med vad
oversiktsplanen anger for omradet. Ett genomforande av planforslaget kan erbjuda ca 100 lagenheter
i varierande storlek med syftet fortatning vilket kan medfora en viss 6kning av trafiken. De negativa
effekterna bedoms dock inte vara betydande i férhallande till dagens anvindning.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
PLANER OCH PROGRAM

Oversiktsplan

I Framtidsplan 2050 -kommunomfattande 6versiktsplan dr omradet utpekat som
omvandlingsomrade fran verksamheter till blandad bebyggelse med bostéder, verksamheter, service,
offentliga miljéer med mera.

“Omrédet foreslas fortitas med bostider, vilket innebdr en omvandling frdn verksamheter till
bostdder. Omvandlingen avses endast genomfdras om intilliggande virmepanna inte behover
fungera som reservpanna, vilket ar troligt pa langre sikt. Omradets ombyggnad avser att forbéttra
kopplingen mellan Linehedsparken och Arenan. Markmiljon behdver utredas i detaljplaneskedet
pa grund av de verksamheter som finns i omrddet medfor 6kad risk for féroreningar. Stadsdelen
domineras av hyresritter och bostadsritter i flerbostadshus dar ménga lagenheter inte uppfyller
moderna tillganglighetskraven. En fortitning bor bidra med kompletterande bostadsformer med
god tillgédnglighet sdisom bostadsritter, plusbostader, studentbostider med mera. Omrédet berdknas
rymma ungefar 100 bostéder. "Oversiktsplan 2050

Varmepannan som tidigare fanns pa fastigheten Hetdren 1 har lagts ner och flyttats.
Detaljplanen ligger ddrmed i linje med oversiktsplanen.

Gallande detaljplaner

Inom omradet giller for fastigheter Képmannen 8 och 14 stadsplanekarta 614 MLU. Den géllande
planen medger smaindustridndamal. For fastigheten Kopmannen 1 giller plankarta 783 MLU K.
Den gillande planen medger anvindning dels transformator, dels bostdader och ledningsratt. Bada
planerna har ingen genomférandetid kvar.

A f ".;’ ...::;,--:"_"“1. R
Gillande detaljplaner for omrddet

RIKSINTRESSE OCH FORORDNANDE

Inom planomradet saknas utpekade riksintressen eller andra sarskilda intressen enligt Miljobalken.

KS 2021/00439 ANTAGANDEHANDLING 7(31)



FORUTSATTNINGAR
MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Marken inom planomradet utgors idag av asfalterade ytor som anvédnds for parkering,
verksamhetslokaler och en liten gron remsa bakom verksamheter samt gatumark.

P4 fastigheten Hetdren 1 finns en pumpstation, for fordelning av vatten till distributionsnatet for
fjarrvarme. Tidigare fanns det pa fastigheten éven en reserv vairmepanna. Den ér idag nedlagd och
flyttad.

Inga intresseomraden vad giller flora, fauna, nyckelbiotoper eller hotade arter dr kinda inom
omradet. Planomradet omfattas inte av skydd enligt 7 kap MB och &r inte beldget inom omrade som
bedomts som ekologiskt sarskilt kdnsligt i kommunens 6versiktsplan.

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

Geotekniska forhallanden
Geoteknisk utredning ar genomford av Sweco (2021-09-27).

Jordlagren bestar av fyllning och darunder nidgra meter sandjord som vilar pa méktiga lager av
glacial lera. Utredningen inehéller detaljerad information 6ver varje lager.

For omradet foreligger lag radonrisk.

Kulturmiljoer och fornlamningar
Négra kianda fornlamningar finns inte i omradet. Bebyggelse soder om planomradet pa fastigheten
Hertiginnan1-12 &r C klassad i bebyggelseregistret.

Parker och torg

I omradets direkta narhet 300 m frén planomradet finns Linehedsparken. I kommunens Grénplan
fran 2016 har omradena inte nagon klassning med avseende pé naturvéirden, men finns med som
klass B (skala A-C) nér det giller rekreationsviarden. Nar omrédet exploateras med fler bostader
kommer behovet av kvalitativa gronytor for narrekreation att 6ka.

Parken upplevas trang pa soliga dagar. En positiv aspekt dr att en vandringsslinga Hélsans stig” gar
200 meter fran planomradet. 300 m norr om planomradet finns Halmstad Arena med sitt rika utbud
av aktiviteter.

Behov av kompensationsatgarder
Detaljplanen innebir inte att ndgra omrdden med hoga ekologiska eller rekreativa varden tas i
ansprak for exploatering. Nagot behov av kompensationsétgirder bedoms ddrmed inte vara aktuellt.
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BEBYGGELSE

Bebyggelse inom planomradet
Bebyggelsen inom planomradet utgors idag for narvarande av olika typer kontor, samlingslokaler
och littare verksamheter, men inga bostader.

Pa fastigheten Kdpmannen 1 finns en transformatorstation.

Bebyggelse utanfér planomradet

Soder om Osteriingsgatan ligger ett kvarter med flerbostadshus fran 1960-talet, kallat Ostergard.
Det bestar av fem vaningar och har en storskalig karaktér var typisk for 1960-talet.

Omradet identifierats som kulturhistoriskt vardefullt klass C i den ldnstdckande
bebyggelseinventeringen.

Omradet dr ocksa identifierat som en bebyggelsemiljo av sérskilt varde i Kulturmiljoprogram for
Halmstad stad.
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Norr om planomradet finns bade enbostadshus och mindre flerbostadshus, samt mindre
bilverkstdder.

Ost om planomrédet finns i byggnaden en pumpstation som drivs av HEM.

Samhallsservice

En matbutik, liten gaturestaurang, finns 700 m fran planomradet. Det finns dven en forskola 300m
fran planomréadet och en skola arskurs 4-9 soder om kvarteret . Det finns dven goda méjligheter till
rekreation genom nérheten till Halmstad Arena.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Idag finns det bara en cykelvdg som matar planomradet frdn norr utmed Sndstorpsvagen. Pa
Osteringsgatan finns en trottoar for giende pé sédra sidan av vigen. Trottoaren anvinds dven av
cyklister och trafikeras dven av bilar som korsar trottoaren vid utfart fran deras parkeringsplatser pa
bida sidor av Osteriingsgatan.

Kollektivtrafik

Osteringsgatan ér en viktig gata for busstrafiken och trafikeras idag av tva lokala busslinjer, 4 och
7. Pa vardagar avgar lokalbussarna ca var tionde minut in mot resecentrum/centrum och lika ofta
i andra riktningen. Héllplatsen mot centrum finns i korsningen Osteringsgatan och cykelvigen
som gar parallellt med Wrangelsgatan. Hallplatsen fran centrum befinner sig intill planomradet
pa Osteréingsgatan. Avsténd till nirmaste hallplats dr som ldngst ca 300 meter. I stdrre delen av
omradet dr avstandet mindre dn 150 meter. Busshallplatsen som finns idag dr inte
tillganglighetsanpassad och ar inte anpassad efter dagens bussar.
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Kartliggning av kollektivtrafik i omradet: bld linje - busstrafik, bld markeringar - busshallplatser, r6d
linje - planomrade.

Biltrafik och gator

Planomrédet trafikmatas frin Wrangelsleden, Osteringsgatan och Snéstorpsvigen via Vixjovigen.
Trafikmangden pa Osteringsgatan mitt pa strickan, mitning frin 2007, var 970 fordon/
vardagsdygn. Hastigheten pa Snostorpsviagen och Osteringsgatan dr 30 km/h.

Cykel- och bilparkering

Idag finns inom planomradet en parkering for bilar pa ca 400 kvm. Det finns inga cykelparkeringar
idag.

Majoriteten av bilparkeringsplatser inom planomradet &r placerade sa att bilar behover backa ut pa
Osteringsgatan.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Utgangspunkten for en miljokvalitetsnorm ér att den tar sikte pa tillstandet i miljén och vad
ménniskan och naturen bedéms kunna utséttas for utan att ta alltfor stor skada. Kommuner och
myndigheter har huvudansvaret for att normerna f6ljs, men ett visst ansvar finns dven hos olika
verksamhetsutovare. Enligt miljobalken ska alla ha kunskap om sin miljopaverkan och sjalvmant
utfora rimliga atgarder for att begrinsa verksamhetens hélso- och miljopéaverkan.
Miljokvalitetsnormerna ska f6ljas nair kommuner och myndigheter planerar och planldgger, bedriver
tillsyn och ger tillstand till att driva anldggningar. Hur beslutande myndighet ska forhalla 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, buller och vattenkvalitet som tillimpas i Halmstad.

Social hallbarhet

Planomrédet ligger i nirheten av Ostergardsskolan &rskurs 4-9 och Osterings forskola. Befintlig
matbutik och gatukok erbjuder en ndrservice for boende runtomkring. Nérheten till kollektivtrafik

i form av en busshallplats som &r ansluten till planomradet ger en bra férutsittning for hallbart
resande.

Enligt kartldggning och behovsanalys gillande insatser for att minska och motverka segregation
ligger planomradet i ett socioekonomiskt svagt omrade med hog arbetsloshet, lagt valdeltagande och
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lag inkomst. Utbildningsnivan dr lag. Gymnasieutbildningsnivan har minskats fran 95 procent till 70
procent bland befolkningen de senaste 10 aren vilket kan tyda pa en negativ stadsutveckling i
omradet.

Det finns ingen trottoar pa den sédra, 6stra och vistra sidan om planomrédet. Osteringsgatan
upplevs otrygg for gaende och cyklistar med dagens parkeringsplatser med utfart pa bada sidorna av
gatan.

Markfororeningar

Planomradet dr idag industriomrade och utgors till storst del av verkstidder och parkeringsplatser.
Utifran historiska kartor fran lantmaiteriets dppna geodatal och ldnsstyrelsens EBH-st6d2 sa gar det
att utldsa att omradet dominerats av verkstadsindustrier och bilvardsanldggningar, fraimst i de vastra
delarna. En férbranningsanliggning har dven varit aktiv direkt 6ster om undersékningsomradet.
Nedgrivda diesel- och bensincisterner har funnits vaster om undersékningsomradet.
Saneringsarbete har dock utforts vid dessa. Dé det finns risk for fororenad mark utférdes en
miljoteknisk markundersékning av Sweco for Képmannen 8, 14 och del av 1, 2021-10-05. Det
utfordes dven en miljoteknisk markundersokning av Sweco for del av Hataren 1, 2022-04-05.

Risk, storande verksamheter och farligt gods
Omrédet berdrs inte av nagon storande verksamhet eller ligger i anslutning till ndgon vég dar farligt
gods forekommer.

Tillracklig kapacitet for brandvattenforsorjning finns i omradet. Tryck och flode ska uppfylla krav
fran publikationer fran Svenskt vatten. For flerbostadshus, fler an 4 vaningar, krévs ett flode pa 1200
liter/minut.

Inget tyder pd att det finns andra risker inom planomradet, sasom 6versvimningar eller skred.

Buller
Planomréadet paverkas av trafikbuller fran Vixjévigen, Snostorpsvigen och Osteringsgatan. En
trafikbullerutredning ar gjord av Brekke & Strand Akustik AB, 2021-09-30.

TEKNISK FORSORJNING

Energiforsorjning
Inom planomradet pa fastigheten Kopmannen 1 finns idag ett natstation (HEM) som ska flyttas till E
omrade pa fastigheten Hetdren 1.

Dricks- och spillvatten
Kommunala dricks- och spillvattenledningar finns utbyggda i omradet och kapacitet finns for att
ansluta ytterligare abonnenter.

Dagvatten

Starkstad Project Partners AB har pa uppdrag av MTA Bygg tagit fram (2022-03-09) en
dagvattenutredning for det omrade som omfattar Képmannen 8, 14 och en del av Képmannen 1 i
Halmstad.

Planomradet bestar idag av en mycket stor andel hardgjord yta utan nagon naturlig infiltration av
dagvattnet. Kommunala dagvattenledningar finns utbyggda i omradet.
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Den hardgjorda marken lings Osteringsgatan ir en blandning av anvisade parkeringsplatser och
tempordra parkerings- och uppstillningsplatser/lastplatser.

I sammanstillningen antas 20 % av den hardgjorda marken lings Osteringsgatan, ca 400 m?, vara
parkering.

Avfallshantering
Hanteringen av hushallsavfallet inom omradet skots av HEM. Nédrmaste atervinningsstation for
kdllsortering finns ca 600 meter véister om planomréadet vid Nyhem
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PLANFORSLAG OCH KONSEKVENSER

Snéstorpsvigen = NS
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Hlustrationskarta - Exempel pa hur omradet kan utformas.

MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Mark och vegetation

Andelen allmin plats 6kar marginellt med 240 kvm i forslaget till ny detaljplan. Marken utgors
huvudsakligen av gata, samt gang- och cykelvdg. Marken som tillkommer som allméan plats ligger
vid den nya busshallplatsen och &r avsatt for dagvattenhantering. Ytan behovs for att ta om hand
dagvatten fran den nya bebyggelsen och foreslas innehalla trad och andra véxter. Marken ska vara
nedsankt for att kunna ta hand om dagvatten och skyfall i enlighet med forslag i
dagvattenutredningen.

Da det rader brist pa gronytor i omradet ar det viktigt att det finns gréna innegardar som inbjuder
till utevistelse. Darfor regleras i detaljplanen minsta storlek pa planteringsytor. Dessa behover inte

vara sammanhangande och kan vara samma ytor som gardsytor for utevistelse.

Planbestammelse:

n, , - minst 450/500/500 kvm av marken ska vara plantering

Av samma anledning, att det finns ett stort behov pa ytor for utevistelse, lek och rekreation anvénds
en egenskapsbestimmelse for att reglera detta. Viktigt dr den totala storleken pa ytan, men de kan
besta av flera mindre ej ssmmanhdngande samlingsplatser/lekytor. Planteringsytor kan inga.

2,3 2,3 3,4 3,4

Forklarande grafik, som visar att planteringsytor kan ingdr i utevistelsytor.

Takterrass ingér ej utan riaknas som ersdttning for balkong.
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Planbestdimmelse:

b, , - En girdsyta pa minst 500/800 m” ska anordnas for utevistelse, lek och rekreation.

I detaljplanen ges mdjlighet att anldgga ett underjordiskt garage. Det ar dérfor viktigt med
planterbart bjdlklag for att kunna uppfylla kraven pé planteringsytor. Darfor regleras det med en
egenskapsbestimmelse att gardsbjalklag ska vara planterbart och kan bira ett jorddjup pa 0,4 m.

Planbestdimmelse:

b, - Vid utférande av killare eller underjordiskt garage ska gardsbjalklag vara planterbart.
Bjélklag ska dimensioneras for att bara ett jorddjup pa 0,4 m. Bjalklag som avses for
fordonstrafik ska utforas korbart.

Geotekniska férhallanden

Geoteknisk utredning ar genomford av Sweco (2021-09-27).

Bedémningen ir att planerade flervdningshus kan plattgrundliggas. Overgingar mellan delar
grundlagda pa kallare och delar som ar ytligt grundlagda ér kinsliga for sittningsdifferenser och
utfors antingen med dilationsfog eller med en styv konstruktion och en forstarkt undergrund
for den ytliga delen. T.ex. med ytlig del grundlagd pa en pa en packad badd av bergkross.
Grundldggningsétgdrder bestims i detalj i samband med detaljprojekteringen.

Kéllarkonstruktioner utfors vattentita och dimensioneras mot upplyft /uppflytning. Upplyft
sproblematik for kéllardelar forekommer huvudsakligen under gardsytor dr last ovan killartak

ar mindre. Atgirder for att hantera risker med upplyft ar nivasittning killargolv, konstruktion
(méngd pelare/viggar, typ & tjocklek av bjalklag/bottenplatta), laster ovan kallartak (t.ex. fyllning for
gardsytor mm) samt vid behov utférande av dranering for att sakerstélla att hoga grundvattenstand
som kan innebira en risk for konstruktionen begransas. Sakerhetsdranering far inte liggas djupare
dn medelvattennivan. For att utreda medelvattennivan rekommenderas fortsatta manadsvisa
grundvattennivamatningar under minst ett halvar.

Planbestdimmelse:

b,- Firdigt golv bottenvéning ska vara minst +8,4 m dver nollplanet. Byggnadsdel som ligger
lagre dn +8,4 ska ha ett vattentitt utforande.

Killarschakter kommer till stora delar behéva utforas innanfor tatsponter, dels pa grund av narhet
till gatumark och fastighetsgranser, och dels for att begransa grundvattentillrinning och avsankning
mot omgivningen. Dér sa dr mojligt att utfora schakt med sldnt behover effekter av tillfallig
grundvattensiankning utredas.
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BEBYGGELSE

Struktur

Den nya bebyggelsen trappas upp fran 3 till 5 véningar fran vist till st lings med Osteréngsgatan.
Mot Snostorpsvégen trappas bebyggelsen ner till 3 véningar for att mota befintlig bebyggelse

pé en vaning. Med placeringen av byggnaden 2 m fréan fastighetsgransen och frontespiser i
fastighetsgrinsen skapas en gata med klar stadskaraktar, se illustration. Frontespiser tillfor
samtidigt mera liv i fasaderna. Med placering av byggnaderna si néra allmén plats som

mojligt skapas smala, lugna innegardar och avstand till grannfastigheter pa norra sidan.

Illustration - Gatukaraktir Osteringsgatan, med frontespisar och entréer mot allmént plats.

Anvandning

Planforslaget medger ca. 120 bostdder i blandade upplatelseformer samt studentldgenheter. I
planforslaget foreslas bostader pa ca. 70% av planomradet i 6stra delen. Bruttoarea (BTA) berdknas
till ca 6400 kvm.

I den vistra delen av planomradet foreslas studentbostéder. Bruttoarea (BTA) berdknas till ca 4100
kvm. Det ges mojlighet att anordna centrumverksamheter i bottenvéning.

B - Bostider
Ci- Centrumverksamhet ér tillatet i bottenplan.

Bruttoarean/BTA for tillkommande bebyggelse berdknas totalt till ca 10500 kvm, exkl. balkonger,
kallare och underjordisk garage.

Byggnadernas volymer begransas med hjélp av korsmark och prickmark. Dessutom anges en hogsta
nockhojd 6ver det angivna nollplanet, samt en takvinkel som far vara mellan 40 och 45 grader.
Takvinkel sdkerstiller dven husets utseende och karaktr i stadsbilden. Frontespiser tillats med
samma nockhojd och takvinkel.

Nockhojd ér definierat som avstandet fran angivet nollplan, till yttertakets hogsta del. Delar som
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sticker upp over taket som skorstenar, hisschakt och ventilationstrummor raknas inte in.
Nockhojder dr anpassade att huset kan byggas i trakonstruktion enligt sektion nedan.

4 wvéningar

+28 taknock

w  frontespies

van. &

[P T

-

[]

~ L, g%@[ o

W

3T 0 0[O
B

“'Ea‘-'f*} entré = =

garage kallare

Skiss arkitekt med redovisning av hojder i trikonstruktion.

Planbestdmmelse, bostadshus

Hogsta nockhdjd i meter 6ver angivet nollplan.
Takvinkel far vara mellan 40 - 45 grader.

Komplementbyggnader, som cykelférrad, tak over garageinfart, utstickande entréer regleras med
byggnadshdjd och nockhojd.

Planbestimmelse:

Prickmark - Marken fér inte forses med byggnad. Balkonger far byggas ut 6ver marken och
kan glasas in. Underjordiskt garage och killare far placeras.

Planbestimmelse:

Korsmark - Endast komplementbyggnader och utskjutande entréer till bostadshus, liksom
tackta nedfarter till garage som kan vara sammanbyggda med bostadshus far placeras. Alla
dessa byggnadsverk maéste placeras minst 1 m frén fastighetsgransen. Plank som ar max 1,8 m
hoga far uppforas anda fram till fastighetsgransen. Balkonger far byggas ut 6ver marken och
kan glasas in. Underjordiskt garage och killare far placeras.

Utéver angivna méjligheter for att uppfora bostadshus, far komplementbyggnader och cykelforrad
pa korsmark uppforas. Se planbestimmelse ovan. Héjden regleras med egenskapsbestimmelse
nedan.

Planbestdmmelse, komplementbyggnader och cykelférrad.

Hogsta nockhojd i meter.
Hogsta byggnadshojd i meter.
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Gestaltning

Byggnadernas placering foreslas vara minst 2 meter fran fastighetsgriansen. Det dr darfor,
nodviandigt att reglera byggnadens utstickande delar for att byggnaderna inte ska komma f6r néra
gatan. Planbestimmelser reglerar att loftgangar inte far uppforas, samt att balkonger far utgora 1/3
av langfasadens ldngd. Detta innebar att planbestimmelse f1 giller f6r hela den sammanhéngande
byggnaden och inte enbart inom enskilda egenskapsomraden. Balkonger ska anordnas maximal
1,7 meter fran fasadliv och pa bottenvaningen ska de uppféras maximalt 1 meter frin fasadliv. Det
for att inga utstickande byggnadsdelar ska finnas pa 0.7-1 m hojd 6ver marken intill gang- och
cykelvagen. Samtidigt undviks med denna bestimmelse att dagvatten fran byggnader droppar pa
gang- och cykelvdg. Pa bottenvaningen féar terrass anordnas maximalt 0,2 m hogre dn allméin plats,
for att forhindra hoga stodmurar laings med gang- och cykelvégen.

Planbestimmelse:

e1- Byggnadsdelar ovan mark far kraga ut 6ver prickmark (forgdrdsmark) med upp till 1 m pa
bottenvaningen och upp till 1,7 m pa 6vriga vaningar. Inga byggnadsdelar far sticka ut dver
allmin platsmark.

fi- Balkong far inte uppta mer dn 1/3 av lingfasadernas lingd mot allmén plats och prickmark
(forgardsmark) Terrass far vara max. 0,2 m hogre an omgivande mark. Loftgangar far ej
anordnas.

I frontespiser som ligger i fastighetsgrans ska entréer anordnas minst 1,5 m indragna frdn
fasatighetsgrans, for att forhindra att en dorr 6ppnas direkt mot allmén plats. Det ska finnas plats for
att kunna ga ut fran byggnaden pa kvartersmarken.

Planbestimmelse:

f2 - T entréer i fastighetsgrans mot allmén plats ska entrépartier/doérrpartier vara minst 1,5 m
indragna.

LSS boende pa fastigheten K6pmannen 1 har sin uteplats direkt intill garagenedfarten. For att
minska storningar for boendet ska ett tatt plank minst 1,8m hogt uppforas i fastighetsgransen.

Planbestimmelse:

mi1 - Insynsskydd i form av tétt plank minst 1.8 m hogt ska uppforas i fastighetsgréns.

Cykelforrad som ligger néra fastighetsgransen ska pa grund av stérningar som ljud och andra
oldgenheter byggas med téta vaggar mot grannfastigheten.

Planbestimmelse:

f3- Cykelforrdd som placeras upp till 2 m fran fastighetsgrans ska uppforas med téta viggar
mot grannen.
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Bygglovsfria solskydd, som inte &r téta far uppforas pa takterrassen utéver angiven nockhéjd. Ex.
segelduk, markis eller pergola.

I;I ustration av bebyggelseforslaget m;d solskydd pa takterrass.

Skuggpaverkan och insyn

En skuggstudie har gjorts for att studera den planerade bebyggelsens paverkan pa gardsmiljoer

och omgivande fastigheter. Det finns inga faststéllda riktvdarden avseende solljus, men forskning
visar att man bor ha minst 5 timmars sol i bostaden/ndrmiljons lekytor och sittplatser kl 9-17 vid
var- och hostdagjamning ("Solklart”, Boverket, 1991). Gardarna inom planomradet ar relativt smala
och ligger pa norra sidan av bebyggelsen, vilket innebér att delar av gdrdarna kommer att skuggas
under stor del av dygnet. Pa s6dra sidan av bebyggelsen far balkonger mer &n 5 timmar sol mellan
9-17 under var- /hostdagjamning. Efter 5 maj nar kvillssolen dven bostadsgardarna. Det bedoms
att i samband med planeringen av gardsytornas disposition dr det viktigt att solférhallandena
beaktas. Aven vid utformningen av bostider och verksamhetslokaler ska detta beaktas s4 att
ljustérhallandena kan optimeras. Terrassen pa studentbostdder far mer én 5 timmar sol mellan 9-17
under var- /héstdagjamning.

Solstudie vid vdr-/ hostdagjamning 20 mars / 22 september, 1. - kl. 9:00, 2. - kl. 12:00, 3. - kl. 15:00,
4. - kl. 18:00

Nir det giller angrdnsande bostadsbebyggelse ar paverkan av skuggeffekter under formiddagen i
tradgardar under var- /hostdagjamning, men inte pa byggnaderna. Vid var-/ hostdagjamning
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innebédr de nya husen skuggpaverkan frén ca kl. 9:00-10:00.

For de boende i omradet kommer den nya hogre bebyggelsen innebira en del insyn pa
deras fastigheter. Ddremot skapas avstand till fastigheter med placering av bostadsgardar till
grannfastigheter i norr for att minimera insynen.

Sambhaillsservice

Planforslaget beror inte befintlig samhallsservice i ndromradet, diremot ger planforlaget mojlighet
till 6kat befolkningsunderlag for en effektiv anvindning av befintlig samhallsservice. Det 6kade
behov av grundskole- och forskoleplatser som genereras av aktuellt planomrade planeras for inom
kommunenens strategi for lokalférsorjning. Det dr dock positivt om studentbostader kan tillkomma
i detta ldge, da det inte paverkar antalet barn i stadsdelen och laget har nérhet till hogskolan.

GATOR OCH TRAFIK
Bil- cykel samt gangtrafik
Planférlaget bygger pa den gatu-/kvartersstruktur som redan finns i omradet idag.

)

Ilustrationskarta - réd markerad n y gang- och cykelvig, gul markerad befintliga ging- och cykelvigar

I anslutning till planomrédet finns idag Halmstad Arena, en skola och férskola samt andra
servicemalpunkter som innebér att det rér sig manga gang- och cykeltrafikanter i omradet. Aven
Hogskolan och centrum ligger inom cykelavstand fran planomradet. Planomradets narhet till dessa
malpunkter samt till centrum innebdr att gang och cykel ar mycket attraktiva alternativ framfor
bilen. Det dr darfor viktigt att ge dessa trafikslag basta mojliga forutsattningar.

Befintliga gator bibehélls och kompletteras med gang- och cykelbana utmed Osteringsgatan

som kommer att koppla ihop cykelvigar utmed Wrangelsgatan och Sndstorpsvigen och ger bésta
forutsittningar for boende inom planomradet att cykla pa ett sakert satt.

Kollektivtrafik

En utbyggnad enligt planen 6kar underlaget for befintlig kollektivtrafik. Det finns idag en
busshéllplats pa Osterangsgatan. Busshéllplatsen ska i samband med detaljplanen byggas om.
Busshéllplatsen ska anpassas bade och till framtida ledbussarna, samt tillgdnglighet ska forbéttras.
Busshéllplatsen ska anldggas centralt for att ge basta mojlighet att anvanda kollektivtrafiken.
Detta paverkar snabbheten och komforten for kollektivtrafiken. En utbyggnad enligt detaljplanen
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okar unde%t for beﬁnthg kollektivtrafik ytterl igare.

P

e G

I]]ustrat‘zo.nskarta placeringen klackbushallplats pa Osterangsgatan

Bilparkering

Parkering ska ske inom kvartersmarken i den véstra delen av planomradet i markplan for
studentlagenheter. For bostader i den dstra delen av planomradet finns parkering i ett underjordiskt
garage. Pa sa sdtt kan stora delar av innergardarna avsittas for gronska och trivselytor.

Detaljplanen mojliggor parkeringsgarage under samtliga gardar. Parkeringsgarage kan med fordel
anldggas som gemensamhetsanliaggningar och samnyttjas av alla bostadshus, men det ar
fastighetsdgares ansvar att se till att behovet av parkeringsplatser tillgodoses. Om parkering loses
inom annan fastighet ska detta sakerstillas genom ett servitut som upprattas av Lantmateriet.

Planbestimmelse:

b2- Vid utférande av killare eller underjordiskt garage ska gardsbjdlklag vara planterbart.
Bjélklag ska dimensioneras for att bara ett jorddjup pa 0,4 m. Bjdlklag som avses for
fordontrafik ska utforas korbart.

Gallande bilparkeringsnormen for Halmstad ska tillimpas. Denna anger antalet parkeringsplatser
som ska anordnas for olika bostadstyper och verksamheter. For flerbostadshus anger nuvarande
parkeringsnormen att 7 bilplatser ska anordnas per 1000 m* BTA (bruttoarea). I bruttoarea for
berdkning av parkeringsplatser ska inglasande balkonger och underjordisk garage och kéllare samt
komplementbyggnader inte ingd. Denna yta bedéms inte generera hogre behov pa parkering. Detta
antal parkeringsplatser kan dock reduceras med upp till maximalt 25 % ( dvs. 5,25 bilplatser/1000
m? BTA). Reducering kan goras om exploatoren viljer att genomfora atgarder for att minska
efterfragan pa bilplatser, t ex ordna en bilpool, forbattra méjligheterna for cykelanvandande eller
samnyttja parkeringsplatser mellan olika verksamheter/bostider.

Reducering med 10 % kommer ocksa kunna goras hér i flera fall eftersom de flesta fastigheterna
uppfyller kriteriet “mycket korta avstand till kollektivtrafik” (max 100 meter till ndrmaste héllplats
pa Osteriingsgatan). Avsteg fran parkeringsnormen kréiver dock alltid en sirskild redovisning i
bygglovsskedet. For kontor anger parkeringsnormen (innan eventuell reducering) 13 bilplatser /1000
m? BTA och f6r handel krivs en utredning i varje enskilt fall.

Pa innegardar ér det viktigt att det tillskapas grona motesplatser istéllet for parkeringsytor, darfor
anger detaljplanen att marken pé dstra och vistra innegarden ej far anvandas till bilparkering.
Cykelparkering far anordnas.
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Planbestimmelse:

n1 - Marken far inte anvdndas for bilparkering ovan mark.

Med ombyggnad av bushallplatsen kommer 6 parkeringsplatser forsvinna frén fastigheten
Hertiginnan. Bostadsféreningen Hertiginnan kommer fortfarande uppfylla parkeringsnormen

Cykelparkering

Omrédets centrala ldge med goda forutsattningar for att cykla innebar att det &dr viktigt att kunna
erbjuda attraktiva cykelparkeringar i anslutning till bade bostader och verksamheter.
Cykelparkeringsplatser bor finnas i anslutning till entréerna. Det bor dven finnas mdjlighet att som
boende/anstilld kunna férvara sin cykel i ett viderskyddat / 1ast cykelforrad. Allt fler anvander
ocksa cykel som sitt enda fairdmedel, vilket i férlangningen innebér att mer utrymmeskréavande
cyklar sdsom ladcyklar, trehjulingar och cykelvagnar, anvinds i allt stérre utstrickning. Aven detta
ar viktigt att beakta vid utformningen av cykelparkeringsplatser. Gillande cykelparkeringsnorm

for Halmstad ska tillimpas. Denna anger antalet cykelparkeringsplatser som ska anordnas for
bostdder med olika storlek samt for olika verksamheter. For bostdder ska exempelvis mellan 2 och 4
cykelparkeringsplatser anordnas per lagenhet beroende pa lagenhetens storlek och for kontor géller
20 platser per 1000 m® BTA (bruttoarea). Nar det giller handelsetableringar ska en utredning goras i
varje enskilt fall.

Detaljplanen mojliggor uppférande av cykelforrad och vaderskydd for cyklar inne pa gardarna.
Cykelforrad far uppforas 3 m hogt 1 m fran fastighetsgransen. Genom den foreslagna
forgardsmarken pa 2 meter skapas ocksa forutséttningar for cykeluppstéllning pa kvartersmarken i
direkt anslutning till entréerna pé de flesta platser inom planomradet.

Planbestimmelse:

Korsmark - Endast komplementbyggnader och utskjutande entréer till bostadshus, liksom
tackta nedfarter till garage som kan vara sammanbyggda med bostadshus far placeras. Alla
dessa byggnadsverk maste placeras minst 1 m fran fastighetsgransen. Plank som 4r max 1,8 m
hoga far uppforas dnda fram till fastighetsgransen. Balkonger far byggas ut 6ver marken och
kan glasas in. Underjordiskt garage och killare far placeras.

SﬁijTO r‘psvégen
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Ilustrationskarta - placering cykelforrad pa innegdrden och cykeluppstillning frén Osterdngsgatan

En viktig del i planforslaget ir att omgestalta Osterdngsgatan. for att pa ett bttre sitt dn idag
prioritera géng- och cykeltrafiken. Det tillats tva in-och utfarter fran kvarteret mot Osterangsgatan
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Befintliga parkeringsplatser tas bort och yta skapas f6r 3 meter bred géng- och cykelbana pa
norrsidan av vigen. Kvarteren forses med in- och utfartsférbud mot allmén plats, for att bilarna inte
ska kunna korsa gang- och cykelvigen pa flera en tva stéllen.

Planbestimmelse:
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Principskiss gatusektion Osteringsgatan vistradelen av planomradet och vid busshéllplatsen.

HALSA OCH SAKERHET

Miljokvalitetsnormer

Av de luftfororeningar som biltrafiken f6r med sig ér det framst kvavedioxid och partiklar (PM10)
som kan ha betydelse for hilsa och miljé. Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid och partiklar
overskrids inte i och med planens genomférande.

Reningsberdkningar utgar fran foljande antaganden:

* 50 % av gronytornas area, 1 200 m2, upptas av reningsanldggningar, 6vrig gronyta rdknas som
gronyta

o Parkeringsytor samt 50 % av takytor renas i sammanlagt 100 m2 regnbaddar (5 % av
tillrinningsytan), resterande reningsanldggningar sitts till overdimningsyta

« Alla reningsanldggningar sitts till 6verddimningsyta. Vid anvindning av regnbaddar eller dylikt kan
reningskapaciteten oka ytterligare.

Med LOD beriknas dmneshalterna i dagvattnet samt ytbelastning minska betydande for alla
beraknade fororeningar forutom lost fosfor. Mojligheterna att uppna MKN i recipienten forbattras.

Elektriska- och magnetiska falt

Undersokning av elektriska- och magnetiska filt ar genomford av Cattegatt Consult AB (2023-05-
31).

Baserat pa noggranna matningar och en fordjupad analys av bade aktuell forskning och géllande
riktlinjer, bedomer de att forutsittningarna for att placera en transformatorstation pa foreslagen plats
ar goda. Med tanke pé det observerade avstandet pé cirka 20 meter mellan transformatorstationen
och niarmaste byggnad, bedémer de att risken for att den specifika transformatorstationen skulle ge
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upphov till férhéjda virden av elektromagnetiska falt ar mycket liten.

Social hallbarhet

Enligt bestaimmelserna i PBL 1 kap §1 och 2 kap 3§ ska planldggning av mark och vatten framja
jamlika och goda sociala levnadsférhéllanden samt en fran social synpunkt god livsmiljo som &r
tillganglig och anvédndbar for alla samhaillsgrupper.

Planforslaget tillgodoser barns behov genom narhet till fritidsaktiviteter pa Halmstad Arena, nérhet
till férskolor och skola samt god tillgang till kollektivtrafik. Cykelvagnitet forbattras, sa att barnen
kan cykla pa ett sikert sitt. Bebyggelsestrukturen skapar lugna innegardar som forbéttrar livsmiljo
for barn och vuxna.

Planforslaget medfor en viss positiv konsekvens betraffande jamlikheten pa grund av att
planomradet ligger i en socioekonomiskt svag stadsdel som behover blandade upplatelseformer i sin
helhet.

Planférslaget mojliggor ca. 120 tillkommande lagenheter av varierande storlek, samt
studentbostider, vilket bidrar till en varierad upplatelseform. Ur social hallbarhetssynvinkel ska
genomforande av detaljplanen leda till en positiv bostadsutveckling med blandade upplatelseformer
for bostadsritt och student ligenheter.

Tryggheten okar i omradet for att det sker en omvandling fran verksamheter till bostdder. Gatan och
busshallplatsen och innegardar kommer upplevas tryggare. Vidare ges i detaljplanen mdojligheter for
centrumverksambhet i bottenvaningen vilket kan bidra till ett 6kat stadsliv.

Planforslaget medfor i stort positiva konsekvenser pa jamlikheten och jamstélldheten pa grund av
fortitning i omradet med nérheten till goda kopplingar till kollektivtrafik, cykelvagar och nérservice.

Markfororeningar

Miljéteknisk markundersokning dr genomford av Sweco f6r Képmannen 8, 14 och del av 1
(2021-09-30) och del av Hetdren 1(2022-04-05). Utredningar visar att inga halter 6verskrider
Naturvardsverkets generella riktviarden for KM.

Undersokningarna omfattar endast obebyggda delar. Det saknas ddrmed information om eventuella
fororeningar under byggnaderna. Sweco rekommenderar att dven dessa delar undersoks innan
ndgra markarbeten paborjas. Vid markarbeten bor atminstone okulér kontroll av massorna ske och
vid behov kompletterande provtagning utforas, darfor infors en administrativ planbestaimmelse for
startbesked.

a1 - Startbesked fér inte ges for bostdder forran en markundersokning har genomforts pa platsen
dar de befintliga byggnaderna har rivits.

Buller
En trafikbullerutredning dr gjord av Brekke & Strand Akustik AB 2021-09-30.
Detaljerade berdkningsresultat redovisas i bilagorna for prognosar 2040.

Resultaten indikerar att det finns goda mojligheter for nya bostader pa fastigheten. Generellt sett
uppfylls det allmédnna riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasaden. Tyvarr uppfylls inte riktvardena
for den ekvivalenta ljudnivan vid fasaden mot allmén plats i alla byggnader. I de fall riktvardet

inte uppfylls, kan kraven i 4 § férordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader

24 (31) ANTAGANDEHANDLING KS 2021/00439



anda uppnas om genomgaende ldgenheter planeras. I dessa lagenheter ska minst halften av
bostadsrummen vara vinda mot en sida dér den ekvivalenta ljudnivan inte 6verstiger 55 dBA, och
déar maximal ljudnivd inte dverstiger 70 dBA mellan kl. 22:00 och 06:00. Alternativt kan ldgenheter
pd maximalt 35 m” planeras, dir den ekvivalenta ljudnivan inte fir 6verstiga 65 dBA vid fasaden.
Riktvirdet for gemensamma uteplatser pa innergardarna uppfyller kraven med en ekvivalent
ljudniva mot fasaden mellan 48 - 53 dBA. For att sakerstdlla att riktlinjerna foljs sikerstélls med en
egenskapsbestimmelse for fordelning och storlek pé ldgenheterna.

Planbestimmelse:

vi- I bostadslagenheter ddr den ekvivalenta ljudnivén vid fasaden dverstiger 60 dBA, ska
minst hélften av bostadsrummen i ldgenheter storre dn 35 kvm vara vinda mot en sida dar
den ekvivalenta ljudnivan inte 6verskrider 55 dBA, och dir maximal ljudniva inte 6verstiger
70 dBA mellan kl. 22:00 och 06:00. For lagenheter som dr 35 kvm eller mindre, far den
ekvivalenta ljudnivan vid fasaden inte 6verstiga 65 dBA.

TEKNISK FORSORJNING

Energiforsorjning
Transformatorstation kommer att flyttas i nytt ldge pa fastigheten Hetdren 1, som ar planlagd for
teknisk anldggning.

Planomradet foreslas anslutas till fjarrvarmendtet.

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

Dagvatten/ Skyfall

Starkstad Project Partners AB har pa uppdrag av MTA Bygg tagit fram (2022-03-09) en
dagvattenutredning for det omrade som omfattar Kopmannen 8, 14 och en del av Képmannen 1 i
Halmstad. Planforslaget avser att riva befintliga byggnader och verksamheter i omradet och ersitta
med bostadshus, gardar och parkeringsplatser.

Omradets dagvatten foreslas hanteras i 6verdimningsytor eller i en kombination av regnbaddar och
6verdamningsytor. Dessa ska placeras bade pa kvartersmark och pa allmén plats.
Fordrojningsmagasin bor endast 6vervagas om det visar sig att vixtbaddarna inte uppfyller behovet.
Gron dagvattenhantering bor vara i fokus, sarskilt genom inforandet av regnbaddar. Detta kommer
ocksa att mojliggora plantering av trad.

[ figur pa sidan 26 (Oversikt dver foreslagna dagvattendtgéirder )visas en dversikt ver foreslagna
dagvattenatgdrder. Minst 210 m”® férdréjningsvolym anldggs for att ta om hand om ett 100-arsregn
inom omradet. Takvatten avleds via utkastare till regnbaddar och 6vrig mark leds till fordr6jning i
ytliga anldggningar. Med ett genomsnittligt verdimningsdjup pa 10 cm fordelat pé all foreslagen
gronyta uppnas tillracklig volym for fordrdjning av ett 100-arsregn.

All gronyta behover inte anvandas till dverddmningsyta / regnbadd. Ju mindre yta som anvands till
fordrojning desto storre genomsnittligt 6verdimningsdjup erfordras. Mycket god marginal finns for
att uppna fordrojning av ett 20- respektive 100-arsregn inom omrédet pa foreslagna gronytor, vilka
ocksa behovs for att skapa en behaglig gérds- och utemiljo.
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Minsta andel mark som bor tas i ansprak for dagvattenhantering rekommenderas vara 950 m?, ca
12 % av planomrédets area. En storre yta bor tas i ansprak for att &ven erhalla fordrojning av ett
100-arsregn.

Planteringsytor som beskrivs under rubrik mark och vegetation kan anvandas for f6rdrojning av

dagvatten. Totalt med ytan pa allmédn plats som dr avsatt for fordrdjning kan tillrackligt stor

fordrojningsvolym uppnés med ytlig fordrojning. Samtidigt kommer dagvatten renas néra kéllan.
Genomsnittl. fverdamningsdjup dver 2 385 kvm

IV_‘_—“_ |
10 cm: 240 kbm } | S
15 cm: 360 kbm } 3

=  Avrinning dagvatten __-—-f/’-/:,:’] f/,.:’—:"” = e
—»  Skyfallsvagar // mitad 5

Regnbadd / Bverdamningsyta

e o e
Illustration 6ver en kombination av upphdjda respektive nedsiankta regnbaddar med ytlig avrinning

fran hardgjord mark till nedsankta gronytor

Om dagvattnet inte kan hanteras ytligt kommer det att vara nédvandigt att 6verviga underjordisk
fordrojning. I sadana fall reckommenderas att detta utfors i véstra delen av omréadet, dar det &r
mojligt att anldgga ett fordréjningsmagasin med en volym pé upp till 100 m3. Det bor dock noteras
att underjordiska anldggningar kan begridnsa mojligheterna att plantera trad och bor endast
overvégas om ytlig fordrojning av nagon anledning inte ar genomforbar.

I figur nedan (omrddet for fordrojning ) visas en illustration av potentiell volym vid anldggning

av kassettmagasin i omradet markerat for fordréjningsmagasin. Om hela ytan nyttjas och ett
kassettmagasin med 0,4 m hojd anldggs kan maximalt ca 100 m® volym uppnas, fore eventuell volym
fran sjalva kassettstrukturen avdragits. Sannolikt kan den erforderliga volymen pa 95 m?® uppnas eller
néra uppnas pa detta sitt.
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Markytan for en nedsankt vaxtbadd eller ett fordrojningsmagasin sakerstills med bestimmelse:

Planbestdimmelse:

fordréjningi- Férdrojningsmagasin f6r dagvatten med en volym av 100 kubikmeter alternativ
nedsankt fordrojningsbadd.

— Omrade for ledningsratt
| Area: 250 kvm
Djup kassettmagasin: 0,4 m
/ Potentiell maxvolym: 90-100 kbm

—— Dagvattenservis
VG:ca+6,70

Figur visar omrdadet for fordrojning

Fardig golvniva for alla nya byggnader ska vara minst + 8,40. Observera att det for mark
rekommenderas 5 % lutning 2 meter ut frdn fasad och direft er ca 2 % lutning till ndrmsta
dagvattenanldggning (eller gata) som braddar med tillracklig lutning fran byggnad.

Planbestimmelse:

bi- Fardigt golv bottenvaning ska vara minst +8,4 m 6ver nollplanet. Byggnadsdel som ligger
lagre dn +8,25 ska ha ett vattentitt utférande.

Avfallshantering

Den nya bebyggelsen anpassas till att klara kommunens krav pé killsortering och avfallshantering.
I illustrationen nedan redovisas att avstand till karl inte 6verstiger kommunens krav och sopbilar
behover inte backa. Samtidigt ar utformningen av planforslaget forberett for framtida kallsortering.

Snéstorpsvégen
— SEEEE e AVEALLSHANTERING

___.-_‘_F——“-».a-’ n
e ——

el . - "'.'.'.'\"-‘.-T_d—.,_@_:/—_____ : /.-——-"'___- ez '.II II'. '_;:""-7___’__;___.— s

Karta ver aviallshan tering for planomradet
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som erfordras for ett samarbete och @ndamaélsenligt genomférande av
detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Tid Planprocessen Byggprocessen
juni 2022 Samrad
februari 2023 Granskning
september 2023 Antagande
oktober 2023 Laga kraft
Genomférande

Planens genomforandetid ér 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft .
Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad rétt att efter ansokan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut dr fastighetsédgaren ej laingre garanterad

byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphéva planen.

Ansvarsfordelning

Anldggning Genomforande, drift

Allmdnt VA-nit Laholmsbuktens VA

El, fjarrvirme EON eller HEM

Bredband ex Halmstad stadsnit

Allmin platsmark (gata /natur) Halmstads kommun genom

Teknik- och fastighetsforvaltningen

Kvartersmark Ber6rd markégare / exploator

Huvudmannaskap

Halmstads kommun dr huvudman fér den allmanna platsmarken.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Berorda fastigheter
Privatigda fastigheterna Képmannen 8 och Képmannen 14 och delar av de kommunadgda
fastigheterna Képmannen 1, Halmstad 8:8 och Hetdren 1.

Intrang

Képmannen 14 blir foremal f6r markintrang. Detta innebér att en mindre del av fastigheten kommer
att ombildas till allman platsmark i syfte att kunna anldgga en nedsdnkt férdrojningsbadd for
dagvatten med planteringar, en gang- och cykelvdag och en klacksparkshallplats som genererar en
hastighetsddmpande funktion.

Pa andra sidan vigen fran kvarteret Képmannen kommer det vid iordningstillandet av
klacksparkshéllplatsen att férsvinna parkeringar pa Hertiginnan 2. Parkeringsytan som foérsvinner
pa Hertiginnan 2 ska eventuellt omvandlas till en mindre gronyta. Atgirderna berérande
Hertiginnan 2 sékerstélls inte i detaljplanen och ska regleras i separat avtal mellan fastighetsdgaren
och kommunen.

Fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggor bostdder pd Képmannen 8 och Képmannen 14, som tidigare varit planlagda
for industridndamal. Pa del av Kopmannen 1 majliggors bostader, i tidigare detaljplan har berort
omrade i huvudsak varit utlagt som mark med dndamalet transformatorstation och u-omrade.
Berord del av Kopmannen 1 ska genom forsiljning 6verlatas till exploatdren vilket regleras i
exploateringsavtal.

Det omrade av Kdpmannen 14 som i detaljplanen utgor allmén platsmark ska 6verforas genom
fastighetsreglering till Halmstad 8:8.

Del av Képmannen 1 ska enligt 6verenskommelse i exploateringsavtal 6verforas genom
fastighetsreglering till Kopmannen 14.

Kommunen ansoker om de fastighetsbildningsatgarder ovan som krévs for genomforande av
detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggning, ledningsratter m.fl.

Inom Képmannen 1 finns en uppliten ledningsritt, 1380K-7420.1, med dndamalet
transformatorstation och tillhdrande ledningar. Befintlig ledningsritt ska upphivas. Anliggningen
ska flyttas till detaljplanelagt omrdde med dndamélet tekniska anldggningar pd Hetdren 1. Ny
ledningsritt ska upprittas inom omradet med dndamalet tekniska anldggningar, efter prévning
enligt ledningsrattslagen. Ledningshavaren anséker om ledningsritt inom detaljplanen.

Ovriga allménnyttiga ledningar ska forliggas i den allménna platsmarken. Halmstads kommun
har tecknat markavtal med ett flertal ledningsdragande bolag. Markavtalet innebér att det
ledningsdragande bolaget ges ritt att inneha ledningar pa allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap (dgd av Halmstads kommun) under forutsdttning av att markavtalets regler foljs.

KS 2021/00439 ANTAGANDEHANDLING 29(31)



EKONOMISKA FRAGOR

Samtliga byggnationer och anldggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berérd
fastighetsdgare, om inte annat 6verenskommits i skrivet avtal. Detta innefattar dven de atgérder
som krévs enligt detaljplanen for att hantera dagvatten.

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

Exploatdren bekostar upprittande av detaljplan och tillhérande utredningar. Detta dr reglerat i
upprittat plankostnadsavtal mellan exploatéren och kommunen.

Kostnader for forandringar pa allmén plats ska fordelas mellan exploatéren och kommunen och
regleras i exploateringsavtal mellan parterna. Vissa fordndringar pa allman plats kommer ske i
framtiden néar behov foreligger.

Négon gatukostnadsersittning ska inte tas ut av exploatdren.
Anliggningsavgift avseende nya VA-anslutningar regleras i gdllande VA-taxa.

Fastighetsdgare av kvartersmark erldgger anslutningsavgift for el i enlighet med taxa for
tillkommande exploatering.

Exploatdren har for avsikt att ansluta fastigheten till fiber.

Skanova har markférlagda teleledningar inom planomradet. Enligt géllande markavtal for ledningar
inom Halmstads kommun dr det Skanova som ska bekosta eventuella flyttningar och dndringar av
befintliga anldggningar inom planomradets allminna platsmark.

Detaljplanen méjliggor gdng- och cykelvig lings Osterdngsgatan utmed kvarteret Kunden.
Kommunen ska anldgga och bekosta denna nar kommunen anser att behovet foreligger.

Kommunen ska bekosta klacksparkshallplatsen exklusive viderskyddet vilket bekostas av
Hallandstrafiken. Den ska anldggas nar kommunen anser att behovet foreligger.

Kostnader kopplade till flytt av transformatorstation och tillhérande ledningar, fran befintlig plats
pa Képmannen 1 till nytt omrdde med dndamalet tekniska anlaggningar pa Hetdren 1, ska regleras
mellan Halmstads Energi och Miljé Niat AB och kommunen.

Exploateringsavtal

Innan detaljplanens antagande ska ett exploateringsavtal tecknas mellan exploatéren och
kommunen. Exploateringsavtalet som reglerar genomférandet av detaljplanen, ska godkiannas av
Halmstads kommun i samband med antagandet av detaljplanen. Bland annat kommer f6ljande att
anges i exploateringsavtalet:
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Exploatoren ska, utan ersittning, 6verlata den del av Kopmannen 14 som ska utgora allmén
platsmark till kommunen.

Exploatoren ska bekosta anldggande av gang- och cykelvag samt nedsankt fordréjningsbadd
for dagvatten med planteringar och trad utmed kvarteret Képmannen.

Kommunen ska, mot ersittning, dverlita del av Képmannen 1 som i detaljplanen utgor
kvartersmark for bostéder till exploatoren.

Befintlig férradsanliaggning som tillhor bostaden pa Képmannen 1 ska flyttas till limplig plats
inom aterstoden av Képmannen 1. Atgirden ska utféras och bekostas av
exploatdren.

Exploatoren ansvarar for att anlagga och bekosta insynsskyddet som ska uppforas i
fastighetsgréns till aterstoden av Képmannen 1. Utformningen ska godkinnas av
kommunen.

Kostnad for ny transformatorstation och tillhérande ledningar som ska anldggas inom omrade med
dandamalet tekniska anldggningar pa Hetdren 1 ska delas lika mellan exploatdren och kommunen.

Kostnad for fastighetsbildning ska delas lika mellan exploatéren och kommunen.
Upphédvande av befintlig ledningsratt samt bildande av ny ledningsritt ska bekostas av kommunen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

« Anna Winnberg, Samhillsutvecklingsavdelningen

o Andreas Persson, Samhallsutvecklingsavdelningen

« Kajsa Bjorkman, Samhéllsutvecklingsavdelningen

o Kristian Eno, Samhallsutvecklingsavdelningen

« Susanne Holmquist, Byggnadskontoret

o Per-Ola Larsson, Laholmsbuktens VA

« Per-Ander Linder, Miljokontoret

« Annica Pélsson, Teknik- och fastighetsforvaltningen
« Maria Johansson, Teknik- och fastighetsférvaltningen
o Claes Andersson, HEM

« Frida Svensson, Réddningstjansten

Samhillsutvecklingsavdelningen

Olof Selldén Alexandra Zoerner
planchef planarkitekt

KS 2021/00439 ANTAGANDEHANDLING 31(31)



