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Om detaljplanen

Detaljplanen har tagits fram utifran bestimmelserna 1 plan- och bygglag (PBL) 2010:900,
Boverkets foreskrifter om detaljplan 2020:5 och Boverkets allminna rid om redovisning av
reglering 1 detaljplan 2020:6.
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Dokumentnamn: Planbeskrivning till detaljplan for kvarteret Biet 3

Framtagen av: Kommunledningsforvaltningen, Samhillsutvecklingsavdelningen

Beslutad av: Kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott



Vad ar en detaljplan?

En detaljplan bestimmer vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten far
anvindas. Den beskriver var byggnader far placeras och hur héga husen far vara. Planen kan gilla
allt fran en enstaka fastighet till hela stadsdelar. Den ir juridiskt bindande.

Detaljplanens delar

En detaljplan bestar av en plankarta med bestimmelser. Till varje detaljplan hor ocksa en
illustrationskarta och en planbeskrivning. Kartan visar illustrationer av byggnader och andra
tankta forindringar. Planbeskrivningen berittar om den planerade férindringen i omradet och
redovisar de forutsittningar och syften som detaljplanen har.

lustrationskartan och planbeskrivningen ar, till skillnad fran plankartan, inte juridiskt bindande.
De fungerar i stillet som en foérklaring till detaljplanens innehall.

Sa fungerar detaljplaneprocessen

Detaljplaneprocessen styrs av plan- och bygglagen. Arbetet med en detaljplan borjar med en idé
eller ett behov. Det kan handla om att en markagare, en byggherre eller kommunen vill bygga
nytt pa en plats dar det inte finns nagon detaljplan idag. Det kan ocksa vara nagon som vill
exploatera ett omrade dir den gillande detaljplanen inte ger utrymme f6r detta.

I detaljplaneprocessen genomférs utredningar och analyser for att sikerstilla att platsen utvecklas
hallbart och att projektet uppfyller lagar och riktlinjer. Kommunen samrader ocksa med
allminheten och andra intressenter for att ta hansyn till synpunkter och idéer. Efter samridet kan
forslaget andras och darefter skickas det ut pa granskning. Allmanheten och andra intressenter
kan dé aterigen komma med synpunkter. Efter detta foljer en beslutsprocess dir planen antas av
kommunstyrelsen eller kommunfullmiéktige.

Nir det har gitt tre veckor efter antagandet, och om ingen 6verklagan har kommit in, vinner
detaljplanen laga kraft. Det innebir att den bérjar gilla. Detaljplanen blir da juridiskt bindande
och styr framtida markanvindning av omradet.

Mer detaljerad information om planprocessen finns pa Halmstads kommuns webbplats,
www.halmstad.se

> PIanuppdrag>> Samrad >> Granskning >> Antagande >> Laga kraft >



http://www.halmstad.se/
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Detaljplanens syfte

Huvudsyftet med detaljplanen ir att fortita med bostidder 1 kvarteret Biet 3. Detta genom att
tillskapa vindsldgenheter pa redan befintlig bebyggelse med hansyn till omgivande kulturmiljo.
Detaljplanen har dven som syfte att tillita fastigheten Biet 3 forvirva en del av den
kommunaldgda marken Halmstad 5:8. Detta eftersom den redan idag anvinds och skéts som en
och samma fastighet.

Bakgrund och sammanfattning

Uppdrag

Kommunstyrelsens samhillsbygenadsutskott beslutade 2021-03-23 {55 att i detaljplan préva
bostads- och centrumindamal f6r Biet 5 m.fl. fastigheter 1 enlighet med forstudien som
samhillsbyggnadskontoret tagit fram for kvarteret. Enligt forstudien som upprittats bedéms en
ligre bebyggelse dn var som efterfragad i ansékan om planliggning vara limpligt, sarskilt med
avseende pa den norra och nordvistra delen av kvarteret.

2021-05-06 inkom en ans6kan med begiran om planliggning for att kunna uppfora
vindsldgenheter i hyreshuset pa fastigheten Biet 3. Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
beslutade 2021-08-17 {128 att godkinna ett positivt planbesked for fastigheten Biet 3 och utoka
planuppdraget f6r Biet 5 till att dven omfatta Biet 3.

Mellan samrad och granskning har planomradet f6r detaljplanen justerats och fastigheten Biet 5
kommer inte lingre omfattas av planliggningen. Det dr pa sa vis endast Biet 3 omfattas av ny
detaljplan vilket innebir att Biet 5 inte lingre 4r med i1 planforslaget. Gillande detaljplan
(Detaljplan 1380K-P390) for Biet 5 kommer didrmed att fortsitta gilla.

Omfattning och lokalisering
Planomradet ligger centralt i stadens centrum, pa Backhausgatan 1 direkt anslutning till
Gunillaparken 1 6ster samt fastigheten Biet 5 till vister. Planomradet angrinsar till
Nordbanegatan och Jarnvigsleden i norr och séder om planomradet ligger Stenvinkelsgatan och
kvarteret Backsippan. Planomradet dr cirka 1360 kvadratmeter och bestéir idag av bebyggd mark
med ett flerbostadshus fran 1940-tal. Fastigheten Biet 3 dgs av en privat exploator. Halmstad 5:8
som endast ber6r en liten del av planomradet, ar idag kommunalagd mark.
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Bild 6ver planomradets lige i Halmstad. Bild 6ver planomradets utbredning.



Detaljplan for kvarteret Biet 3

Planforslaget i korthet

Detaljplanen mojliggér bostadsindamal ddr inredd vind tilldts. Planférslaget innebir en fortitning
av kvarteret Biet genom att tillskapa nya bostider i form av vindsligenheter ovanpa ett befintligt
flerbostadshus pa fastigheten Biet 3. Den befintliga byggnaden gar fran fyra vaningar utan inredd
vind till fyra vaningar med inredd vind, vilket méjliggér cirka 12 nya bostider.

Pabyggnaden anpassas till den befintliga bebyggelsestrukturen 1 kvarteret, dir byggnaderna
varierar mellan fyra och sju viningar. Det hégsta huset i kvarteret, beliget pa Biet 5 lings
Hyvitfeldtsgatan, dr sju vaningar och kvarstir som kvarterets hogsta byggnad. I niromradet
varierar byggnadshojderna mellan tre och sex vaningar, dir vissa byggnader har inredd vind med
varierande arkitektonisk stil. Den féreslagna pabyggnaden bidrar till ett effektivare
markutnyttjande 1 ett centralt lige och stirker bostadsutbudet i omradet.

For att stirka sambandet mellan ny och befintlig bebyggelse inom kvarteret Biet har den nya
vindsvaningen utformats med hinsyn till kvarterets historiska utveckling och arkitektoniska
variation. Pabyggnaden speglar en tidstypisk arkitektur fran 1940-talet, da byggnadskroppen pa
Biet 3 uppférdes. Detta uttrycks genom en indragen vindsvaning och ett valmat sadeltak, vilket
siakerstills genom egenskapsbestimmelser i detaljplanen. Genom utformningsbestimmelserna f,
Fasad pa husets vindsvining ska utformas med ljus eller dimpad kul6r.” och ”f; Ursprunglig
byggnad ska utféras med fasad i tegel. Tillbyggnad med vindsvaning far utféras med annat
material.” framhdvs byggnadens olika arsringar — en arkitektonisk berittelse om nir
flerbostadshuset ursprungligen uppfordes och nir vindsvaningen tillkom. Denna strategi bidrar
till att bevara och forstirka kvarterets identitet, samtidigt som ny bebyggelse méjligg6rs i enlighet
med planens syfte.

I planomradet ingar en mindre del av den kommunigda fastigheten Halmstad 5:8 som ansluter
till Backhausgatan mot Gunillaparken. Denna del ska forvirvas till fastigheten Biet 3 eftersom
den anvinds och skéts som en och samma fastighet redan idag.
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Illustrationsbild pa planférslaget f6r kv, Biet 3. Illustration gjord av planarkitekt med situationsplan fran exploator f6r Biet 3.




Overensstammelse med 6versiktsplanen
En detaljplan ska stimma 6verens med innehallet 1 kommunens 6versiktsplan, Framtidsplan

2050. I 6versiktsplanen redovisas kommunens planering av mark- och vattenanvindning.
Planférslaget édr forenlig med gallande 6versiktsplan, Framtidsplan 2050, laga kraft 2022-08-12. I
oversiktsplanen ar kvarteret Biet utpekat som befintlig bostadsbebyggelse och som
centrumutvecklingsomrade. Detaljplanen gar i linje med flera strategiska planeringsinriktningar i

kommunens 6versiktsplan vilka ér vigledande vid planering av mark, vatten och den byggda

miljon. De strategiska planeringsinriktningar som denna detaljplan frimst ber6rs av ar:

1. Fingerstruktur — Att bygga i stridk: Planomradet dr beliget i Halmstads centrum
med nira lage till service och arbete, samt med goda férbindelser f6r savil gang- och
cykel som till kollektivtrafik. Bebyggelsen sker genom fortitning och vid utpekade
omraden intill de starka kollektivtrafikstraken.

3.2 Fortita och funktionsblanda for en enklare och mer innehallsrik vardag:
Planomradet utnyttjar en tomt som har en ldgre anvindningsgrad i bostads- och
verksambhets- eller handelsomraden genom fortitning. Planférslaget mojliggor att ny
bebyggelse tillskapas via en fortitning. Trots en redan hog tithet gar det att utdka
befintliga byggnader med fler vaningar vilket denna plan gar 1 linje med och genomfér.
Inom centrumutvecklingsomraden tillits en hogre och titare bebyggelse dn resten av
staden, dir bebyggelsen ofta ér funktionsblandad. Pabyggnaden inom fastigheten Biet
3 stirker stadslivet och bidrar till ett mer levande centrum, vilket dr positivt ur bade
socialt och stadsbyggnadsmaissigt perspektiv.

6. Yteffektivt och hallbart transportsystem: Kommunen hushiller med mark- och
vattenresurser genom att bygga yteffektivt da detaljplanen bidrar till en mindre
fortitning 1 ett redan befintligt bostadsomrade. Fortitningen sker genom att tomter
med lag anvindningsgrad och obebyggd mark utnyttjas i bostads- och verksamhets-
eller handelsomraden. Detta 1 sin tur bidrar till att varken jordbruksmark, skogsbruk
eller ekologiskt sirskilt kiansliga omraden tas i ansprak. Vidare har framtida boende 1
omradets foreslagna bebyggelse goda férutsittningar att anvinda kollektivtrafik och
cykel for att ta sig mellan hem och skola, fritidsaktiviteter, service och arbetsplatser.
Omradets lage innebar att det finns god tillgang till nirrekreation med hog kvalitet.

Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen dr 5 ar fran den dag da planen vunnit laga kraft, det vill sidga
blivit juridiskt bindande och inte lingre kan Gverklagas. Innan genomférandetiden gatt ut far

detaljplanen inte dndras, ersittas eller upphivas mot berérda fastighetsigares vilja.



Planeringsunderlag

Detaljplanen har tagits fram med st6d av de handlingar och utredningar som presenteras hir.

Planhandlingar
e Planbeskrivning, 2026-01-23

e DPlankarta med bestimmelser, 2026-01-23

e Granskningsutlatande, 2026-01-23

e Samradsredogorelse, 2025-11-10

e Grundkarta, 2025-10-01

e TFastighetsforteckning, 2026—-02-XX

e Undersokning av betydande miljopaverkan, 2025-01-06

e Bedomning av sociala konsekvenser f6r detaljplan kv. Biet, 2025-01-06

Utredningar
e Dagvatten- och skyfallsutredning, Tyréns, 2024-08-14

e PM oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Sweco, 2023-12-14

e Trafikbullerutredning for detaljplan kvarteret Biet 3, Efterklang/AFRY, 2025-10-02

e Fladdermusinventering, 2025-09-23

e PM Parkeringsbehov — Biet 3 och 5, Teknik- och fastighetsférvaltningen, 2024-12-20
Kommunala planer

e Oversiktsplan f6r Halmstads kommun, Framtidsplan 2050

e TFordjupad oversiktsplan f6r centrumutveckling i Halmstad 2050
e Utbyggnadsplan, Bilaga till Riktlinjer f6r bostadsforsorjningen

Ovrigt
e Trafikmitning, Trafikia, 2023-10-03

e Vigledning tillimpning av p-norm 1 fortitningsprojekt, 2024



Planforslag

Anvandning av kvartersmark
Kvartersmark ar mark som frimst ska anvindas for bebyggelse. Forslaget till detaljplanen reglerar
hur kvartersmarken far anvindas f6r bostider inom kvarteret.

Bostader - Utformning av omradet

Planférslaget mojligedr f6r bostider genom en fortitning i centrala Halmstad genom att tillata
inredd vind med drygt 12 vindsldgenheter i ett befintligt flerfamiljshus pa fastigheten Biet 3. 1
detaljplanen finns planbestimmelser vilka styr byggritten for att begransa bebyggelsens
omfattning genom savil hogsta tilliten nockh6jd som genom egenskapsbestimmelse f6r
takutformning, lutning pa tak och indragen vind.

I samband med fortitningen i kvarteret tar kommunen hinsyn till den befintliga sammanhallna
bebyggelsestrukturen i nirheten av planomradet. Bebyggelsen i niromradet dr mellan 2—7
vaningar. Med hinsyn till stadsbilden och planomradets intilliggande virdefulla kulturmiljer har
nockhojd anpassats sa att bostadshuset fortsatt smalter in i omradet med befintlig bebyggelse.
Den befintliga bebyggelsen inom kvarteret Biet varierar mellan fyra och sju vaningar. Det sju
vaningar héga flerbostadshuset lings Hvitfeldtsgatan (fastigheten Biet 5) ér fortsatt en av de
hogsta byggnaderna 1 nairomradet och skiljer sig arkitektoniskt fran 6vrig bebyggelse. Inom
planomradet varierar nockhéjderna mellan cirka 21 och 25 meter 6ver angivet nollplan (h6jd 6ver
havet), med undantag fér Biet 5 som har en nockh6jd om 28,2 meter 6ver angivet nollplan.

Flerbostadshuset pa fastigheten Biet 3, beldget pa Backhausgatan, har idag fyra vaningar och en
nockhdjd om cirka 21,5 meter. Genomférandet av detaljplanen innebir att en indragen
vindsvaning tillkommer, vilket héjer nockhoéjden till cirka 22,5 meter — en 6kning med endast 1
meter. Den nya hojden haller sig dirmed inom den befintliga h6jdskalan 1 omradet.

Vidare har flera av de omkringliggande flerbostadshusen vid planomradet redan inredd vind och
ar uppforda som tre till fyra vaningar plus vind, ofta med varierande arkitektonisk stil. Den
foreslagna pabyggnaden pa Biet 3 foljer denna struktur och bidrar till en varsam fortitning som
harmoniserar med den befintliga stadsbilden.
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Bild pa sektioner som visar befintligt bostadshus till vinster i bild och féreslagen pabyggnad av vindsligenheter till hoger.



Bebyggelsen 1 kvarteret Biet dr uppférd under olika tidsperioder frin 1940—1970-tal, vilka satt
varierad arkitektonisk prigel pa kvarteret dir bebyggelsens arkitektur ar typisk for sin tids ideal.
Enligt Riksantikvarieimbetets bebyggelseregister dr byggnaden pa Biet 3 C-klassificerad och utgor
ett kulturhistoriskt varde utifran ett lokalt intresse f6r dess byggnadshistoria och miljoskapande
virde da byggnaden uppfordes pa 1940-talet. C-klassade byggnader ir, enligt Hallands
kulturhistoriska museum, ofta av mer alldaglig karaktir, karaktirskapande och tidstypiska, men
ibland delvis férandrade. Framst handlar en C-klassning om att lyfta informationen om virdet till
ber6rd fastighetsiagare. Bygenaden har saldes storre krav pa bevarande av helhetsdrag dir
tillbyggnader och andra férindringar bor géras med respekt f6r husets ursprungliga form och stil.

For att bibehalla Biet 3:s ursprungliga gestaltning, stadsmissiga uttryck och anpassning till
bebyggelsestrukturens omgivande taklandskap sakerstiller utformningsbestimmelsen f; att taket
fortsatt ska utformas med valmat sadeltak. Denna takutformning ér ett tidstypiskt karaktirsdrag
fran byggnadens uppférande pa 1940-talet och bidrar till kvarterets sammanhallna siluett.
Huvudbyggnaden ér dven tinkt att behalla sitt befintliga fasadmaterial i rodbrunt tegel, vilket ér
ett viktigt inslag i kvarterets arkitektoniska identitet och sikerstills genom
utformningsbestimmelsen f;. Genom att behilla tegelfasaden och komplettera med en indragen
vindsvaning i avvikande kul6r sakerstiller man att den nya pabyggnaden tydligt framstar som ett
tillagg, samtidigt som den harmoniserar med den befintliga byggnadens uttryck. Den indragna
vindsvaningen regleras genom utformningsbestimmelsen fi, vilket bidrar till ett laigmalt och
harmoniskt uttryck. Detta gor att det C-klassade huset fortsatt ar lisbart som en byggnad fran
1940-talet och behaller sin stadsmissiga karaktir i det kulturhistoriska sammanhanget.

For att skapa en tydlig visuell grins mellan den befintliga byggnadskroppen och den nya
vindsvaningen foreslas en utformningsbestimmelse for fargsittning (f2), som anger att
vindsvaningen ska ha ljus eller ddimpad kul6r. Kuloren ska komplettera samt passa den befintliga
tegelfasaden och samtidigt skapa en visuell separation som gor tilligget lasbart som ett modernt,
men vil anpassat inslag i kvarterets bebyggelsestruktur och omgivande kulturmilj6er. Saledes
framhivs byggnadens olika drsringar och det skapas en arkitektonisk berittelse om nir
flerbostadshuset ursprungligen uppfordes och nir vindsvaningen tillkom. Denna strategi bidrar
till att bevara och forstirka kvarterets identitet, samtidigt som ny bebyggelse mojligeors 1 enlighet

med planens syfte.

Snoflinga 206 Vintersken 208 Snorok 207 Skivling 209

S 0601-Y $1002-Y20R S 2502-Y20R S 1505-Y40R
Karljohan210  Morgon 211 Kvillsglod 212 Sidenpion 213
$3010-Y30R $2010-Y70R S 3020-Y60R S 0510-Y20R

Bild till vinster med exempel pd ljusa och dimpade kul6rer som passa? med den c-klassade byggnadens Férgsl;éla samtidigt som
kuloterna skapar en tydlig grins mellan originalbyggnaden och ny foreslagen vindsvaning. Bild tagen fran Beckers firg/internet.
Bild till héger pd befintlig c-klassad byggnad i brun dimpad firgskala. Bild fran platsbesok.
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Detaljplan for kvarteret Biet 3

Sett till intilliggande kvarter 1 omradet finns det flertalet flerbostadshus i tegel eller puts med
valmat sadeltak. Pabyggnaden pa det befintliga flerbostadshuset vid Biet 3 harmoniserar med
omgivande bebyggelse i niromradet dir ett fatal pabyggnader genomférts i andra nérliggande
kvarter, majoriteten med indragen vindsvaning och dir vaningsantalet varierar frain 3—6 vaningar.
Pa samma sitt som planforslaget styr fiargsittningen av vindsvaningen, skiljer sig andra
pabyggnader och vindsldgenheter i niromradet av kvarteret Biet genom avvikande fasadkulor
eller genom annat materialval. Se exempel pé nirliggande flerbostadshus med byggda
vindsligenheter nedan.

w—y

Bild pa befintliga rbostadslégenheter med piabyggnader i ndiromradet. Bilder fran platsbesck. Hogra bilden ir tagen fran Google
street view.

Det befintliga flerbostadshuset pa fastigheten Biet 3 saknar hiss. En analys har genomférts av
mojligheterna att forbittra tillgdngligheten genom installation av hiss, men flera faktorer gor att
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detta inte dr genomforbart:

* Trapphusen ir tranga, vilket innebdr att det inte finns tillrackligt utrymme for att installera
hissar invindigt utan omfattande ombyggnation.

* Installation av hiss pa utsidan av byggnaden ir inte méjlig, dd marken intill trapphusen
ligger utanfor fastigheten och utgér allmin platsmark (GATA).

* Byggnaden dr C-klassad enligt kommunens kulturmiljoprogram, vilket innebar att dess
tidstypiska fasaduttryck bor bevaras. Att bygga till ett hisschakt pa utsidan skulle riskera
att ticka och foérvanska fasaden, vilket bedoms som oldmpligt ur kulturmiljésynpunkt.

e De foreslagna vindsldgenheterna ar mindre 4n 35 m? Enligt gillande Plan- och bygglag, 8
kap. 7 § far avsteg fran kraven i 1 § 3 och 4 § forsta stycket 8 alltid géras om dndringen
innebdr att bostdder pa hégst 35 kvadratmeter inreds pa en vind.

Mot denna bakgrund bedéms det inte vara mojligt eller limpligt att installera hiss i samband med
planférslaget och att undantag for hiss bedéms diarmed vara aktuellt.

Anvandning av allman plats
Ingen allmin plats finns med i planférslaget.

Planbestammelser med motivering

Planbestimmelser anger hur marken inom detaljplaneomradet far anvindas. Den kan planliggas
tor kvartersmark och anvindas for exempelvis bostad, skola och industri, eller allmin platsmark
som anvands f6r gemensamma dndamal, exempelvis gata, torg, natur och park. For varje
delomrade inom kvartersmark och allmin platsmark finns sa kallade egenskapsbestimmelser som
ytterligare preciserar och begrinsar markens anvindning. Planbestimmelserna visas 1 plankartan
genom markeringar f6r olika anvindningsomraden.

Anvandning av kvartersmark
Kvartersmark anvinds for privata och allmdnna dndamal, exempelvis bostad, skola och industri.

Beteckning pa plankartan

B Anvandningen B avser bostider med varaktig karaktir och giller alla
slags boenden som exempelvis smahus, flerbostadshus och
gruppboenden. Syftet med bestimmelsen ar att ha kvar befintliga
ligenheter och att tillskapa fler bostider 1 omradet som mojliggor en
fortitning i kvarteret Biet.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark
Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for bostader forrin markféroreningar har
avhjilpts i enlighet med Naturvardsverkets riktvirdesmodell f6r
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kanslig markanvindning (KM). Syftet med bestimmelsen ér att
sakerstilla att marken ér sanerad innan marken bebyggs for att
undvika risk for spridning av féroreningar.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Marken far endast forses med komplementbygenader, plank, mur och
parkeringsplatser samt underjordiskt garage med tillh6rande nedfart.
Syftet med bestimmelsen ar att moéjliggora for cykelforrad och andra
bostadskomplement, samt bibehalla befintligt miljchus for fastigheten
Biet 3.

Hojd pa byggnadsverk

hy

Takvinkel

O1

Utformning

fi

Hogsta nockhoéjd frin angivet nollplan. Nockhojd reglerar hojden pa
den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar som sticker upp,
exempelvis skorstenar och ventilationstrummor raknas inte in. Syftet
med bestimmelsen ér att sakerstilla tillracklig héjd for att mojliggora
inredning av vindsvaning, samtidigt som byggnadens hojd begrinsas
for att bibehalla en minsklig skala i omradet.

Reglerar hogsta lutning av tak. Takvinkelns stOrsta vinkel far vara 14
grader for valmat sadeltak. Syftet med bestimmelsen ir tillsammans
med nockh6jd att reglera en viss takvinkel for att sikerstalla en
taklutning med hinsyn till omradets karaktir och stadsbild.
Byggnaden ligger i direkt anslutning till tva utpekade
kulturmiljomraden f6r Vistra forstaden. Regleringen sker med stéd i
att bebyggelse ska utformas med hinsyn till nirliggande stadsbild och
en god helhetsverkan. Vidare sdkerstiller taklutningen méjlig
takkonstruktion under kommande detaljprojektering.

Reglerar avstandet fran fasadliv pa vindsvaning mot lokalgator.
Vindsvaningen (vaning 5) ska vara indragen fran fasadliv mot
Stenvinkelsgatan och mot Backhausgatan minst 1 meter. Syftet med
bestimmelsen till f6reslagen pabygenad pa fastigheten Biet 3 dr att
tillata vindsldgenheter i en rimlig omfattning som bidrar till en god
helhetsverkan i omradet och som harmoniserar med befintlig
byggnad.
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f> Reglerar fiargval f6r fasaden pa den tillkommande vindsvaningen.
Fasad pa husets vindsvaning ska utformas med ljus eller dimpad
kul6r. Syftet ar att skapa en tydlig visuell grins mellan den befintliga
byggnadskroppen och den nya piabyggnaden, samtidigt som helheten
harmoniserar med kvarterets omgivande kulturmiljer, befintliga
bebyggelsestruktur och den C-klassade byggnadskroppen i rodbrunt
tegel. Vindsviningen ska upplevas som ett modernt och vil anpassat
tillige som stirker lisbarheten av byggnadens arsringar. Ljus kulor
refererar till firger som har hog ljusstyrka och lag mattnad. Dessa
farger upplevs ofta som mjuka och lugnande. En dimpad kul6r ir en
kul6r som har lag mittnad och ofta innehéller en blandning av gratt
eller en komplementfirg for att minska dess intensitet. Dessa farger

upplevs som mjuka.

f; Byggnadens tak ska utféras med valmat sadeltak. Syftet med
bestimmelsen 4r att bibehalla den kulturhistoriska byggnadens

gestaltning och stadsmissiga uttryck.

fs Ursprunglig byggnad ska utféras med fasad i tegel. Tillbyggnad med
vindsvaning far utféras med annat material. Syftet med bestimmelsen
ar att sakerstalla den ursprungliga byggnadens befintliga fasadmaterial
1 tegel utifran dess byggnadshistoriska och miljéskapande virde som
C-klassad byggnad. Vidare syftar bestimmelsen till att sikerstilla
huskroppens tidstypiska karaktir och identitet utifran nar den
ursprungliga byggnaden uppfordes.

Konsekvenser av planens genomforande

Riksintressen enligt kapitel 3 och 4 i miljobalken

Riksintressen dr geografiska omraden som pekats ut av riksdagen for att de har viktiga virden och
kvaliteter. Riksintressen finns inom en rad olika omraden. Nedan listas de som skulle kunna ha
paverkats av den hir detaljplanen.

Totalforsvar
Planomradet ligger inom paverkansomradet for flygplats och viderradar i Halmstad. Planomradet
bed6ms diremot inte medfora nagon pataglig skada pa riksintressen enligt kap. 3 och 4 1 MB.

Natura 2000-omrade

Natura 2000 ér ett natverk av virdefulla naturomraden med arter eller naturtyper som i ett
europeiskt perspektiv betraktas som sirskilt skyddsvirda enligt 4 kap, 8 §, miljobalken. Ett
genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka narmaste Natura 2000-omrade, Aleskogen
inom Alet naturreservat som ligger drygt 1 km fran planomradet.
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Hushallningsbestammelser enligt kapitel 3 i miljobalken

I miljébalkens tredje kapitel finns ett antal grundliggande bestimmelser f6r hushallning med
mark- och vattenomraden av betydelse for vissa allminna intressen. Dessa omraden ska sa langt
som mojligt skyddas mot atgirder som kan patagligt skada de utpekade intressena. Planomradet
ber6rs inte av hushallningsbestimmelser enligt kap. 3 1 MB. Planférslaget mojligeor fortitning av
redan hardgjord mark vilket anses vara en god hushillning. Varken naturmark, jordbruksmark
eller f6r andra andamal virdefull mark tas i ansprak.

Miljokvalitetsnormer enligt kapitel 5 i miljobalken

Till denna grupp hor konsekvenser av hur detaljplanen och dess genomforande forvintas paverka
miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken. Utgangspunkten fér en miljokvalitetsnorm ar att
den tar sikte pa tillstandet i miljon och vad minniskan och naturen bedéms kunna utsittas for
utan att ta alltfér stor skada. Det finns idag miljokvalitetsnormer for luft, buller och vattenkvalitet
som tillimpas i Halmstad.

Luft

Exploateringen kan innebira en férsumbar 6kning av den lokala trafiken i omradet. Planomradet
ligger diremot centralt och har goda kopplingar till kollektivtrafik med god turtithet och har
gang- och cykelavstiand till centrumaktiviteter. Planomradets lokalisering ger siledes goda
forutsittningar till hallbart resande och bedéms pa sa vis inte foérsiamra luftkvaliteten.
Miljokvalitetsnormerna f6r kvivedioxid och partiklar bedéms inte 6verskridas i och med planens
genomforande.

Vatten

Genomférandet av detaljplanen medfér ingen 6kning av hardgjord yta inom planomradet.
Pabyggnaden sker pad befintlig byggnad, vilket innebir att markanvindningen inte férindras och
att andelen gronytor och befintliga hardgjorda ytor bibehalls. Hardgérandegraden for
planomradet Okar saledes inte som ett resultat av planforslaget. Diarmed nyttjas befintligt

dagvattensystem for fastigheten. Dagvatten avleds till Nissan som ér kvarterets vattenférekomst.

Omradets recipient r vattenférekomsten Nissan (Mynningen-Slottsméllan), och enligt
miljokvalitetsnormer boér den uppna mattlig ekologisk status och god kemisk status. Vid senaste
bedémning har vattenférekomsten endast uppnatt mattlig ekologisk status och inte god kemisk
status. Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medféra att miljokvalitetsnormerna for yt-
eller grundvattenférekomster forsamras.

Buller

Planférslaget innebér en mycket liten 6kning av andelen trafik i omradet. Detta i sin tur genererar
en forsumbar 6kning av trafikbuller fran lokalgatorna. Planomradets lokalisering ger goda
forutsittningar till hallbart resande och begrinsar dirmed det tillkommande omgivningsbuller
som biltrafiken bidrar med.

Befintlig bebyggelse och foreslagen nybyggnation ligger 110 meter fran den hogtrafikerade
Jarnvigsleden som genererar trafikbuller med en hastighet pa 60 km/h och dygnstrafik pa 14 093
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fordon/dygn i dagsliget, medan drsmedelsdygnstrafiken (ADT) 2040 pa Jirnvigsleden ir
beriknad till 17 206 fordon/dygn.

Enligt trafikmitningen for lokalgatorna runt om kvarteret med en hastighet pa 30 km/h visar sig
ha en dygnstrafik pa mellan 300 till 800 fordon/dygn i dagsliget. Beriknad ADT 2040 for
berorda lokalgator 4r mellan 412 och knappt 1 000 fordon/dygn. Trafikbullret bedéms siledes
vara marginell fran lokalgatorna. Milj6kvalitetsnormerna f6r buller bedoms inte 6verskridas i och
med planens genomférande.

Mellan samrad och granskning genomférdes en uppdaterad trafikbullerutredning f6r Biet 3 gjord
av Efterklang (2025-10-02). Bullerutredningen visar att vid Biet 3:s nya vindsldgenheter beraknas
ekvivalenta ljudnivder som uppfyller f6rordningens riktvirde 60 dBA vid fasad. Riktvirdet tor
uteplats (50 dBA ekvivalent ljudniva, 70 dBA maximal ljudniva) uppfylls pa byggnadens skyddade
sida mot vister vid kvarterets innergard. Det beriknas dven att riktvirdena for uteplats till stor
del uppfylls mitt pa fasaden som vetter mot Backhausgatan, mot 6ster. Det dr dven moijligt att
anldgga en gemensam uteplats i markplan pd innergarden, dar riktvirdena klaras. Utifran
presenterade berikningar gors bedomningen att det utredda planférslaget f6r Biet 3 kan
genomforas med hinsyn till aktuella bullerriktvirden.

Miljobedomning

Om genomforandet av en detaljplan antas innebdra en betydande paverkan pa miljon ska
kommunen gora en miljdbedémning. Det innebdr att identifiera, beskriva och bedéma
milj6effekterna. Bestimmelsen om miljobedomning finns 1 4 kap. 34 § plan- och bygglagen samt
6 kap. milj6balken.

For att kunna gbéra miljébedomningen genomfoér kommunen en undersékning av betydande
miljopaverkan.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Undersokning av betydande miljépaverkan gors i samband med att planen tas fram och finns
med som en bilaga. Denna samrads parallellt med samradet om detaljplanen. Undersékningen
ligger till grund for bedémningen om detaljplanen kan antas medfora betydande miljépaverkan
eller inte.

Efter att konsekvenserna i undersékning av betydande miljépaverkan har vigts samman bedémer
kommunen att planens genomforande inte innebar nagon betydande miljépaverkan.
Stillningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av detaljplanen:

- inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dirmed inte kriver tillstind enligt 7 kap 28a
§ miljobalken

- inte negativt paverkar mojligheten att uppfylla nationella eller regionala miljomal,
klimatmal och folkhilsomal

- inte ger upphov till risker f6r manniskors hilsa och sakerhet

- inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids
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- inte pa ett betydande sitt paverkar nagra omraden eller natur som har erkind nationell

eller internationell skyddsstatus som exempelvis riksintressen eller naturreservat.

Miljokonsekvensbeskrivning
Miljckonsekvensbeskrivningen enligt kapitel 6 § 11 1 Miljobalken har inte genomforts.

Milj6
Strandskydd
Detaljplanen berors inte av strandskydd.

Dagvatten

Da markanvindningen och hardgoérandegraden f6rblir oférindrad vid byggnationen av
vindsvaningen pa nuvarande flerfamiljshus gérs bedomningen att planomradet bedéms ha
kapacitet for att nyttja befintliga VA-ledningar och dagvattensystem. Dagvatten omhindertas
enligt Halmstads kommuns riktlinje f6r héallbar dagvattenhantering (antagen 2022-08-30).

Naturmiljo

Grénomrade och rekreation

Biet 3 bestar av en mindre grisbeklidd yta med tridd pa planomradets vistra sida narmst
fastigheten Biet 5. Del av Halmstad 5:8, norr om Biet 3 bestar av buskar och tridd och har f6r
avsikt att tomtregleras till Biet 3 enligt planforslaget.

Gunillaparken ligger i direkt anslutning till planomrade och klassas som bostadpark enligt
Gronplan for park- och gronomraden. Pa sa vis har boende i kvarteret Biet nirhet till bade
gronska och rekreation. Planforslaget mojligeor vindslagenheter med balkonger mot
Gunillaparken 1 Biet 3, vilket skapar en tryggare upplevelse i och runt om Gunillaparken.

Artskydd

Mellan samrad och granskning genomférdes en fladdermusinventering av Eidolon Ekologi AB
(2025-09-23) i hela Biet 3s vind for att utreda paverkan pa fladdermusfaunan vid en féreslagen
ombyggnation av vinden till vindslagenheter. Detta for att undersoka om det kan finnas
fladdermass eller spar pa att fladdermdss nyttjar eller har nyttjat vinden. Inventeringen
undersokte genom platsbesék med lampa om det finns spar av fladdermusspillning eller
fjarilsvingar fran platser de haft platser dar de éter sina byten. Det senare visar sig ofta genom
ansamlingar av vingar inom en mindre yta av deras fédoplats.

Det finns flertal faktorer som ér betydelsefulla for fladderméss. Tillgangen till bra jaktbiotoper
med en hég och jimn produktion av insekter dr viktig och styr ofta om ett omrade ar rikt pa
fladderméss eller inte. Fladdermossens fédosoksomraden kan dven variera geografiskt éver
sasongen. En ytterligare viktig faktor ar tillgangen till koloni- och viloplatser i anslutning till dess
jaktomraden. Forutsattningarna for fladderméss 1 stadsmiljo skiljer sig fran mer lantliga miljGer. 1
stadsmiljéer finns, till skillnad fran skogsmiljéer ofta kolonimdjligheter i parkmiljéer med dldre
solitira grova trid som ibland har haligheter men dven i form av byggnader. Dock tillkommer
ljusféroreningar som paverkar olika arter i varierande grad. Vissa arter sisom nordfladdermus
och dvirgpipistrell paverkas 1 mindre utstrickning dn till exempel brunlangéra och vissa Myotis-
arter, vilka dr mer eller mindre ljusskyende.
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Fladdermusinventeringen visade att det inte fanns nagra indikationer pa att fladdermdss nyttjat
vinden, varken under nirtid eller tidigare. Det fanns inga tecken pa att fladdermoss nyttjar eller
har nyttjat vinden som koloniplats. Hela vinden ir sd pass tit vid ventilation och fonster att det
bedéms som osannolikt att nagra fladdermdss kan komma in till vinden. Det édr okdnt om
fladderm&ss skulle kunna bo emellan ytter och innertaket. Da kvarteret ligger mitt inne i
Halmstad stad dr dock bedomningen att det dr osannolikt att nagon yngelkoloni skulle finnas dér
under sommaren. Det bedéms ocksa som osannolikt att nagon vinterkoloni av fladderméss
skulle finnas dir da temperaturen mellan ytter och innertak i princip foljer utomhustemperaturen.
Sammanfattningsvis visade bedémningen att en negativ paverkan pa fladderméss till f6ljd av en
ombyggnad av vinden till bostider ar férsumbar.

Kvarteret Biet 3 ligger 1 den centrala delen av Halmstad stad. Kvarteret angrinsar i nordost till en
mindre park, Gunillaparken. Bortsett frain denna ér det langt till andra gronomraden dér
yngelkoloni eller f6dosoksomraden finns f6r fladdermdss. Med tanke pa kvarterets lokalisering
finns det inga storre forutsittningar for yngelkolonier for fladdermdss inom kvarteret Biet 3,
redogor fladdermusinventeringen.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Detaljplanen ber6rs inte av fornlimningar. Om fornlimning patriffas under grivning eller annat
arbete ska arbetet avbrytas och férhéllandet omedelbart anmalas till Lansstyrelsen, enligt 2 kap.
10 § kulturmiljolagen.

Kulturmiljo ovan mark

Planomradet ligger inom Vistra forstaden och gransar till tva utpekade kulturmiljoer av sdrskilt
virde: Gunillaparken och Stenvinkelsgatan. Det befintliga bostadshuset pa fastigheten Biet 3 ar
C-klassat enligt Riksantikvarieimbetets bebyggelseregister, vilket innebir att byggnaden har
byggnadshistoriskt och miljéskapande virde.

Planforslaget bedoms vara forenligt med kulturmiljovardena 1 omradet av f6ljande skal:

- Varsam anpassning till taklandskapet: Pibyggnaden utformas med valmat sadeltak
och indragen vindsvining, vilket bevarar det homogena taklandskapet som ar
karaktiristiskt f6r Vistra forstaden.

- Bevarande av ursprunglig fasad: Den befintliga tegelfasaden behalls, vilket sikerstiller
att byggnadens tidstypiska material och uttryck bevaras.

- Tydlig lasbarhet av arsringar: Vindsvaningen ges en kontrasterande men
harmoniserande kul6r i ljus eller dimpad kul6r, vilket gor tilldgget lisbart som en samtida
arsring utan att forvanska den ursprungliga byggnadens karaktir.

- Begrinsad h6jdokning: Nockhojden hojs endast med cirka 1 meter, vilket innebir att
byggnaden fortsatt harmoniserar med den befintliga h6jdskalan och inte paverkar
stadsbilden negativt.

- Stirkt helhetsverkan: Genom reglering av takform, taklutning och kulor sikerstills att
pabyggnaden bidrar till en god helhetsverkan i stadsbilden och kulturmiljon.

Sammanfattningsvis bedoms planforslaget inte medféra nagon negativ paverkan pa kulturmiljon.

Tvirtom forstirker det byggnadens historiska drsringar och bidrar till en varsam fortitning 1 ett
centralt lige.
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Halsa och sakerhet

Buller
Enligt Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader giller foljande for buller fran
spartrafik och vigar:

3 § Buller fran spartrafik och vigar bor inte 6verskrida
1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stillet f6r vad som anges 1 forsta stycket 1 att
bullret inte bor overskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Férordning
(2017:359).

4 § Om den ljudniva som anges 1 3 § forsta stycket 1 dndéd overskrids bor
1. minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida diar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och
2. minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida didr 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sadan dndring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3a plan- och bygglagen
(2010:900) giller i stillet for vad som anges 1 forsta stycket 1 att minst ett bostadsrum i en bostad
bor vara vint mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden.

5 § Om den ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva som anges 1 3 § forsta stycket 2 dnda
overskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

En uppdaterad trafikbullerutredning har tagits fram f6r planomradet mellan samrad och
granskning som genomforts av Efterklang (2025-10-02). I utredningen framgar det att vid Biet 3:s
nya takldgenheter beriknas ljudnivaer som uppfyller férordningens riktvirde om 60 dBA vid
fasad. Riktvirde for uteplats (50 dBA ekvivalent ljudnivé, 70 dBA maximal ljudniva) uppfylls pa
fastighetens innergard, det vill sidga byggnadens skyddade sida (mot vister). Det beriknas dven att
riktvirdena for uteplats till stor del uppfylls mitt pa fasaden som vetter mot Backhausgatan (mot
oster och Gunillaparken). Det ér dven moijligt att anldgga en gemensam uteplats i markplan pa
innergarden, dar riktvirdena klaras. Pa byggnadens gavlar, i norr och soder, 6verstiger riktvirdet
tor uteplats med 1 dBA dygnsekvivalent ljudniva vid fasad.

Utifran presenterade berikningar gors beddmningen att det utredda planférslaget for Biet 3 kan
genomforas med hinsyn till aktuella bullerriktvarden. Ekvivalenta ljudnivaer uppfyller riktvirde

60 dBA vid fasad. Riktvirde fo6r uteplats uppfylls pa byggnadens skyddade sida och dven till stor
del mitt pa fasaden mot Backhausgatan. Se illustrationer fran kartliggningen nedan.
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Detaljplan for kvarteret Biet 3

Bilaga 4
Dyngsekvivalent
ljudniva, markplan

Ljudniva (dBA)
(ej frifaltsvirde)

Teckenfarklaring

- Kv Biet 3 tillbyggnad

- Ovrig byggad

75«
70«
65 <
60 <
55 <
50 <

=75
<= 70
<= 65
<= 60
<= 55
<= 50

efterklang:

PART OF AFRY

Berakning av ljudniv3 frin vigrrafik.
Trafikprognos &r 2040.

Ludutbredning 1,5 m dver mark:
& frifaltsvirde. Uppldsning: 515 m.

Projekt:

Teafikbullerutredning for detaliplan kv. Biet 3
Projektnummer: DO267188

Handlaggare: Lisa Svensson

A3 Skala 1:1000 Bvalitatsgranskning: Jens Benner

e 3w @ W m wund: Halmstadbo 3 4B

[ — ] Dstum: 2025-10-02

B R — J Bilaga 1
o T e i Dygnsekvivalent
ljudniva, vid fasad

Ljudniva (dBA)
(frifaltsvarde)

75 <
70 <
65 <
60 < <= 65

55 < <= 60

50 < <= 55
<= 50

<= 75
<= 70

efterklang:

PART QF AFRY

Berskning v udniv frin Vagtrafk.
Trafikprognos &r 2040,

Ljudnivd vid fasad: frifaftseirde.

Prajekt:
Trafikbullerutredning fér detaljplan k. Biet 3
Prajektnummer: DO267188
Handlggare: Lisa Svensson
S| wvalitetsgranskning: Jens Benner
| xund: vaimstadbo 3 28
Datum: 2025-10-02

vy frang

— . e

Illustrationer 6ver dygnsekvivalent ljudnivi, vid fasad. Trafikprognosar 2040. Ilustration gjord av Efterklang.
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Detaljplan for kvarteret Biet 3

Bilaga 2
Maximal ljudniva
dagtid, vid fasad

Ljudniva (dBA)
(frifaltsvarde)

90 <

efterklang:

PART OF AFRY

Barakning av ljudniva fran vagtrafik.
Trafikprognos r 2040.

naaximal [judnivd 3r berknad som den
ljudniv som Gverskrids av hogst sax
fordonspassager per timme k. 06-22.

Ljudnivi vid fasad: frifaltsvirde.

Projekt:

Trafikbullerutredning far detaljpian kv. Biet 3
Projektnummer: DO267188

Handl3ggare: Lisa Svansson
wyalitetsgranskning: Jens Benner

- xund: Halmstadbo 3 A5
T’ Datum: 2025-10-02

Illustrationer Gver maximal ljudnivd dagtid, vid fasad. Trafikprognosar 2040. Illustration gjord av Efterklang.

g Bilaga 3
. Maximal ljudniva
nattetid, vid fasad

Ljudniva (dBA)
(frifaltsvarde)

efterklang:

PART QF AFRY

Berakning av ljudniva frén vagtrafik.
Trafikprognos 3r 2040.

Maximal ljudniva 3r beraknad som den
judniv som Gverskrids av hégst sex
fordonspassager kl. 22-06.

Ljudniva vid fasad: frifaltsvirde.

Projekt:
Trafikbullerutredning far detaljpian kv. Biet 3
Projekmummer: DO267188
Handizggare: Lisa Svansson
= d Kvalitetsgranskning: Jens senner
Vy fra ™ Kund: Halmstadbo 3 A8

i — i Datum: 2025-10-02

Illustrationer Gver maximal ljudnivd nattetid, vid fasad. Trafikprognosar 2040. Illustration gjord av Efterklang.
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Radon

Marken i planomradet ligger inom normalriskomrade avseende markradon. Da planférslaget
innefattar byggnation av vindslagenheter pa befintligt flerfamiljshus innebér detta ingen 6kad risk
tor radon jimfoért med gillande detaljplan.

Fororenad mark

En 6versiktlig miljoteknisk
markundersékning genomférdes
innan samrad for kvarteret Biet 3
och 5 av Sweco (2023-12-14). Mellan
samrad och granskning valde Biet 5
att avbryta sin del av detaljplanen.
Biet 3 som detaljplanen nu bestar av
ar 1 markmiljéundersokningen
undersokt och benamnt som
delomrade 3 och utgdrs av en

gronyta en bit ut fran husfasaden
inom fastigheten, se bild till hoger.

Enligt PM Oversiktlig miljéteknisk markundersdkning fér kv. Biet 3 och 5 uppticktes det att
vissa delar av planomradet har PCB 6ver Naturvardsverkets riktvirde for kinslig
markanvindning (KM) och giller inom samtliga provtagna delomraden som dr markerad pa
bilden nedan dir delomride 3 dven ingar. Detta i de 6versta 5-10 cm, med PCB 6ver riktvirde
for KM (0,008 mg/kg TS) men under riktvirde f6r mindre kinslig markanvindning (MKM
0,2/kg TS). Detta hat dven pitriffats i majoriteten av kvarteret Biet 5s befintliga byggnader. Det
finns siledes behov av att atgirda marken for att fa bort PCB inom kvarteret Biet. Riktvirdet
0,008 mg/kg TS ir relevant om man ska odla koksvixter i stérre omfattning, som konsumeras
under en livstid. Detta dr dock osannolikt vid flerfamiljshus i stadsmiljé och atgirdsmal bor i
stillet kunna sittas till 0,03 mg/kg TS.

Inom omradet f6r den tidigare foreslagna gardsbyggnaden pa Biet 5 (bendmns som delomrade 5 i
undersokningen), som nu inte dr med i detaljplanen lingre, har det dven pavisats halter av barium
over riktvirdet f6r KM, men under MKM. Foreslagen detaljplan for kvarteret Biet 3 berors inte
av detta. Barium anses dock inte utgéra en risk med avseende pa hilsa da riktvirdet dr styrande
av skydd av markmiljén. Ovriga metaller har dven patriffats inom gronytan for kvarteret Biet 5
over haltnivaer f6r mindre dn ringa risk (MRR), men under KM. Detta antas vara kvarvarande
féroreningar fran riven byggnad eller eventuellt tidigare bilvardsanliggning som funnits pa
platsen. Nuvarande och planerad markanvindning bedéms som kinslig vilket medfér att
undersokta jordmassor anses utgora en risk inom fastigheterna Biet 3 och 5 med avseende pa
patraffade halter av PCB och barium f6r Biet 5. Riktvirdet for PCB ir styrande av intag av vaxter
samt jord, vilket dirmed pa den specifika platsen utgor en risk f6r minniskors hilsa. Riktvirdet
for envigskoncentrationer for intag av vixter ligger pa 0,012 mg/kg TS och intag av jord pa 0,05
mg/kg TS. Samtliga uppmiitta halter av PCB ligger i nivd med eller 6ver dessa riktvirden. Det
anses didrmed finnas motiv for atgirder inom Kv. Biet.
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Da Biet 5 inte lingre omfattas av planliggning kan detaljplanen inte lingre sikerstilla atgarder for
sanering av berord fastighet, utan kommer endast kunna sikerstalla atgirder for fastigheten Biet 3
som ingir inom planomradet. Atgirder fér sanering av fastigheten Biet 5 lyfts dirmed i
utredningen.

Bedémningen har gjorts att de 6versta decimetrarna eller halvmetern jord inom gronytan vid
fastigheten Biet 3, som detaljplanen nu berérs av, ska tas bort. Oversta jordlagret bide inom
provtagen yta (benimnt delomrade 3) samt intilliggande rabatt vid norra delen av husfasaden ska
bytas ut. Innan sanering av jord gors bor det dock sikerstillas att killan till f6roreningen, PCB 1
byggnaderna, ar atgiardade innan ny ren jord tillférs. Enligt information frin miljondmnden har
ingen information framkommit om att inventering eller sanering av ligenhetsbyggnaden inom
Biet 3 utforts. Bygg- och miljoférvaltningen har med anledning av detta startat ett drende
avseende fororenad byggnad, ”Rapport om inventering av PCB”. Miljénimnden har beslutat om
ett forelaggande att redovisa en PCB-inventering for fastigheten Biet 3. En anmilan till
Miljénimnden om PCB-sanering i byggnad ska goras 3 veckor innan édtgird om PCB aterfinns 1
byggnaden.

Grundvattnet pavisar ingen férorening av klorerade alifater. Nagon spridning av detta fran
tidigare intilliggande verksamheter har darfor inte patraffats vid aktuell undersékning. Inga
atgirdsbehov eller behov av kompletterande undersdkningar anses darfor finnas. Utifran
kartering av SGUs riskbedémning finns det inget dokumenterat gillande slickning med
brandskum inom eller i nirheten av planomradet som hade kunnat innebira en risk for spridning
av PFAS. Om det skulle finnas PFAS i jord skulle exponeringsrisken vara liten i ett hyreshus som
Biet 3 dir det inte kommer odlas vixter for att dtas. Vidare édr det inte aktuellt med
grundvattenuttag for dricksvatten inom planomradet som i sidant fall ocksa skulle kunna vara en
kalla och spridningsrisk. Kommunen gor dirmed bedomningen att det inte finns nagon risk for
spridning av PFAS 1 samband med detta. Darmed gors dven bedémningen att det inte beh6vs ta
nagra nya grundvattenprover for alifatiska och aromatiska kolviten inklusive BTEX inom
planomradet for Biet 3 da detaljplanen endast bygger vindsligenheter pa befintligt flerfamiljshus.

En uppdaterad markmiljéundersékning har inte genomférts for detaljplanen efter samrad. Saldes
har inga fler grundvattenprover eller nagra djupare markprover tagits. Detaljplanen avser nu, som
nimnts ovan, endast byggnation av nya vindsldgenheter vilket innebir att markanvindningen foér
planomradet inte forindras som ett resultat av planforslaget. En planbestimmelse har lagts till 1
plankartan om att startbesked inte far ges for bostider forrin markféroreningar har avhjalpts i
enlighet med Naturvardsverkets riktvirdesmodell f6r kinslig markanvindning (KM). Detta f6r
att sikerstilla att marken dr sanerad innan marken bebyggs for att undvika risk for spridning av
féroreningar.

Vid en saneringsatgird genomfors provtagning och en analys av schaktbotten for att se sa att
man fatt med sig tillrickligt. Vidare kontrolleras och provats fyllnadsmassorna vid schaktning
inom fastigheten for att minimera eventuella risker for spridningar av féroreningar. Nar
schaktarbeten utférs och 6verskottsmassor uppstar, ar det viktigt att féroreningshalten i
massorna faststills for att kunna limna dessa till en godkind mottagare.

Detaljplanen redovisar att det finns féroreningar som ska atgiardas, att detta genomfors sakerstalls

genom startbesked i plankartan. Atgirderna ir moijliga att avhjilpa med rimlig insats. Dirmed gér
kommunen bedémningen att detaljplanens genomférande inte innebdr en risk avseende hilsa och
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Detaljplan for kvarteret Biet 3

siakerhet.

Innan avhjilpande av féroreningsskada samt schakt- eller markarbeten pabérjas inom
kvartersmark ska anmailan om detta goras till miljonimnden. Efterbehandlingsarbeten,
markarbeten och schaktningsarbeten som vidtas i férorenade omraden ska féregas av en anmilan
enligt 28 § Férordningen om milj6farlig verksamhet och hilsoskydd (SFS 1998:899). Anmalan till
miljonamnden ska goras senast 6 veckor innan schakt- och markarbeten utférs.

Delomrade|2)
Delomidded

Delomrade 3
1|

sw3302

TECKENFORKLARING BILAGA1
Oversiktligt miljoteknisk
Grundvattenror markundersokning, Kv Biet
Version: 1
PCB proviagning jord Diatum: 20£3-12-14
Copyright @ Lantmaleriet
P8 inventering avbyganad
utiord, Sweco 2022 Uppdragsrummer: 30067203
Unperagaedare, F1ds Jonansson
Ungefirigt omeide fise
Ll Skala (A3): 1:500

Bild 6ver provtagningsomraden — Delomraden. Illustration av Sweco.

Risk for olyckor och risk vid transport av farligt gods

Detaljplanen berérs inte av risk for olyckor eller risk vid transport av farligt gods. Den aktuella
delen av Jarnvigsleden ir inte lingre vig fOr farligt gods enligt “Lansstyrelsen 1 Hallands lidns
lokala trafikfreskrifter om transport av farligt gods i Halmstads kommun”.

Risk for dversvamning
Fastigheten Biet 3 ligger i centrala Halmstad och dr redan idag utbyggt. Nagon Gversvimningsrisk
till £6ljd av vattendrag bedéms inte vara aktuellt. Diremot finns det sedan tidigare en lokal
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oversvimningsrisk vid nerfart och ett par trappor ner till befintligt killargarage i direkt anslutning
till planomradet.

Risk for ras, skred och erosion
Detaljplanen berors inte av risk for ras, skred eller erosion.

Sociala konsekvenser
Planomradet tillh6r en del av ett halvslutet kvarter med 6ppningar mot Stenvinkelsgatan,
Bauhausgatan samt Hvitfeldtsgatan.

Gunillaparken intill planomradet upplevs idag som en otrygg parkmiljé med ett parkeringshus i
direkt anslutning till parken. Enligt férdjupad 6versiktsplan for centrumutvecklingsplan 2050
(FOP centrum), planeras parkeringshuset Radioplan rivas och ersittas med ett nytt bostadshus
och parkeringshus kombinerat med en utékning av parken. Omradet planeras med fokus pa en
Okad upplevd trygghet i motet mellan Gunillaparken och den nya och befintliga bebyggelsen.

Antalet ligenheter 1 kvarteret ar 259st 1 dagslaget. Befintlig bygenad inom Biet 3 tillits uppféra
vindsliagenheter med méjlighet till 6ppna balkonger mot Gunillaparken. Detta méjliggor for fler
Ogon pa platsen och kan i sin tur tillskapa en 6kad trygghet i Gunillaparken med de nya
vindsldgenheternas utsikt fran balkongerna, pa frimst kvillstid. Planférslaget medger en bra
forutsittning for en tryggare vistelse i befintlig boendemilj.

Idag bestar stadsdelen Centrum av 32% bostadsritter och 68% hyresritter. Planférslaget bidrar
inte till att forbattra foérdelningen av bostadsbestind eftersom de nya bostiaderna ar tinkta att bli
hyresratter vilket ar det bostadsbestind centrum har majoritet av. Diremot méjliggor forslaget
tor fler manniskor med blandade socioekonomiska férutsittningar att bositta sig i centrum, med
goda kollektivtrafikférbindelser och méjlighet att resa till fots eller med cykel.

Detaljplanen bedoms inte vara av den omfattning eller karaktir som paverkar jamlikheten
negativt varfor ingen socialkonsekvensbeskrivning bedéms vara nédvindig. Vidare bedéms
detaljplanen inte heller paverka barns perspektiv negativt. Med nirhet till Gunillaparken blir den
en naturlig motesplats for rekreation och lek for saval befintliga som nya boende 1 niromradet
och kvarteret Biet.

Gator och trafik
Gang- och cykeltrafik

Nigon forandring for gang- och cykeltrafiken dr inte planerad. Planomradet har relativt god
gang- och cykeltrafikforsorjning. Angrinsande till planomridet sker transport med cykel pa gatan
(30km/h) i blandtrafik och fotgingare hinvisas till trottoaren. Underlaget av ging- och cykeltrafik
bedéms 6ka 1 samband med genomférandet av planférslaget eftersom fler bostider tillskapas i
kvarteret.

Kollektivtrafik
Kvarteret Biet har mycket god kollektivtrafikforsorjning. Ett genomforande av planforslaget
forutsitter inga atgirder for kollektivtrafik eftersom planomradet endast innebar en mindre
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fortitning. Detaljplanen innebar ett storre underlag f6r kollektivtrafiken i omradet eftersom fler
bostader tillskapas.

Motortrafik

Fasigheten Biet 3 angrinsas av lokalgatorna Stenvinkelsgatan, Backhausgatan och Nordbanegatan
och har mycket god motortrafikforsérjning. Alla omkringliggande lokalgator har
hastighetsbegrinsning 30 km/h. Befintliga lokalgator i omradet bedéms kunna hantera den
marginella motortrafikbkning som planférslagets fortitning innebir.

Parkering

Parkeringsnormen f6r Halmstads kommun, antagen 1 KF 2016-12-13 giller f6r nybyggnation.
For fler bostadshus i zon 1, ddr Biet ingir, ir enligt Halmstads parkeringsnorm 7
bilparkeringsplatser per 1000 kv BTA. For studentbostider och andra sméabostider som Biet 3
medger beridknas bilplatsbehovet till 4 platser per 1000 kvin BTA. All parkering for bil och cykel
ska 16sas inom kvarteret Biet eller genom parkeringskop. Parkeringskop dr en mojlighet da det
inte ar mojligt att anordna parkering pa tomten, exempelvis vid fértitning eller tillbyggnad som
detta planforslag innebar. Det finns dven maojlighet att reducera antalet bilparkeringsplatser
genom atgirder som minskar bilbehovet enligt P-normen. Reducering av parkeringstal f6r bil kan
goras med 10% genom ”God tillganglighet till kollektivtrafik, dvs. ett hogsta avstand till hallplats
pa 200 m fagelvig.

I PM Parkeringsbehov redovisas en sammanstillning av utrikningen av antalet parkeringsplatser
tor Biet 3 enligt p-normen. Gillande p-norm ar under bearbetning. I vintan pa att ny p-norm ar
antagen har en vigledning om tillimpning av kommunens p-norm i fortitningsprojekt tagits fram
for att kunna faststilla om det rader ett befintligt 6verskott av parkeringsplatser inom den
berorda fastigheten. Om det rader ett Gverskott kan parkeringsplatserna inom aktuell fastighet
nyttjas och tillgodoriknas for tillkommande bebyggelse. For att faststilla ett eventuellt Gverskott
beriknas bilparkeringsbehovet for befintligt BT'A enligt gillande parkeringsnorm. Da tidigare
bygglovshandlingar godkint parkeringssituationen fér befintlig bebyggelse kan fastighetsidgare 1
fortatningsprojekt inte bli skyldig att 6ka antalet platser for befintlig BTA om det finns ett
underskott av p-platser.

For Biet 3 rader inget Overskott av befintliga p-platser som kan nyttjas av tillkommande
exploatering. Tillkommande bostadsbebyggelse f6r Biet 3 genererar efter reducering for
kollektivtrafiknira lige ett bilplatsbehov om 2 nya bilplatser som behéover tillkomma f6r
fastigheten. Fastighetsidgaren behéver vid bygglovsansékan for planforslaget visa hur detta
parkeringsbehov ska 16sas inom egen fastighet eller med hjalp av p-kop.

Nedan visas en situationsplan over antalet parkeringsplatser inklusive 2 nya tillkommande
bilplatser enligt planférslagets bilplatsbehov. Se mer om parkering i bilagan PM parkeringsbehov.

26



)

AN
. S 1T
BEFJPYKE|STALL 5 §T |
‘

.. = W“\KT40—17001 [
Situationsplan 6ver planomradet med cykelparkeringsplatser samt p-platser i markplan. Illustration: Strandberg arkitektur, Biet 3.

Teknisk forsorjning

Dricks- och spillvatten
Den nya foreslagna bebyggelsen ska anslutas till det befintliga ledningsnatet for dricks- och
spillvatten.

Dagvatten och skyfall

Utgangspunkten f6r dagvattenhanteringen ar att forandringar i bebyggelsemiljon inte far leda till
okad belastning pa VA-nitet. En dagvattenutredning har tagits fram av Tyréns, 2024-08-14.
Denna berorde diremot endast Biet 5 da det var den berérda fastigheten som hade inneburit en
Okad hardgorandegrad vid ett genomférande av detaljplanen. I utredningen star det ”Pa Biet 3
planeras dndringar av vindsvaningar. Med anledning av att nya takvaningar pa befintliga
ligenhetshus och dndring av vindsvaning inte utgér nagon férindring av hardgjordheten gors
dagvatten- och reningsberikningar enbart f6r den ytan inom Biet 5 som paverkas av planerad
fortitning.”

Biet 3 ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Da markanvindningen och
hardgérandegraden forblir oférindrad vid byggnationen av vindsviningen pa nuvarande
flerfamiljshus gérs bedémningen att planomradet bedéms ha kapacitet for att nyttja befintliga
VA-ledningar och dagvattensystem.

Planomradet har ingen risk f6r Gversvimning.

Brandvattenforsorjning

For flerfamiljshus hogre dn fyra vaningar krivs en slickvattenkapacitet pa 20 1/s (1200 1/min).
Nirmaste brandvattenpost med kapacitet 20 1/s finns utmed Nordbanegatan. Kravet pa
brandvattenférsorjning bedéms saledes vara uppfyllt.
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Energiforsorjning
Planomradet ér anslutet till kommunens el- och fjirrvirmenit. Tillkommande bostider foreslds
kunna anslutas till dessa nit.

Bredband

Planomradet édr anslutet till befintligt bredbandsnit. Tillkommande bostidder foreslas kunna
anslutas till bredbandsnitet.

Avfallshantering

Kirl f6r hushallsavfall ska placeras inom fastigheterna med max 50 meters avstand fran samtliga
bostadsentréer. Kirlen placeras 1 anslutning till innergarden och narliggande lokalgator. Befintligt
miljohus avses sta kvar intill Stenvinkelsgatan for fastigheten Biet 3.

Genomforandebeskrivning

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgiarder som erfordras fOr ett samarbete och andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Fastigheter och rattigheter

Fastighet Biet 3 Upphivande av tomtindelningen innebir att
fastighetsgrinserna mot Biet 5 och Halmstad
5:8 nu kan dndras.

Fastighet Halmstad 5:8 Kan avsta kvartersmark for bostader i
samband med gillande tomtindelnings
upphorande.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

Inom planomradet finns en gillande tomtindelning, akt 1380K-T614, som reglerar
fastighetsindelningen f6r Biet 3 och del av Halmstad 5:8, nirmare bestimt den sa kallade kilen”
precis norr om Biet 3. I samband med att detaljplanen vinner laga kraft upph6r nuvarande
tomtindelning att gilla inom planomradet.
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Bild Sver Halmstad 5:8 — “kilen”. Flygfoto tagt fran Halmstads internkarta och bild tagen av planhandliggare.

Forandrad fastighetsindelning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga atgirder kan ske med stod av detaljplanen.
Genomférandet av planen kommer innebdra att lantmiteriatgirder saisom fastighetsreglering
sker.

Fastighetsreglering av kvartersmark

Detaljplanen innebir ingen dndring i markanvindning men mojliggor att mark utlagd som
kvartersmark for bostadsindamal inom Halmstad 5:8, “kilen”, kan 6verféras genom
fastighetsreglering till bostadsfastigheten Biet 3. Syftet med fastighetsregleringen 4r att lata “kilen”
tillh6ra Biet 3 eftersom den anvinds och skéts som en och samma fastighet.

Utbyggnad allman plats

Ingen allmin platsmark ingar i planomradet.

Sanering

En planbestimmelse har lagts till i plankartan om att startbesked inte far ges for bostider forrin
markféroreningar har avhjilpts i enlighet med Naturvardsverkets riktvirdesmodell f6r kinslig
markanvindning (KM). Detta for att sikerstilla att marken dr sanerad innan marken bebyggs for
att undvika risk for spridning av féroreningar.

Innan avhjilpande av féroreningsskada samt schakt- eller markarbeten pabérjas inom
kvartersmark ska anmilan om detta goras till miljonimnden. Efterbehandlingsarbeten,
markarbeten och schaktningsarbeten som vidtas i férorenade omraden ska féregis av en anmilan
enligt 28 § Férordningen om miljéfarlig verksamhet och hilsoskydd (SEFS 1998:899). Anmalan till
miljondmnden ska goras senast 6 veckor innan schakt- och markarbeten utférs.

Ekonomiska fragor
Detaljerade undersokningar avseende t.ex. geologi, markens barighet, som eventuellt kan krivas
vid byggnation inom aktuellt planomride bekostas av berérd exploator.
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Fordelningen av kostnader avseende eventuell flytt av ledningar till f6ljd av exploateringen ér en
fraga mellan ledningshavare och ber6érd exploator.

Forsaljning av kommunaldgd kvartersmark, inom Halmstad 5:8, avses ske genom
overenskommelse. Detta innebir en intikt f6r kommunen.

Kommunen anséker om fastighetsbildningen och dgaren till mottagande fastighet, Biet 3,
bekostar lantmaiteriforrattningen och betalar ersittning till kommunen f6r marken.

Fastighetsagaren svarar for saneringskostnader inom den egna fastigheten.

Planekonomisk bedémning
Samtliga byggnationer och anlidggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berérd exploator.

Planavgift

Framtagandet av detaljplanen bekostas av exploatoren ett plankostnadsavtal dr framtaget.

Organisatoriska fragor

Overenskommelse

Avsikten dr att markéverforingen mellan Halmstad 5:8 och Biet 3 ska grundas pa en
fastighetsrittslig 6verenskommelse enligt 18 § 5 kapitlet Fastighetsbildningslagen som tecknas av
parterna innan detaljplanen antas. Kommunen anséker om fastighetsbildningen och idgaren till
mottagande fastighet bekostar lantmateriforrittningen samt betalar ersittning till kommunen fo6r

marken.
Tidplan
Tid Planprocessen
1:a kvartalet, 2025 Samrad
4:e kvartalet, 2025 Granskning
1:a kvartalet, 2026 Antagande

Planens genomférandetid dr 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsidgare en garanterad ratt att efter ansokan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut ar fastighetsidgaren ej lingre
garanterad bygeritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

Planeringsforutsattningar

Detta avsnitt har for avsikt att ssmmanfatta de virden som idag finns inom och i nirheten av
planomradet och som planférslaget utgar fran.
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Kommunala

Detaljplan

Gaillande detaljplan for kvarteret Biet 3 och 5 (1380K-P390, laga kraft 1963-06-21) medger att
fastigheten endast far anvindas for bostider (B) och tillater byggritt for flerfamiljshus i 4—7
vaningar. Nuvarande detaljplan har férbud mot inredning av vind, tilliten byggnadshojd ar
overstigen samt har planen mark som enbart far underbyggas med kallare under markplan. I
kvarteret finns idag flera verksamheter som inte inryms 1 anvindningen bostider.

Genomforandetiden for befintlig detaljplan har gatt ut, vilket innebir att kommunen har
mojlighet att andra eller ersitta planen.

Tomtindelning

For fastigheten Biet 3 giller fastighetsindelningsbestimmelser enligt 1380K-T425, ursprungligen
faststillda som dndring och utvidgning av tomtindelning for kv. Biet, med beslutdatum 1956-10-
26. Biet 3 ber6rs dven av en senare dndring av tomtindelningen for en del av kvarteret Biet enligt
1380K-T614 med beslutdatum 1963-09-12. Da gavs ett nytt nummer fran nr 3 till nr 11 {6r
utokad del fran fastigheten Halmstad 5:8. Ett upphidvande av tomtnummer 4,7,9 och 10
genomfordes for att fastighetsreglera dessa tomter till Biet 5. Upphivandet vann laga kraft 2011-
11-10.
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I samband med att dldre plan- och bygglagen (1987:10) ersattes av nya plan- och bygglagen
(2010:900) den 2 maj 2011 6vergick samtliga tomtindelningar till detaljplanebestimmelser
(fastighetsindelningsbestimmelser) enligt 4 kap. 18 § plan- och bygglagen (2010:900). Det innebar
att tomtindelningen idag ér att betrakta som fastighetsindelningsbestimmelser och ir en del av
gillande detaljplan.

Oversiktlig planering

I gillande 6versiktsplan, Framtidsplan 2050, utpekas omradet som befintlig bostadsbebyggelse.
Detaljplanen ir forenlig med Gversiktsplanen rorande centrum som ska fortsatt utvecklas med en
hog blandning och variation av funktioner. Inom centrumutvecklingsomradet tillits en hogre och
titare bebyggelse jamfort med resten av kommunen enligt planeringsinriktningarna. Bebyggelsen
ar ofta funktionsblandad och verksamheter som bidrar till ett levande centrum ar mycket positivt.
Vidare hushiller kommunen med mark- och vattenresurser genom att bygea yteffektivt da
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detaljplanen bidrar till en mindre fértitning i ett redan befintligt bostadskvarter. Fértitningen
sker genom att tomter med lig anvindningsgrad och obebyggd mark eller befintliga bostadshus
nyttjas 1 bostads- och verksamhets- eller handelsomraden. Detta bidrar i sin tur till att varken
jordbruksmark, skogsbruk eller ekologiskt sirskilt kinsliga omraden tas i ansprak.

I FOP centrum, centrumutvecklingsplan 2050, ska ett karaktirsrikt centrum synliggoras. Ny
bebyggelse som tillkommer 1 stadskdrnan ska frimst ske genom fortatning inom befintliga
kvarter. Planomradet ingar 1 det centrala laget och ligger nira den norra entrén till centrum. Den
centrala stadsbebyggelsen avses vara omriaden med titare bebyggelse med en hég grad av
funktionsblandningar. Inom anvindningen ingar bostider, kontor, samhaillsservice, handel,
samlingslokaler och andra anliggningar f6r service.

Riksintressen enligt kapitel 3 och 4 i miljobalken
Detaljplanen omfattas av riksintressen inom omradena nedan.

Natura 2000-omrade

Natura 2000-omrade ir ett nitverk av vardefulla naturomraden med arter eller naturtyper som i
ett europeiskt perspektiv betraktas som sirskilt skyddsvirda enligt 4 kap, 8 §, miljobalken.
Nirmaste Natura 2000-omrade ar Aleskogen 1 Alets naturreservat, drygt 1 km fran kvarteret. Ny
detaljplan anses inte medfora nagon skada pa riksintresset.

Hushallningsbestammelser enligt kapitel 3 i miljobalken
Inom planomradet finns ingen brukningsvird jordbruksmark. Dirfér beror detaljplanen inte
hushallningsbestimmelser enligt kapitel 3 i miljobalken.

Miljokvalitetsnormer enligt kapitel 5 i miljobalken

Miljokvalitetsnormer, MKN, regler om kvaliteten pa bland annat vatten och luft. De finns for att
skydda minniskors hilsa och miljon. MKN beslutas antingen av regeringen eller av andra
myndigheter som utses av regeringen. De beslutas i férordningar eller foreskrifter.

Det finns idag miljokvalitetsnormer f6r buller, luft och vatten. Miljokvalitetsnormerna kan vara
utformade pa olika sitt. Vissa anger tydliga grinsvirden medan andra innehaller malsittningar f6r
vad som ska efterstrivas. Vid planlidggning enligt plan- och bygglagen, PBL, ska
miljokvalitetsnormerna f6ljas. De ir alltsa juridiskt bindande och ska foljas vid detaljplanering.

Luft

Planomradet ligger drygt 110 meter sydost om Jarnvigsleden som ar en genomfartsvig, vilket
riskerar att leda till en 6kad luftférorening da trafiken pa jarnvigsleden vintas oka pa sikt. Nar det
giller miljokvalitetsnormerna for luft sa férvintas detaljplanens genomférande medféra marginell
okning av biltrafiken i omradet i jimforelse med nuliget. Diaremot forvintas
miljokvalitetsnormerna for luft inte 6verskridas om detaljplanen genomférs.

Vatten
Vattenforekomsten som berors inom kvarteret Biet 4r Nissan som ligger drygt 500 meter Oster
om planomradet. Planomradet beror grundvattenférekomst f6r Halmstad och dagvatten avleds

32



dels via separata dagvattenledningar direkt till Nissan dels via kombinerade ledningar, f6r spill-
och dagvatten, till kommunens reningsverk.

Buller

I kommuner med mer 4n 100 000 invanare omfattar miljokvalitetsnormerna omgivningsbuller
fran alla vigar, jirnvagar, flygplatser och tillstindspliktiga hamnar. Dessa kommuner samt
Trafikverket ska vart femte ar géra bullerkartligeningar och direfter ta fram och faststilla
atgardsprogram for att minska bullerstorningar. Halmstads kommun uppnadde under varen 2018
fler an 100 000 invanare. En tidig kartliggning av buller fran vig och jirnvag har under 2016
tagits fram for Halmstad centralort.

For planomradet har en specifik trafikbullerberakning tagits fram. Resultatet av denna finns
beskrivet under rubriken Konsekvenser av planens genomforande — Hdlsa och siikerbet — Buller.
Planomradets lige, med drygt 110 meter till Jirnvigsleden, och fastighetens lage till Biet 5 gor att
omradet omringas i ett kvarter som siledes skapar en tyst innergard och en bullerdimpad sida.

Geotekniska forhallanden

Enligt PM dversiktlig miljoteknisk markundersikning (Sweco, 2023-12-14) finns fyllnadsmassor
bestaende av grusig sand eller sand ner som djupast 2,2 meter under markytan. Underliggande
naturliga material bestar av sand, efterfoljt av siltig sand med skikt av gyttja samt slutligen av lera
pa djupet.

Hydrologiska forhallanden

Det har tidigare funnits en verksamhet for bilvardsanliggning inom kvarteret Biet. Enligt PM
dversiktlig miljoteknisk markundersokning pavisar undersokningen inga féroreningar av klorerade
alifater i grundvattnet. Nagon spridning av detta fran tidigare verksamhet for bilvardsanliggning
har darfor inte patraffats vid aktuell undersékning.

Utifran kartering av SGUs riskbedémning finns det inget dokumenterat gillande slickning med
brandskum inom eller i nirheten av planomradet som hade kunnat innebira en risk for spridning
av PFAS. Om det skulle finnas PFAS i jord skulle exponeringsrisken vara liten i ett hyreshus som
Biet 3 dir det inte kommer odlas vaxter fOr att dta. Vidare ar det inte aktuellt med
grundvattenuttag for dricksvatten inom planomradet som i sidant fall ocksa skulle kunna vara en
killa och spridningsrisk. Kommunen gor dirmed bedémningen att det inte finns nagon risk for
spridning av PFAS 1 samband med detta. Darmed gors dven bedémningen att det inte beh6vs ta
nagra nya grundvattenprover for alifatiska och aromatiska kolviten inklusive BTEX inom
planomradet for Biet 3 da detaljplanen endast bygger vindsligenheter pa befintligt flerfamiljshus.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
Planomradets lokalisering relativt nira den storre trafikerade Jarnvagsleden innebir att sma delar
av planomradet ar utsatt f6r omgivningsbuller fran vigtrafik.

Hinsyn behoéver tas till trafikbuller vid planering av bostider, sa att bostider med
bullerexponerad fasad (6ver 60 dBA ekvivalent ljudniva frin trafik) har halften av
bostadsrummen mot ljuddimpad sida, eller att sma ligenheter om hégst 35 kvm placeras mot
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fasader med ekvivalent ljudniva mellan 60—65 dBA. Uteplatser bor placeras vid bullerskyddad
sida, det vill sdga mot innergirdarna, och/eller att gemensamma uteplatser placeras pa

innergarden, dar riktvirdena for uteplats klaras. For uteplats ar riktvardet dygnsekvivalent
ljudniva < 50 dBA och maximal ljudniva 70 dBA.

Risk for olyckor och transport av farligt gods
Detaljplanen ber6rs inte av risk f6r olyckor eller transport av farligt gods.

Risk for oversvamning

Planomradet ligger inte i nidrheten av ndgot vattendrag eller kustomradet. Vidare ber6rs
detaljplanen inte av risk f6r oversvimning. Inom planomradet finns det diremot nagra befintliga
trappnedgangar till killargaraget som har risk f6r lokal 6versvimning inom kvarteret Biet vid
framtida skyfall.

Risk for erosion, skred och ras
Detaljplanen berors inte av risk for ras, skred och erosion.

Radon
Etablerad mark inom planomradet for féreslagna byggnader klassas som berggrund och jordarter
med normalldg radioaktivitet enligt markradonutredning f6r Halmstads kommun.

Fororenad mark

Pa grund av en nedlagd bilvirdsanligening med bilverkstad och akeri som fanns 1 kvarteret ar
1960 kan alifatiska kolviten och PAH uppsta som mittlig risk f6r markféroreningar pa
fastigheten Biet 5 som ligger i direkt anslutning till planomradet och Biet 3. Vid genomford
markundersokning pavisar undersokt grundvatten ingen férorening av klorerade alifater. Niagon
spridning av detta fran tidigare verksamheter har darfor inte patriaffats vid aktuell undersékning,.

Fogmassor med PCB anvindes 1 alla typer av byggnader mellan 1956—-1973. PCB aterfinns bland
annat i fogmassor runt fonster/dorrar, pa balkonger, vid trappor, i golvmassor for
fogfria/halkskyddade golv och runt fasadelement av sten. PCB licker ut frin fogmassor i
byggnader till mark och sprids sedan vidare ut 1 miljon. PCB bryts ner mycket laingsamt och
orsakar dirfor langsiktiga skador 1 miljon. Det ar saledes stor risk att mark i nirheten av aldre
byggnader ar fororenad av PCB.

Enligt PM Oversiktlig miljéteknisk markundersdkning for kvarteret Biet (2023-12-14), har det
upptickts att vissa delar av planomridet har PCB med PCB 6ver riktvirde for KM (0,008 mg/kg
TS) men under riktvirde f6r MKM (0,2/kg TS). Detta har dven patriffats i majoriteten av
kvarteret Biet 5s befintliga byggnader. Det finns sdledes behov av att atgirda marken for att fa
bort detta inom kvarteret. Det har dven pavisats halter av barium 6ver riktvirdet f6r KM, under
MKM inom omrédet for den tidigare foreslagen gardsbyggnad pa fastigheten Biet 5 som vid
samrad ingick 1 planomradet (benimns som delomrade 5 i undersokningen). Barium anses dock
inte utgbra en risk med avseende pa hilsa da riktvirdet édr styrande av skydd for markmiljon.

Utifran kartering av SGUs riskbedomning finns det inget dokumenterat gillande slickning med
brandskum inom eller i nirheten av planomradet som hade kunnat innebira en risk for spridning
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av PFAS. Vidare ar det inte aktuellt med grundvattenuttag f6r dricksvatten inom planomradet
som 1 sadant fall ocksa skulle kunna vara en killa och spridningsrisk. Kommunen gér darmed
bedémningen att det inte finns ndgon risk for spridning av PFAS i samband med detta.

Natur

Grénomrade och rekreation

Planomradet utgors av en liten gronyta vid nordvistra delen av fastigheten, en bit ut frin
husfasaden. Den lilla delen av fastigheten Halmstad 5:8, dven kallat "’kilen” bestar av klippta
buskar och trid vilka ligger 1 direkt anslutning till Biet 3.

%

Bilen till vinster visar beﬁnthg grisyta pa fastighet ie 3. Bilden till hoger visar Halmstad 5:8 befintliga buskar
och trid till vinster om gangstigen.

Strandskydd

Detaljplanen berors inte av strandskydd.

Kulturmiljo

Det finns ingen utpekad kulturmilj6 inom sjilva planomradet. Daremot angrinsar omradet till tva
utpekade kulturmiljéer enligt Kulturmiljéprogrammet f6r Halmstad stad (2019): delomride 4.2
Gunillaparken och delomrade 4.3 Stenvinkelsgatan. Vid fortsatt planarbete ska hinsyn tas till
dessa angriansande kulturmiljoer, sirskilt vad galler skala, gestaltning och bebyggelsens placering 1
overgangen mellan nytt och befintligt.

Fornlamningar

Detaljplanen ber6rs inte av fornlimningar. Om fornlimning patriffas under grivning eller annat
arbete ska arbetet avbrytas och férhallandet omedelbart anmalas till Lansstyrelsen enligt 2 kap. 10
§ kulturmiljolagen.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse
Planomradet ir redan bebyggt och bestar idag av ett flerfamiljshus i 4 vaningar pa fastigheten Biet
3. Byggnaden har valmat sadeltak och rod tegelfasad. Under rubriken Kulturhistoriskt vérdefull
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Detaljplan for kvarteret Biet 3

bebyggelse beskrivs bostadshuset djupare. Biet 3 ingar som en del av kvarteret Biet tillsammans med
fastigheten Biet 5. Dirmed beskrivs nedan dven den intilliggande bebyggelsen som ingar inom
kvarteret och fastigheten Biet 5, 4ven om dessa inte lingre ingar i planomréidet f6r detaljplanen.

Lings Hvitfeldtsgatan ar kvarteret bebyggt med ett hogre flerbostadshus i 7 vaningar med platt
tak och klassas som omradets hogsta punkt. Huset har en nockhéjd pa 28,2 meter, dr 59 meter
lang och ér placerad 7 meter in fran gatan.

f 5 : | ' 4
Bild: Befintligt 7-vaningshus pa Hvitfeldtsgatan pa fastighet Biet 5. Bild fran Google maps.

Utmed Nordbanegatan och borjan av Hvitfeldtsgatan finns ett sammanbyggt flerbostadshus pa
6-vaningar med valmat sadeltak. Byggnaden dr kombinerad med centrumverksamhet i bottenplan
dir Centrums hemtjinst idag har sin verksamhet. Bebyggelsen mot Hvitfeldtsgatan och
Nordbanegatan uppleves idag som hégre dn resten av omradets bebyggelse.

e

Bild: Befintligt 6-viningshus pa Nrdbanegatan och del av Hvitfeldtsgatan pa fastighet Biet 5. Bild: Google maps.

Precis intill 7-vaningshuset pa Hvitfeldtsgatan och i h6jd med Stenvinkelsgatan ligger ett
flerbostadshus i 4 vaningar inklusive inredd vind kombinerat med centrumverksamhet dir bland
annat hotell ingar. Byggnaden har r6tt tegel och valmat sadeltak.
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Detaljplan for kvarteret Biet 3

Bild: Befintligt 4-vaningshus pa Hifeldtsgtactenvinkelsgatan med centrumverkamhet och bostider.
Bild frin Google maps.

Norr om Backhausgatan pa fastighet Biet 5 finns ett befintligt flerbostadshus i 4 vaningar.
Byggnaden har r6tt tegel och valmat sadeltak.

-

Bild: Befintligt 4-viningshus pd Backhausgatan som tillhor fastighet Biet 5. Bild. fran Google maps.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Lings Stenvinkelsgatan och Backhausgatan ar kvarteret bebyggt med ldgre flerbostadshus i 4
vaningar. Fastigheten Biet 3 som ligger intill korsningen av Backhausgatan och Stenvinkelsgatan
bestar av befintlig 4-vaningshus som dr bebyggt ar 1946. Huset har valmat sadeltak samt r6d
tegelfasad. Enligt Riksantikvarieimbetets bebyggelseregister dr byggnaden C-klassad och har
saledes bade ett byggnadshistoriskt och miljéskapande virde. Att byggnaden dr C-klassad innebir
att den ér av lokalt intresse dir varsamhet ska iakttas och karaktdrsdrag beaktas genom 8 kap 17§
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Detaljplan for kvarteret Biet 3

PBL f6r bebyggelsens varsamhet. Saledes ar byggnadens helhetsdrag viktiga att bevara, dir
tillbygegnader och andra férindringar ska géras med respekt for husets ursprungliga form och stil.

. . N
S

gl
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i

A

Bild: Befintlig C-klassad byggnad pé fastighet Biet 3. Bild: Eget taget foto av planhandliggaren.

Lekplatser, fotbollsplaner med mera

Inom planomradet finns ingen lekplats eller annan anlidggning for idrott eller lek. Didremot har
Biet 5, som ligger i direkt anslutning till Biet 3 och tillh6r samma kvarter, en innergard med ett
storre gronomrade som ger plats for rekreation och lek. Ndrmaste lekplats dr Gunillaparken som
ligger precis intill planomradet. Denna park erbjuder lekutrustning och gronytor som ér
tillgéngliga for allmanheten och utgodr ett viktigt komplement till kvarterets privata utemiljo.

a8 % . 5
Bild: Bla markerat omréide, Biet 3 & 5 med befintlig gronyta. Rédmarkerat omride Biet 3. Orange markerat omrade,
Gunnillaparken. Bild frin Halmstads kommuns internkarta.
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Sociala perspektiv

Planomradet ligger inom och 1 anslutning till omriden med starkt socioekonomiskt index
(socioekonomiskt index 4 av 5). Detta innebir att planomradet ligger i1 ett omrade med goda
sociockonomiska férutsittningar. Mojligheterna till arbete, service och fritidsaktiviteter dr bra i
detta centrala lige.

Gunillaparken upplevs idag som en otrygg parkmiljé pa frimst kvillstid med ett parkeringshus
precis intill parken. Enligt Halmstads kommuns Centrumutvecklingsplan 2050, planeras det
befintliga parkeringshuset Radioplan att rivas och ersittas med ett nytt bostadshus kombinerat
med en utokning av parken och ett nytt parkeringshus. Detta med fokus pa en 6kad upplevd
trygghet i métet mellan Gunillaparken och den nya bebyggelsen.

Service

Pa fastigheten Biet 5, som planomradet angrinsar till, intill korsningen dir Hvitfeldtsgatan och
Stenvinkelsgatan moéts finns ett befintligt hotell. Vidare finns det centrumverksamheter f6r
kontor pa husets bottenvaning. Centrums hemtjinst har dven sin verksamhet pa bottenvaningen
av det befintliga 6-vaningshuset intill Nordbanegatan.

I direkt anslutning till planomradet finns bade offentlig och kommersiell service. Bland annat
finns dagligvaruhandel lings Brogatan. Ndrmsta sjuk- och tandvird ligger utmed Brogatan,
Skansgatan och Kopmansgatan. Cirka 180 meter ifrin kvarteret ligger nirmsta férskola och cirka
300 meter fran planomradet ligger en skola.

Gator och trafik
Gang- och cykeltrafik

Platsen har ett gynnsamt lage for savil fotgangare som cyklister i och med planomradets centrala
placering. Planomradet och narmaste intilliggande kvarter har diremot inga cykelvigar, utan
transport med cykel sker i blandtrafik. Separata trottoarer finns for fotgingare. Jarnvigsleden,
Fogdegatan samt Brogatan ar forsorjt med ett separat supercykelstrak.

Kollektivtrafik

Stadslinjebussarna 1,3, 4, 5, 12, 19 trafikerar lings med Brogatan och g6r uppehall vid
busshallplats Halmstad Viasterbro 170 meter sydést om planomradet. Vidare trafikerar
stadslinjebuss 2, 6, 7, 15 och 17 lings med Karl XI:s vig med narmsta héllplats Halmstad
Visterbro, omkring 225 meter fran planomradet. Aven regionbusslinjerna 350, 351, 400 och 401,
har hallplats vid Halmstad Visterbro pa Brogatan, vid Karl XI:s vig och vid Halmstad
Gunillaparken pa Fogdegatan. Stadslinjebussarna trafikerar omkring 2—-3 turer per timme och
delvis med nattrafik, medan turtitheten for regionbussarna ar glesare.

Motortrafik

Planomradet angrinsar i soder mot Stenvinkelsgatan, i norr mot Nordbanegatan och i 6ster mot
Backhausgatan. Dessa lokalgator dr dubbelriktade bostadsgator med skyltad hastighet pa 30
km/h. Angéring till fastigheten sker via Stenvinkelsgatan. Ca 18 meter norr om Nordbanegatan
och 110 meter frin Biet 3 finns Jarnvigsleden som har skyltad hastighet pa 60 km/h.
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Parkering

Pa Biet 3 finns det 13 bilparkeringsplatser i markplan. Idag finns det tre bilparkeringsplatser som
tillfalligt ar vakanta. Markparkeringarna har utfart fran Stenvinkelsgatan. Omkring 30
cykelparkeringsplatser finns inom fastigheten, jamte bilparkeringarna och intill huskroppen.

Cirka 70 meter 6ster om planomradet, intill Gunillaparken, finns det kommunala parkeringshuset
Radioplan med 270 bilparkeringsplatser.

Teknisk forsorjning

Dricks- och spillvatten
Planomradet omfattas av kommunalt verksamhetsomrade f6r dricks- och spillvatten.

Dagvatten

I nuldget omhindertas kvarterets dagvatten dels genom separat dagvattensystem dels genom ett
kombinerat ledningssystem for spill- och dagvatten. Planomradet beddms ha kapacitet for att
nyttja det befintliga dagvattennitet.

Brandutryckning och brandvattenforsorjning
Kvarteret har idag utrymning med hjilp av raddningsfordon. Raddningstjanstens barbara stege

nar 11 meter (3 vaningar). Fran 3-8 viningar anvinds hojdfordon som nar upp till 23 meter.
Over 8 vaningar sikerstills utrymning genom byggnadstekniskt brandskydd och sirskilda
trapphus. Raddningstjansten kan idag stalla upp hojdfordon pa Backhausgatan och
Stenvinkelsgatan samt i anslutning till fastighetens parkeringsplatser. For tillkommande
ligenheter far utrymningsmojligheterna ses 6ver i samband med bygglovet.

BACKHAUSGATAN

Situationsplan 6ver tillging till fastighetén. Skiss fran exploator.

I anslutning till planomradet finns fyra brandposter, varav en brandpost utmed Nordbanegatan
med 20 1/s i brandvattenkapacitet, en brandpost med 10 1/s i brandvattenkapacitet utmed och tva
brandposter med 15 1/s utmed Hvitfeldtsgatan och Stenvinkelsgatan.
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Energiforsorjning
De befintliga husen inom kvarteret Biet ar anslutna till elledningar och fjirrvirmesledningar av
HEM.

Bredband

I anslutning till planomradet finns anslutningspunkter f6r bredband.

Avfallshantering

Hanteringen av hushéllsavfallet skéts av HEM som bestar av killsortering. Narmaste
atervinningsstation finns vid Norra station knappt 100 meter nordost om planomradet som
tillgodoser killsorteringens fraktioner. Atervinningsstationen ligger norr om parkeringshuset
Radioplan vid Gunillaparken.

Biet 3 har ett miljohus f6r sophantering till boende lingst med Stenvinkelsgatan.
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