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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att utveckla Kungsback till en blandstad som pa sikt kan bli en del
av centrala Gavle. Detaljplanen bidrar med en utveckling av nya lokaler i huvudsak kontor

och service men aven utbildning och vard.

Idén ar att starka den urbana stadsfronten vaster om Regementsvagen med ytterligare
bebyggelse. Tanken ar att uppféra en ny byggnad i 6 vaningar med langsidan mot
Nobelvagen pa befintlig markparkering. Denna byggnad kan byggas samman med befintlig
kontorsfastighet med en lank. Befintligt kontor ges méjlighet att byggas pa med ytterligare 2—

3 vaningar.

Ett nytt parkeringsdack kan komma att anlaggas under mark i en kallarvaning under den nya
byggnaden ut mot Nobelvagen och kraga ut under delar av innergarden. Den nya byggnaden
kommer att ha en vattentat konstruktion och grundlaggning som tillsammans med befintligt

lerlager skyddar det nedre grundvattenmagasinet for eventuellt férorenat vatten.

Tata slackvattenzoner kommer att anldggas runt de nya byggnaderna fér att kunna ta hand

om fororenat slackvatten efter en eventuell brand.

Figur 1. Perspektivbild korsningen Regementsvagen och Nobelvagen - Skoog Arkitekter AB



Vad ar en detaljplan?
En detaljplan reglerar hur marken far anvandas och hur miljén ar tankt att forandras eller
bevaras. Kommunen kan i en detaljplan prova om ett omrade till exempel ar lampligt fér ny

bebyggelse och hur den ska utformas eller hur en befintlig bebyggelse ska bevaras.

Detaljplaneprocess och tidplan

Arbetet med att ta fram en detaljplan, planprocessen, kan ske med antingen standard- eller
utdkat forfarande och ar indelad i flera skeden. Kriterierna fér nar kommunen ska tillampa
respektive forfarande finns i plan- och bygglagen. Férfarandena ar valdigt snarlika och skiljer
sig framst i att vid ett utdkat forfarande ska planforslaget kungéras for allménheten vid
samradet. Av figuren nedan framgar hur processen ser ut och i vilket skede planen befinner

sig i just nu.

Planuppdrag, det vill saga beslut om att ge Livsmiljo Gavle i uppdrag att pabdrja ett

detaljplanearbete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

Under samradet ges berérda majlighet att Iamna synpunkter pa forslaget. Efter samradet
upprattas en samradsredogorelse dar alla synpunkter sammanstalls och beméts och
planférslaget bearbetas innan den skickas ut for granskning. Synpunkter fran granskningen
sammanstalls i ett granskningsutlatande. Efter granskningen antas planen av
Samhallsbyggnadsnamnden eller, i undantagsfall, av Kommunfullmaktige. Om ingen

Overklagar beslutet far detaljplanen laga kraft.

Planbesked m Antagande Laga kraft

Figur 2. Planprocessens olika delar. Detaljplanen befinner sig nu vid laga kraft.

Ansvarig planhandlaggare

Information om planférslaget lamnas av handlaggare:

Petter Jonegard, Projektutvecklare och Planeringsarkitekt FPR/MSA
Tel: 026 — 17 83 32

Tidplan
Preliminar tidplan fér framtagande av detaljplanen:
Samrad: april 2024.

Granskning: juni 2024.
Antagande: augusti/september 2024.



Lamna in synpunkter
Under granskningstiden 14 — 28 juni 2024, ar det mdjligt att lamna in synpunkter pa
planférslaget. Las mer pa Gavle kommuns hemsida om hur yttranden under planprocessen

ldmnas in, www.gavle.se.

Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar foljande handlingar:

¢ Plankarta. Plankartan och dess planbestammelser &r den handling som ar
juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allman plats,
kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras.

e Planbeskrivning. Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets
forutsattningar och de férandringar och konsekvenser som planen innebar.
Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

e lllustrationskarta. Tillsammans med planbeskrivningen underlattas forstaelsen
av planférslaget.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

Foreskrifter och redovisning av regleringar
Detaljplanen har upprattats enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan och enligt

Boverkets allmanna rad (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan.



Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att utveckla Kungsback till en blandstad som pa sikt kan bli en del
av centrala Gavle. Detaljplanen bidrar med en utveckling av nya lokaler i huvudsak kontor

och service men aven utbildning och vard.

Beskrivning av planforslaget

Stadsbyggnadsidé

Idén ar att starka den urbana stadsfronten vaster om Regementsvagen med ytterligare
bebyggelse. Tanken ar att uppféra en ny byggnad i 6 vaningar med langsidan mot
Nobelvagen pa befintlig markparkering. Denna byggnad kan byggas samman med befintlig
kontorsfastighet med en lank. Befintligt kontor avses byggas pa med ytterligare 2—-3
vaningar. Den nya bebyggelsen avser fa ett samtida arkitektoniskt uttryck men énda forhalla
sig pa ett medvetet satt till den befintliga kontorsbyggnaden och sin omgivning. Beroende pa

vilken anvandning den nya bebyggelsen far sa kan de nya husen fa olika uttryck.

Bakgrund

Fastigheten ingick tidigare i den stora detaljplanen for del av Kungsback 2:10, Kv Ulla
Elfbrink m.fl. Ostra Kungback (Dnr 20SBN145) som omfattade hela omradet mellan
Regementsvagen och E4:an. Kommunstyrelsens Samhallsbyggnadsutskott beslutade att
lagga ned och avsluta exploateringsprojektet for Ostra Kungsbéck i december 2023.
Fastighetsagaren Dids vill dock fortsatta utvecklingen av sin fastighet Kungsback 2:13 och
skapa forutsattningar for nya hyresgaster med en bredare anvandning och stérre byggratt.

Darfor tas det nu fram en ny detaljplan som enbart omfattar Di6s fastighet Kungsbéack 2:13.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage, areal och markagoforhallanden

Detaljplaneomradet ligger i Teknikparken i Kungsback vaster om Stora Valls parkomrade.
Detaljplanen omfattar kontorsfastigheten Kungsback 2:13 som ags av Didés Norrland AB,
planomradet har aven med en del av Regementsvagen i 6ster som ligger pa fastigheten
Kungsback 2:10 som ags av Gavle kommun. Detta fér att kunna reglera utfartsférbud mot
huvudgatan Regementsvagen och den aktuella fastigheten Kungsback 2:13. Planomradet
avgransas i norr av Nobelvagen, i vaster av befintligt dagvattendike och i sdder av

parkstraket Iangs Kungsbacken. Planomradet ar ca 1 ha stort.
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Figur 3. Karta som visar planomradets lage och avgransning. Ny framtida bebyggelse i 6 vaningar

illustrerad med skrafferad yta

Befintlig bebyggelse och arkitektur

Befintlig kontorsbyggnad uppfordes i bérjan av 2000-talet at LM Ericsson som skulle bedriva
forskning och utveckling har i Teknikparken. Byggnaden ar uppférd som en gra modern
stram kub i glas och stal och avlanga fonsterband, huset har en 6ppen grén atriumgard i
mitten. Efter att Ericsson lamnade Gavle har kontorslokalerna hyrts ut till olika féretag och
idag hyrs lokalerna ut till Region Gavleborg. Norr om fastigheten pa andra sidan Nobelvagen
ligger kontorskomplexet Uppfinnaren som uppférdes av det kommunala bolaget
Brynasbyggnads AB som startskottet till Teknikparken. Kontoret har ett mer
postmodernistiskt uttryck med spréjsade fénster symmetriskt placerade och en ljus putsad
fasad och valvda férskjutna pulpettak. Uppfinnarens uttryck skiljer sig markant mot f.d.
Ericsson kontor. Séder om Kungsbacken ligger Gavlefastigheters kontor som utgérs av de
aldre militarbyggnaderna vid f.d. stallplan med sin laduliknande arkitektur och i 6ster har vi
Stora Vall med sin mer herrgardsliknande arkitektur fran slutet av 1800-talet inbaddad i en

vacker parkmilj¢ vid Gavlean. Det finns séledes ingen sammanhallen karaktar utan omradet



spretar at olika hall formmassigt. Det som ar gemensamt fér de nyare kontorsbyggnaderna
ar dock att byggnaderna vander sig mot Regementsvagen och Nobelvagen och har generds

foérgardsmark med angdring och markparkering.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget innebar att man tillskapar ny byggratt i glappet mellan Di6és kontorshus (f.d.
Ericsson) och Uppfinnaren pa befintlig markparkering. Det befintliga kontorshuset kommer
aven kunna byggas pa 2-3 vaningar. Planforslaget innebar en 6kad exploatering med hogre
bebyggelse i 6 vaningar som starker den urbana kanslan och bildar en bebyggelsefront och
tydlig grans mot parkomradet i 6ster. Eftersom befintlig markparkering ersatts med parkering

under det nya huset sa blir det mer bebyggelse och mindre synliga bilar i stadsmiljon.

Figur 4. Perspektivbild korsningen Regementsvagen och Nobelvagen - Skoog Arkitekter AB
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Figur 5. - lllustrationskarta — Skoog Arkitekter AB

Allman plats

Del av Regementsvagen ingar i detaljplanen och ar planlagd som huvudgata pa allman plats.
Regementsvagen med sin gang- och cykelvag och gronremsa med tradplantering kommer
inte att férandras. Orsaken till att den ingar i detaljplanen ar for att kunna reglera

utfartsforbud fran kvartersmarken

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats.

Kvartersmark

Fastigheten Kungsback 2:13 planlaggs for centrum, vard och gymnasium. Detta 6ppnar upp
for en bredare anvandning av befintliga kontorslokaler samt mojliggor en flexibilitet av den
tilkommande nya byggrétten. Byggratten regleras med egenskapsgrans och ges en
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byggnadsarea pa 40% av anvandningsomradet som ar densamma som fastighetens yta.
Omradet i sydvast ska utgora anlagd gronyta som idag och ansluta till befintligt parkomrade i
s6der ner mot Kungsbacken. Den nya bebyggelsen hanvisas i stallet till befintlig
markparkering i norra delen av fastigheten. Den nya byggnaden med lokaler ar tankt att
uppféras i 6 vaningar vilket ger en nockhdéjd pa 32 meter. Den nya byggnaden ar tankt att
placeras med langsidan ut mot Nobelvagen och byggs ihop med befintligt kontorshus via en
lank som antingen ligger i markplan eller lyfts upp ovan mark. For att I6sa fastighetens
parkering kan ett nytt parkeringsdack byggas under det nya huset. Detaljplanen majliggor

aven for en pabyggnad av befintligt kontorshus med 2—-3 vaningar.

Genomforandetid

Genomfdérandetiden ar 5 ar fran det att planen vunnit laga kraft. Detta innebar att
fastighetsagaren har ratt till ersattning fran kommunen under denna tid om fastighetsagaren
inte kan utnyttja sin byggratt. Efter genomférandetiden har gatt ut sa fortsatter detaljplanen
att galla men da kan kommunen bestamma att andra eller upphava detaljplanen utan att

fastighetsagaren har ratt till ersattning for sin byggratt.

Motiv till detaljplanens regleringar

Alla planbestammelser maste vara motiverade och ha en funktion utifran detaljplanens syfte.
Enligt Boverkets férordning om planbeskrivning (2020:8) ska varje enskild reglering sarskilt

motiveras. Nedan redovisas listor pa alla planbestammelser och deras motiv.

Regleringar av allman plats

Anvandningsbestammelser
GATA — Huvudgata
Regementsvagen finns med i detaljplanen for att kunna reglera utfartsférbud mot denna vag

som ar en huvudgata. Pa detta satt styrs in- och utfarter indirekt till Nobelvagen.

Egenskapsbestammelser
[symbollinje cirkelprick] — Utfartsforbud
Utfartsforbud foreslas mot Regementsvagen som ar huvudgata vilket innebar att utfart styrs

till Nobelvagen, detta for 6kad trafiksakerhet.
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[Strandskyddet ar upphavt - bestaimmelse géller inom hela allmén plats]l samband med
ny detaljplan ska strandskyddet omprévas som galler fran Kungsbacken som ligger intill
planomradet. Det sarskilda skalet till upphavande av strandskyddet ar att omradet redan ar
ianspraktaget. Mellan planomradet och Kungsbacken ar det en anlagd allman parkyta med fri
passage. Bredden ar cirka 30 till 50 meter. Den allmanna platsen for parkmarken vidare
vasterut 1angs Kungsbacken ar inte genomférd da ny bebyggelse ej ar uppford i kvarteret
vaster om Kungsback 2:13. Ambitionen ar att pa sikt ha en anlagd allman strandpark langs
hela strackan bort till motionssparet vid E4:an. Det kommer att starka det grona sambandet

langs Kungsbacken som idag kantas av hardgjorda asfaltsytor.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestammelser

C — Centrum

Centrumandamal ger en stor mgjlighet till olika anvandningsomraden for bade befintliga och
nya lokaler med kommersiell- och offentligservice och icke stérande arbetsplatser. Det ger
mojlighet till olika anvandningsomraden i de olika vaningsplanen, till exempel butiker och
handel i bottenvaningen, café och restaurang pa en takterrass, kontor och vuxenutbildning
och andra arbetsplatser daremellan. Detta ger fastighetsagaren stora mdjligheter att ha olika

hyresgaster med olika inriktningar som kan variera dver tid.

S1— Gymnasium

Idag finns det magjlighet till denna anvandning vilket fastighetsagaren fortsatt vill ha mojlighet
till. Utbildning av detta slag fungerar aven med annan anvandning som ex. kontor. Orsaken
till att anvandningen begransas sa att man ej kan ha grundskola ar att majlighet till skolgard
med tillracklig friyta och kvalitet ej kan uppnas. Vid ett eventuellt gymnasium sa skulle
befintliga kontorslokaler kunna anvandas for undervisning och den nya byggratten anvandas

for skolidrott och matsal.

D - Vard
For att 6ka flexibiliteten ytterligare planlaggs det aven for vard vilket ger majligt for ett vard-

och omsorgboende, halsocentral, specialistvard eller kriminalvard i nagon form.

Egenskapsbestammelser
h1 — HOgsta nockhojd ar 32 meter
For att kunna uppféra 6 vaningar lokaler sa behdvs en nockhdjd pa 32 meter. Lokaler har

krav pa hogre rumshojd an bostader.

us — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
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Bestammelsen ar till for att reglera befintliga ledningar sa att de kan sakerstéllas med

ledningsratt av ledningshavaren.

eq — Storsta byggnadsarea ar 40% av anvandningsomradet

Denna byggnadsarea motsvarar det behov som fastighetsagaren har for att mojliggéra en
utveckling av sin fastighet och inkludera bade befintligt kontorshus och den féreslagna nya
byggnaden i norr. Resterande friytor behdvs for utemiljo med grénytor, entrézoner, angdring

och parkering for bade cyklar, tillganglig parkering och vanlig besoksparkering.

n1 — Anlagd genomslapplig gronyta, ej parkering och upplag
Bestammelsen ar till for att sakerstalla att befintlig gronyta ska finnas kvar i sydvast.
Gronytan bidrar till infiltration av dagvatten samt bidrar till att starka de gréna sambanden

och de estetiska och rekreativa vardena langs Kungsbacken.

n2 — Fororenat dagvatten ska tas om hand lokalt och avledas i tata system for fordrojning och
rening. Férorenat dagvatten far ej infiltreras.

Bestammelsen ar till for att sékerstalla att férorenat dagvatten ej infiltreras ned till
grundvattenmagasinet som ar i forbindelse med Gavle-Valboasen som utgor Gavles

dricksvattenforsorjning.

b1 — Lagsta schaktniva ar +14.5 meter éver nollplanet (galler ej byggnadsdel fér hissgrop)
Bestammelsen ar satt for att undvika for stort intrang i det skyddande lerlagret som finns
ovan det undre grundvattenmagasinet som ar i férbindelse med Gavle-Valboasen som utgoér
Gavles dricksvattenforsorjning. | omradet finns ett dvre och ett undre grundvattenmagasin
dar det dvre rinner mot sydost och Kungsbacken och den undre rinner mot nordost in mot
Gavle-Valboasen. Dar emellan finns ett lager av ler- och siltjord som skyddar det undre

grundvattenmagasinet.

b, — Endast en kallarvaning far uppféras och ska utformas med vattentat konstruktion.
For att inte behdva schakta for djupt sa foreslas endast en kallarvaning. P.g.a. att det finns
en ytlig grundvattenniva ovan lerlagret sa behdver kallarvaningen utformas som vattentatt

trag/konstruktion for att inte konstruktionen och stommen ska skadas.

bz — Grundlaggning ska ske sa att ingen kommunikation av vatten kan ske till det undre
grundvattenmagasinet som ar i forbindelse med Gavle-Valboasen.
Orsaken till bestammelsen ar att foérhindra att féroreningar sprids via vattnet mellan det 6vre

och undre grundvattenmagasinet.

a1 — Startbesked far inte ges for centrum, gymnasium eller vard forran utférande av tata

slackvattenzoner runt nya byggnader har redovisats.
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For att sékerstalla utférandet och skydda grundvattentékten Gavle-Valboasen ska
slackvatten som faller inom slackvattenzonen avledas till lagpunkter for lokal uppsamling och
far inte infiltreras till grundvattnet. Hanteringen och utférandet kan ske pa olika tekniska satt
men ska redovisas innan startbesked ges. Detta galler ej befintligt kontorshus vid exempelvis

andrad anvandning dar startbesked ges.

[Strandskyddet ar upphavt - bestammelse géller inom hela kvartersmarken]
| samband med ny detaljplan ska strandskyddet omprdovas som galler fran Kungsbacken som
ligger intill planomradet. Det sarskilda skalet till upphavande av strandskyddet ar att omradet

redan ar ianspraktaget.

[korsmark raster pa plankartan] — Marken far endast forses med skarmtak fér cyklar och
cykelburar som inte innebar en djupare grundlaggning.

Denna bestammelse maojliggor for olika typer av vaderskyddad cykelparkering som kommer
att placeras i en zon narmast Regementsvagen. Endast enklare byggnader som inte kraver

djup grundlaggning far uppfdras for att inte befintliga ledningar under mark ska paverkas.

[prickmark raster pa plankartan] — Marken far inte forses med byggnad

Prickmarken innebar en fri zon langs fastighetsgransen vilket gor att man sakerstaller
passage som kan behdvas vid underhall av fastighetens byggnader. | sydvast ar denna zon
storre for att aven sakerstalla den gronyta som finna pa fastigheten idag som ansluter till

parkstraket langs Kungsbacken.

[bestammelse inom hela planomradet ej preciserat med beteckning pa plankartan] —
Genomférandetiden ar 5 ar (60 manader) och bdrjar galla fr.o.m. nar planen vunnit laga kraft.
Genomférandetid ar satt utifran att minimera kommunens ersattningsskyldighet i tid for
byggratter. En kort genomférandetid ger maéjlighet till att &ndra eller upphava detaljplanen om
behov uppstar efter genomférandetiden gatt ut. En kortare genomférandetid ger darmed

Okad flexibilitet infér framtiden dar marknad, konjunktur och behov kan vara svara att forutse.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan
For omradet galler Oversiktsplan Gavle kommun ar 2030 antagen av Kommunfullmaktige 11
december 2017. Aktuellt planomrade ligger inom bebyggelseomradet for Gavle stad dar en

funktionsblandning efterstrdvas med blandade bostader, service och verksamheter. | forsta
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hand ska mark anvandas for exploatering som har eller redan ar ianspraktagen. | férdjupad
oversiktsplan for Gavle stad 2025 antagen av kommunfullmaktige ar 2009 ar omradet
utpekat for utveckling av Teknikparken med olika verksamheter och service kopplat till hdgre

utbildning och forskning. Foreslagen detaljplan féljer gallande éversiktsplaner.

Planprogram

For omradet galler aven Program for Kungsback godkand av Kommunfullmaktige ar 2018.
Programmet ska mojliggora att Kungsbacksomradet utvecklas till en blandstad med bade
bostader och icke stérande verksamheter och service som pa sikt blir en naturlig del av
centrala Gavle. For berdrd fastighet foreslas ett nytt parkeringshus norr om befintligt kontor.
Aktuell detaljplan foljer intentionerna med programmet med blandade funktioner och
parkeringsanlaggning. Men i stallet for enbart parkeringshus planeras nu ett nedsankt

parkeringsdack under ett hus med blandade verksamheter.

Gallande detaljplan

Planomradet omfattar foljande gallande detaljplaner:

¢ Dp Kungsback Teknikpark etapp B 2000-09-20 aktbeteckning 2180K-22679.
Anvandning Kontor, Forskning- och utvecklingsverksamhet. Handel och servering i
begransad omfattning foér Kungsback 2:13 och Huvudgata (fér Regementsvagen del
av Kungsback 2:10).

e Andring av Dp Kv Katarina Broms 2014-01-29 aktbeteckning 2180K-26210.
Anvandning tillagg Skola for Kungsback 2:13.

Nu aktuell detaljplan har ungefar samma anvandning men medger storre byggratt, parkering

under mark och aven vard samt styr upp grundlaggning och hantering av slackvatten.

Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i
Samhallsbyggnadsnamnden den 27 maj 2020 for hela Teknikparks-omradet (Del av
fastigheten Kungsback 2:10, Kv Ulla Elfbrink m.fl. Dnr 20SBN145). Planomradet har darefter
minskats ned till enbart berdrt omrade (Dnr 23SBN497) eftersom kommunens del i

exploateringen har lagts ned.
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Kulturmiljoé och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Planomradet angransar till riksintresse for Kulturmiljo i 6ster pa andra sidan
Regementsvagen. Dar ligger Stora Valls parkomrade som &ar en av flera parker langs
Gavlean och ar en del av riksintresset for Gavle stad X800. Vall-omradet med
herrgardsbyggnad i park, nyttjiades som hushallsskola fran 1850-talet, men som anvandes
senare som Overstebostalle. Planférslaget med sin nya bebyggelse bidrar till en starkt urban
milj6 1angs Regementsvagen. Gransen mot riksintresset i dster tydliggérs darmed.
Regementsvagen ligger i ett relativt 6ppet strak som ar ca 40 meter brett mellan bebyggelse
och parkomradet. Den nya bebyggelsen kommer att ha en hdgsta nockhéjd pa 32 meter.
Rumsligt kommer den nya bebyggelsen rama in Regementsvagen mer an idag men bedéms
ej paverka visuellt omradet vid Stora Vall eftersom det ar relativt hog tallskog daremellan.
Avstandet mellan aktuella kontorsbyggnader och Stora Vall ar ca 240 meter. Kommunen

beddmer darfor att riksintresset inte paverkas av planférslaget.

Fornlamningar

Arkeologisk utredning och arkeologisk utredning steg 2 har genomforts ar 2020 och ar 2021
inom ramen for den stora detaljplanen (Del av fastigheten Kungsback 2:10, Kv Ulla Elfbrink
m.fl. Dnr 20SBN145) dar berort omrade ingick. Inom planomradet finns inga kédnda

fornlamningar.

Gator och trafik

| direkt anslutning till berérd fastighet finns redan utbyggt gatunat; Regementsvagen och
Nobelvagen, langs dessa vagar finns separat gang- och cykelvag som leder vidare in mot
centrala Gavle. Langs Regementsvagen gar busslinje 15 och 195, narmaste busshallplats
ligger 180 meter sdderut. Det tar ca 9 minuter med buss som gar var 30:e minut. Med bil tar
det 8 minuter dartill kommer tid for att parkera. Det tar ca 30 min att ga till Stortorget och 8

min med cykel vilket gor att planomradet har goda férutsattningar fér hallbart resande.

Parkering och angoring

Antal parkeringsplatser for bil och cykel ska provas enligt Gavle kommuns mobilitetsnorm. |
mobilitetsnormen regleras olika verksamheters behov av parkering. Fastighetens totala
parkeringsbehov prévas i bygglovsansdkan. Beroende pa vilka hyresgaster som kommer att
inrymmas i lokalerna kommer parkeringsbehovet se olika ut och kan variera dver tid. Antalet
bilparkeringar som inryms ar ca 50 p-platser i markplan och ca 90 p-platser i nedgravt
parkeringsdack. For exempelvis kontor sa ar p-talet 16 bilparkeringsplatser per 1000

kvadratmeter vaningsyta, for ett gymnasium ar parkeringsbehovet betydligt mindre. Mgjlighet
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att reducera antalet p-platser finns upp till 30% genom mobilitetsatgarder. For cykel ar det 20
parkeringsplatser per 1000 kvadratmeter vaningsyta. Fastigheten har goda majlighet till
hallbart resande eftersom tillgangligheten till kollektivtrafik och utbyggt gang- och
cykelvagnat finns i omradet. Inom fastigheten finns friyta fér angéring och uppstallningsplats

samt for tillganglig parkering.

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten, el, fiber och uppvarmning
Fastigheten ingar i verksamhetsomradet for vatten och spillvatten som befintligt kontorshus
ar anslutet till. Befintligt ledningsnat har kapacitet att forsérja ny bebyggelse utan

forstarkningsatgarder.

El, fiber och fjarrvarme finns inom omradet med majlighet att forsérja ny bebyggelse.

Planforslag och konsekvenser
Allmanna ledningar for fjarrvarme, fiber, el, tele som gar parallellt med Regementsvagen har
planlagts med u-omrade. | hérnet i sydost berér u-omradet en spillvattenledning som gar in

pa fastigheten. Ledningshavarna boér lampligen ansdka om ledningsratt for dessa ledningar.

Avfall

Avfallshanteringen ar en del av infrastrukturen och hamtning av avfall ar ofta den mest
frekventa trafikrérelsen med tunga fordon i vara omraden. | Gavle kommun stravar man

efter optimal avfallshantering avseende kallsortering, tillganglighet och sakerhet. Eftersom
det ar oklart vilka hyresgaster det kommer att bli sa ser férutsattningarna fér en fungerande
avfallshantering olika ut. Huvudsakliga saker som maste sakerstéllas innan bygglov ar
framkomlighet, angéring, vandmadjligheter, volym- och utrymmesbehov samt tillganglighet. En

tidig dialog med Gastrike atervinnare ar darfér ett maste innan bygglov.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ligger inom Kungsbackens avrinningsomrade och inom tillrinningsomrade till
grundvattenmagasinet i Gavle-Valboasen. Planomradet lutar svagt fran ost till vast och
ytavrinningen foljer topografin mot dike som ligger vaster om planomradet.

Avrinningsvagarna utanfér planomradet ar huvudsakligen séderut mot Kungsbacken.

Planomradet ar belaget inom riksintresse for dricksvattenférsorjning. | riksintresset ingar de
tekniska anlaggningar och den infrastruktur som hor till vattenférsorjningen som far sitt vatten

fran Gavle-Valboasen. Asen i sig ingar inte i sjalva utpekandet av riksintresset, men de



17

tekniska anlaggningarna ar beroende av sjalva isélvsavlagringen i Gavle-Valboasen som
utgor dricksvattentakten. Ett syfte med utpekandet av riksintresset ar att forhindra att
fororeningar nar intagspunkterna i sadan omfattning att beredningen av dricksvatten vid

vattenverken patagligt forsvaras.

Planomradet ligger i narheten av vattenskyddsomrade for Gavle-Valboasen (21FS 2006:33)
men omfattas idag inte av nagra vattenskyddsforeskrifter. Vattenskyddsomradets utbredning
och skyddsbestammelser kan komma att andras och omradet da kommer att inga i sekundar
skyddszon. | den dialog som har férts med Gastrike Vatten gors bedémningen att det inte
kommer att inforas ett palningsférbud i sekundar zon. Dock kommer tillstand att kravas, vilket

sOks hos tillsynsmyndigheten pa Gavle kommun.

| en hydrogeologisk utredning som utférdes under tiden for programarbetet for
Kungsbacksomradet 2016, konstaterades att det finns tva grundvattenmagasin ovanpa
varandra i omradet. Det 6vre har en strémningsriktning mot Kungsbacken, det undre har en
stromningsriktning mot Gavle-Valboasen. Utredningen bedémer att det undre magasinet har
en nagot begransad kontakt med asen, vilket kan utlasas i variationsmonster i
grundvattennivaerna. Mellan grundvattenmagasinen finns ett tatt lager bestaende av lera
med siltinslag, se vidare i avsnitt Geotekniska férhallanden och radon. | de utférda
geotekniska utredningarna har grundvattnets gradienter i de bada magasinen bekraftats i de
grundvattenobservationer som utforts. En tryckniva har noterats pa ca +10, motsvarande ca
8 m under markytan for det undre grundvattenmagasinet. Fér det dvre grundvattenmagasinet

har trycknivan noterats kring ca +18, motsvarande ca 1 m under markytan.

Planforslag och konsekvenser

Att grundvattennivaerna i de tva skilda grundvattenmagasinen uppratthallits éver tid, tyder pa
att det ar mycket begransad kontakt mellan magasinen. Da det nedre grundvattenmagasinet
har kontakt med Gavle-Valboasen ar det viktigt att de atgarder man vidtar i omradet inte
skapar en kontakt mellan magasinen. Detta foér att forhindra att féroreningar lacker ner till det
undre magasinet, som i forlangningen skulle kunna férorena dricksvattentakten. Sarskilda
skyddshansyn bedéms behdvas vidtas vid grundlaggning. Dessa redogdrs ndrmare i avsnitt

Geotekniska forhallanden och radon.

For att minska risken for spridning av féroreningar fran dagvatten och slackvatten foreslas

flera skyddsatgarder. Dessa redogdrs i avsnittet Dagvatten och sléckvatten.
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Geotekniska forhallanden och radon

Under planarbetets gang har flera geotekniska undersékningar genomforts i omradet. Innan
samradet undersoktes en borrpunkt pa fastigheten pa den plats dar kontorshuset ar tankt att
uppféras. For att fa en tydligare bild av de geotekniska forutsattningarna har flera nya
borrpunkter undersokts inom fastigheten mellan samrad och granskning. Den
kompletterande undersdkningen visar att jordlagerfoljden bestar av ett asfaltslager ovan ett
lager fylining bestédende av grus och sand. Fyliningens maktighet varierar mellan ca 0,5 - 1
m. Dérefter aterfinns ca 3 - 4 m sand, vilken har inslag av silt pa de djupare nivaerna. Under
sanden foljer kohesionsjord som varierar mellan ca 3 — 4,5 m i maktighet och utgors av siltig
lera med tunna skikt av sand, finsand och silt samt inslag av sulfidhaltig lera. Detta
underlagras av ca 2,5 — 5,5 m friktionsjord. Berget har i undersdkta punkter patraffats pa

mellan ca 10,6 - 14 m djup under markytan. Djup till berg dkar i sydlig riktning.

Lerans egenskaper visar att den ar svagt 6éverkonsoliderad, har hdg plasticitet och har Iag till
mycket lag odranerad skjuvhallfasthet (jordpartiklarnas inneboende motstand att réra sig i

forhallande till varandra).

Tidigare uppford byggnad pa fastigheten och pa narliggande Kungsback 2:14 ar uppforda
med palgrundlaggning.

Planomréadet ligger inom lagriskomréade for radon. Enligt Oversiktsplan 2030 Gavle kommun

ska byggnader for stadigvarande vistelse uppféras radonskyddat.

Planforslag och konsekvenser

Forekomsten av lerskikt medfér att en uppfylinad pa 1 m respektive 2 m genererar sattningar
pa mellan 5-10 cm respektive 10-25 cm. Ledningsschakter i sand och fylining kan utféras ner
till grundvattenytan i det 6vre magasinet med slantlutning 1:1,5 utan sarskilda
forstarkningsatgarder. Forutsattningen ar att slantkron halls fritt minst 1 m och att last pa

slantkron inte Gverstiger 2 ton/m?.

Utifran markens beskaffenhet med forekomsten av ett lerlager behdver hégre byggnader
palgrundlaggas. Med férekomsten av ett grundvattenmagasin som star i kontakt med
grundvattentakten, ar det viktigt att palgrundlaggningen utférs med forsiktighet sa att inte
féroreningar riskerar att féras vidare till takten. Det finns olika satt att utféra
palgrundlaggningen sa att denna risk kan minimeras. Ett par av dessa beskrivs i avsnitt

Grundldggning nedan.

Detaljplanen tilldter kallare i en vaning ner i marken. En kallarldsning behdver ta hansyn till

det 6vre grundvattenmagasinet genom att utformas som ett vattentatt trag, exempelvis
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genom att installera en tat spont kring byggnadsytan. Byggnaden kan aven behéva

dimensioneras mot uppflytning. Planen har infért en bestammelse om lagsta schaktniva, pa
en plusniva som ligger ovanfor det identifierade lerskiktet. Det for att inte riskera att schakta
bort det skyddande lerlager som férekommer i planomradet. Undantag gors for en hissgrop

som innebar ett mindre ingrepp i lerlagret, men dar stérre del av skiktet anda kvarstar under.

Grundlaggning

Det ar av vikt att férhindra att fororeningar kan sprida sig till grundvattentakten, vilket skulle
kunna ske om man skapar lackagevagar genom det tatande lerskiktet. Inom planomradet
férekommer det inte sarskilt hdga halter av féroreningar, vare sig i marken eller i
grundvattnet, se avsnitt Férorenade omraden. Darfor inriktar sig forsiktighetsatgarderna som
behdvs framst pa att minska risken for att féroreningar fran lackage och dagvatten ska kunna
transporteras fran ytan ner till det undre magasinet genom exempelvis palar som slas genom
lerskiktet.

| rapporten Palning i férorenade omraden fran SGI utgiven 2019 redogdrs for den kunskap
som finns kring hur palning kan paverka spridning av féroreningar. Dar konstateras att
palslagningen reducerar lerans skjuvhallfasthet i omradet narmast palarna i en stérd zon,
men att den atergar till ungefar ursprunglig efter en viss tid. | jordar med motsvarande
egenskaper som inom planomradet, dar lerorna har hog plasticitet, ar svagt dverkonsoliderad
och har lag eller mycket lag odranerad skjuvhallfasthet, sluter lerorna igen eventuella
mellanrum mot palen. Mangden féroreningar som kan félja med jord som flyttas ned med
neddrivningen av palspetsar genom jordlagren har beraknats som férsumbar, d&ven med
platta palspetsar. Risken for att féroreningar fastnar pa palspetsen kan minimeras genom att

anvanda koniska spetsar.

Den geotekniska utredningen redogér for tva olika alternativ pa grundlaggning som bedéms
minimera risken for att féroreningar ska kunna transporteras via palgenomféringen ner till det

undre grundvattenmagasinet. Alternativen tar avstamp i om kallare anlaggs eller inte.

Alternativ — tdtande atgéard kring enskilda pélar

Vid ytlig grundlaggning foreslas att ett skyddsror installeras ner till det tata lerskiktet for
respektive pale. Skyddsroret innebar en férsakran om att inget vatten kan lacka fran det évre
till undre magasinet. Darefter installeras en pale i skyddsroret ner till underliggande fast
botten, moran eller fast berg. Efter genomférd installation tdtas mellanrummet mellan pale
och skyddsrér med bentonit fér att sakerstalla konstruktionen. Ytskiktet tatas aven genom att
lagga ett tatt membran under den 6verbyggnad som planeras inom hardgjorda ytor, se vidare

avsnitt Dagvatten och sléckvatten.
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Tatning - bentonitlera

Ev. tatning

Installerad pale
\ Skyddsror - tit mantel kring pale /

Fyllning, Mulljord *

Lera = tatt skikt

Figur 6. Principiell beskrivning av férslag pa utformning for tatning kring enskild pale (Bjerkings, 2024)

Alternativ — tatande atgérd kring byggnad

Vid byggnation med kallare foreslas motsvarande konstruktion som ovan i storre skala.
Forslaget innebar att hela byggnadsytan inramas av en tat konstruktion. Férslaget bygger
alltsa pa att en tat spont installeras kring planerad byggnad. Sponten lamnas kvar och ytan
mellan spont och byggnadskonstruktion tdtas med bentonitlera. Aven har kan ett tatt
membran placeras under den éverbyggnad som planeras inom hardgjorda ytor och under

byggnad.
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Tétning - bentonitlera

Téat spont kring
byggnadsytan
Ev. tatning
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Figur 7. Principiell beskrivning av forslag pa utformning for tatning kring byggnad (Bjerkings, 2024)

Samlad bedémning

Lerans egenskaper har provtagits i omradet och utifran radande kunskap bedéms leran
komma sluta tatt runt palar som férs ner genom skiktet. Den bedémningen understéds av att
grundvattennivaerna i det évre magasinet ar stabila dver tid, trots forekomsten av palade
byggnader inom och nara planomradet. Det finns inga tecken pa éppna transportvagar ner till

det undre magasinet.

Genom att utféra grundlaggningen med ytterligare skyddande atgarder, som tatande skikt
runt installerade palar, att inte tillata stora schakt ner i lerskiktet tilsammans med de atgarder
som gors for att forbattra slackvatten- och dagvattenhanteringen i omradet bedéms
tillrackliga hansyn enligt miljébalkens andra kapitel kunna tas. Planens genomférande

beddéms darmed inte utgdra en risk for Gavle-Valboasen och dricksvattenresursen.

Dagvatten och slackvatten

Fastigheten ingar i verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattenhanteringen sker idag
genom avvattning till ett befintligt dike vaster om planomradet som sedan renas i befintlig
dagvattendamm sydvast om fastigheten innan avledning till Kungsbacken och vidare ut i
Gavlean. En dagvattenutredning togs fram fér 6stra Kungsback i samband med planarbetet
for hela Teknikparken (Del av Kungsbéack 2:10 Kv Ulla Elfbrink m.fl. Ostra Kungsbéck), dar
nu féreslagen bebyggelse finns med. | den dagvattenutredningen framkom att det ej finns
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behov av flodesbegransande atgarder utifran paverkan pa ytvattenrecipienterna. En
dagvattenutredning har tagits fram av Bjerking for att féresla en dagvattenhantering inom
planomradet som minskar risken for att féroreningar kan infiltrera ner i grundvattnet. | det

uppdraget ingick aven att beskriva hur slackvattenhanteringen ska l6sas pa omradet.

Planforslag och konsekvenser

Tilkommande bebyggelse inom planomradet kommer huvudsakligen att ske pa redan
hardgjorda ytor, pa den befintliga markparkeringen. En del av befintlig gronyta kommer att
hardgoras. Flodet ut fran omradet bedoms 6ka nagot, framst avseende den klimatfaktor som
inkluderas i berakningarna for framtida fléden. Fordrojningsbehovet har beraknats utifran
fordrojning och rening av de forsta 10 mm nederbdrd i enlighet med Gavle kommuns
dagvattenpolicy. Berakningarna har utgatt fran exploateringen av den tillkommande
byggnationen och parkeringar pa norra delen av fastigheten. Fordrojningsbehovet har da
beraknats till 31 m®. Ovriga ytor bedéms inte forandras sa att de paverkar dagvattenfléden

och féroreningsnivaer i ndgon sarskild utstrackning.

Dagvattenutredningen foreslar att tata regnbaddar/biofilter anlaggs i ytterkant av de nya
parkeringsplatserna. Hardgjorda ytor lutas bort fran byggnaden, mot regnbaddarna.
Regnbaddarna féreslas goras tata i botten och i sidorna for att inte riskera att férorenat
dagvatten infiltreras. De utformas med dranering i botten och binds ihop med en tat ledning
till utloppsbrunn placerad i vastra delen av fastigheten. Genom att installera en

avstangningsmajlighet innan utlopp till diket kan anlaggningen stangas i handelse av brand.

Ett biofilter beddms ha god reningsférmaga, framfor allt om dagvatten tillats rinna in via ytan
och infiltrera genom biofiltrets olika jordlager. Med féreslagen dagvattenlésning bedéms

féroreningsnivaerna i dagvattnet ut fran omradet minska jamfért med dagens situation.
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Figur 8. Forslag pa dagvattenhantering inom fastigheten (Bjerking, 2024)

For att sakerstalla att inte férorenat slackvatten infiltrerar i marken foreslas att all yta runt
huskroppen anlaggs tat under éverbyggnaden (se avsnitt Geotekniska forutséttningar och
radon). Ytorna ska hdjdsattas med en lutning mot en ansamlingsyta som ar tat, innan vattnet

lamnar fastigheten. Slackvattnet kan vid behov sugas upp med sugbil fér omhandertagande.

Sno fran parkeringsytor inom planomradet hanteras lampligen sa att smaltvatten samlas upp

i det dagvattensystem som foreslas i omradet.
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Storningar, halsa och sakerhet

Buller

En bullerutredning har tagits fram for ett fullt utbyggt Kungsback med prognos ar 2040 av
konsultbolaget Structor. Bullerutredningen visar fasadvarden under 60 dBA ekvivalent
ljudniva pa nastan hela fasaden. Endast pa en mindre del i nordost och i sydost éverstiger
man 60 dBA och kommer upp i 61 dBA. Har kan antingen mindre bostader uppféras <35
kvadratmeter som har 65 dBA ekvivalent ljudniva som gransvarde istallet fér dvriga bostader
som har 60 dBA ekvivalent ljudniva som gransvarde. Enkelsidiga vardbostader i norr mot
Nobelvagen bor ej uppforas eftersom man har éverstiger 70 dBA maximal ljudniva. Har kan
istallet korridor, kontor eller andra lokaler placeras, alternativt genomgaende vardbostader
med tillgang till ljuddampad sida fér minst halften av boningsrummen. Mgjlighet till

gemensam uteplats som klarar 50 dBA ekvivalent ljudniva ar méjlig pa delar av fastigheten.

Ekvivalent ljudniva vid fasad Maximal ljudniva vid fasad |

Figur 9. Bullerkartor med ekvivalent ljudnivd och maximal ljudniva, (omgivningsbuller fran trafik).

Planforslag och konsekvenser

Fastigheten planlaggs ej for bostader men majlighet finns for exempelvis vardbostader i
nagon form eftersom fastigheten planlaggs for anvandningen D - Vard. Fastigheten
planlaggs aven fér S1 — gymnasium. Darfér ar bullersituationen viktig att belysa och
gransvarden for bostader har tillampats da det enligt Boverket i vissa avseende ar att
jamstallas med skolor och vardlokaler. Bullerutredningen visar att man kan klara

gransvardena och att det ar fullt méjligt med anvandningarna som féreslas.
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Fororenade omraden

| samband med den geotekniska undersékningen genomférdes en miljéteknisk
markundersokning. Undersékningen omfattade provtagning av jord, asfalt och grundvatten.
Totalt analyserades atta jordprover, dar fem var enskilda prover och tre var samlingsprover.
Analyser gjordes med avseende pa metaller, alifatiska och aromatiska oljekolvaten,
polycykliska aromatiska kolvaten (PAH) och PFAS, samt en bred screeninganalys som
inkluderar bl.a. bekampningsmedel. Ett asfaltprov har analyserats med avseende pa PAH.
Ett grundvattenprov togs ut i det évre grundvattenmagasinet och analyserades med
avseende pa metaller, PFAS och bekdmpningsmedel. Inom provtagningsomradet
observerades inga avvikande lukt eller synintryck fran jord- eller grundvattenprovtagningen.

Undersokt asfalt saknade avvikande lukt och okulara intryck.

Analysresultaten pa de uttagna proverna har jamforts med flera olika bedémningsgrunder.
Jordproverna jamférdes med Naturvardsverkets generella riktvarden for fororenad mark dar
det anges riktvarden for kanslig markanvandning (KM) och mindre kanslig markanvandning
(MKM). Grundvattenproverna jamférdes med SGUs bedémningsgrunder for grundvatten. For
PFAS jamfordes halterna mot SGls preliminara riktvarden. Falt- och laboratorieanalyser av
jord visar inga halter over riktvarden for KM. PFAS detekterades i ett av tre prover, meni en
halt understigande KM. Laboratorieanalysen av asfalt visar pa laga PAH-16 halter, och
asfalten beddoms darmed ej vara tjarhaltig. Grundvattenprovet visar pa att halterna av
arsenik, bly, krom, zink och nickel bedéms utgdra mattlig halt enligt SGUs
bedémningsgrunder. Inga spar av bekampningsmedel patraffades, medan halterna av
PFAS11 var laga.

Planforslag och konsekvenser

Fororeningsnivaerna inom omradet bedéms som laga da alla halter i jord ar under KM, samt
att laga halter uppmatts i grundvattnet. Dock har PFAS pavisats i laga halter i jord och i
grundvatten. Da PFAS inte ar naturligt férekommande, tyder det pa viss mansklig paverkan.
Halterna beddéms inte utgdra nagon risk fér manniskor eller miljon utifran nuvarande

kunskap.

Laga nivaer av féroreningar i omradet, tillsammans med de forsiktighetsatgarder som
foreslas i avsnitten Geotekniska férutséttningar och radon samt Dagvatten och sléckvatten,
gor att kommunen beddémer att féroreningar inte utgdr en sarskild risk for den

markanvandning som foreslas eller for dricksvattentakten i Gavle-Valbasen.
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Oversvimning och skyfall

Planomradet ligger i narheten av Kungsbacken. Markytan i planomradet ligger nagra meter
hdgre an Kungsbacken. Kungsbacken ar inte helt karterad ur éversvamningssynpunkt, men
den storsta éversvamningsutbredningen sker vaster om E4 pa angsmarkerna runt
vattendraget. Vattendragets passage under E4 utgér en begransning for vattenflddet. Oster
om E4 faller an kraftigt mot Gavlean férbi planomradet, och vattennivéerna bedéms inte stiga

sa att planomradet riskerar att dversvammas fran Kungsbacken.

Inom planomradet finns en lagpunkt pa innergarden i befintlig byggnad. Vid ett skyfall
beddms de huvudsakliga rinnvagarna vara séderut och vasterut mot befintligt dike och vidare

ned mot Kungsbéacken.

Kungsbacken

Figur 10. Pilar visar befintliga avrinningsriktningar samt utbredning av en nederbdrd motsvarande ett

100-ars regn. Fastigheten ar markerad med réd rektangel (Bjerking, 2024)

Varken Kungsbacken eller Gavlean bedéms vara flédeskansliga. Det finns inga begransande
ledningar eller trummor som kan orsaka att dagvatten stiger upp ovan markniva nar det val
natt Kungsbacken. Av den anledningen finns det heller inget behov av ytterligare férdréjning

av dagvatten an det som foreslas i avsnitt Dagvatten och sldckvatten.
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Ny bebyggelse ska anldggas hogre an angransande mark, med en lutning ut fran
byggnaderna sa att skyfall kan avledas mot gatorna och diken for att darefter avledas fran

planomradet. Den foreslagna rinnriktningen foreslas att i stort flja befintliga riktningar.

Kommunen bedémer att inga skador bedéms uppsta pa grund av éversvamning. Inga

sarskilda skyddsatgarder behéver vidtas.

" Befrtig rmnrictring
yhvatten

Foreslagen rinnektning
med ny MEjdedttnng

Dike 4 - i B
Dagvattendamm

Figur 11. Befintlig och féreslagen rinnriktning vid 100-arsregn (Bjerking, 2024)

Brandskydd
Brandstationen i Gavle ar belagen cirka 2,5 km fran planomradet. Enligt Gastrike
Raddningstjanst handlingsprogram ska framkoérningstiden understiga tio minuter fér de

centrala delarna av Gavle.
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| férsta hand anvands vatten som slackmedel. Raddningstjansten ar ytterst restriktiva med
anvandandet av skum och anvander det enbart i undantagsfall. Inom vattenskyddsomrade ar

det osannolikt att réddningstjansten skulle anvanda skum.

Initialt har raddningstjansten tillgang till den volym av brandvatten som finns i slack- och
tankfordon. Darutdver finns markbrandposter i naromradet. Brandskyddet hanteras vidare i
samband med bygglovet och beror pa vilken anvandning den nya bebyggelsen kommer att

ha, blir det ex. ett vard- och omsorgsboende sa kravs sprinkler.

Miljokvalitetsnormer

Beskrivning av miljokvalitetsnormer och paverkan pa dessa

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar bindande nationella féreskrifter om lagsta godtagbara kvalitet
pa mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt. Syftet med miljokvalitetsnormer ar att skydda

manniskors halsa och miljon, samt att férebygga och avhjalpa miljéproblem.

Enligt 5 kap. miljdbalken ska en miljokvalitetsnorm ange de féroreningsnivaer eller
storningsnivaer som manniskor kan utsattas for utan fara for olagenheter av betydelse, eller
som miljon eller naturen kan belastas med utan fara for patagliga olagenheter. Normvarden
finns for timmar, dygn och ar. En miljékvalitetsnorm anses vara 6vertradd om minst ett av

dessa normvarden overskrids.

| dag finns det bland annat miljdkvalitetsnormer for utomhusluft, buller, grundvatten och

ytvatten.
Miljokvalitetsnormer for Ytvattenforekomster

Ar 2016 faststélldes miljokvalitetsnormer fér landets samtliga vattenférekomster.
Miljokvalitetsnormer for vatten uttrycker den kvalitet en vattenférekomst ska ha vid en viss
tidpunkt. Miljokvalitetsnormer for ytvattenférekomster omfattar kemisk och ekologisk status.
Den ekologiska statusen beddéms utifran en femgradig skala som hdg, god, mattlig,
otillfredsstallande eller dalig. Kemisk status klassificeras antingen som god eller uppnar ej
god. Huvudregeln ar att alla vattenférekomster ska uppna god ekologisk och god kemisk
status till nasta faststallda planeringscykel inom vattenférvaltningen. Undantag kan dock ges

dar en senare tidpunkt anges.

Statusbeddmningen bygger pa klassning av ett antal underliggande sa kallade
kvalitetsfaktorer. Utdver icke-forsamringskravet gallande miljdkvalitetsnormer ska
medlemsstaterna enligt vattendirektivets artikel 4 a ii "skydda, forbéttra och aterstélla alla

ytvattenférekomster". Mot bakgrund av denna skrivelse, och 2 kap. 2 och 3 § miljébalken,
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finns det &ven en skyldighet att bidra till en forbattring av recipientens status

(forbattringskravet).

Planomradet berdér tva ytvattenférekomster; Kungsbacken (WA72981132) som passerar
s6der om planomradet, medan Gavlean (WA13726432) finns dster om planomradet.
Kungsbackens ekologiska status ar mattlig och den uppnar inte god kemisk status. Dess
miljokvalitetsnorm ar god ekologisk status ar 2045 och god kemisk status med mindre
stranga krav for bromerade difenyletrar och kvicksilver. Kvicksilver fran punktkallor har en
tidsfrist till 2027. Dess status bedéms paverkas framst av hydromorfologiska faktorer.
Gavleans miljokvalitetsnorm ar likadan som for Kungsbacken, med framst hydromorfologiska
faktorer som paverkar dess status. Dock utsatts Gavlean for fler kallor med betydande

paverkan an vad Kungsbacken gor.

Beddmningen ar att féroreningshalter kommer att minska och fléden kommer att vara
oférandrat i och med planforslaget. Miljokvalitetsnormerna bedéms darfoér inte komma att
Overskridas pa grund av oférandrat eller minskat fléde och p.g.a. utspadningen som sedan

sker i Gavlean och inre fjarden.
Miljokvalitetsnormer for grundvattenforekomster

For grundvatten finns miljdkvalitetsnormer for kemisk och kvantitativ status. Kemisk status
omfattar gransvarden for ett urval av amnen, som utgoér grund for statusklassning. For
kvantitativ status gérs en bedémning (expertbeddémning) av tillgangen pa grundvatten i
vattenforekomsten, exempelvis utifran information om stora vattenuttag eller annan

paverkan.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten beskriver vilken kvantitativ och kemisk status en
grundvattenforekomst ska uppna och nar detta senast ska ske. En verksamhet kan endast
tillatas om den nuvarande statusen inte riskerar att forsamras, och om uppfyllandet av

miljokvalitetsnormen inte aventyras.

Planomradet ligger inom tillrinningsomrade for Gavle-Valboasens grundvattenférekomst i
sand- och grus (WA20555656), samt pa grundvattenférekomst i sedimentar berggrund
(Gavle-Sandviken, WA81382160). Gavle-Valboasens status ar god kemisk och kvantitativ
status och dess norm ar detsamma. Ett flertal paverkanskallor finns lokaliserade inom
vattenférekomstens omrade. Grundvattenférekomsten i sedimentart berg har ocksa god
kemisk och kvantitativ status, med samma norm. Den beddms inte utsattas for risk for

paverkan fran nagra betydande kallor.
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Med planerade skyddsatgarder bedoms inte planomradet paverka miljokvalitetsnormer for

grundvatten negativt.
Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft galler i hela landet pa platser dar manniskor vistas.
Med utomhusluft avses enligt férordningen utomhusluften med undantag for arbetsplatser

samt vagtunnlar och tunnlar fér sparbunden trafik.

Det finns idag normer for svaveldioxid, kvavedioxid, kvaveoxider, bly, partiklar (PM10 och
PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel, bens(a)pyren. Nya
verksamheter som leder till att normerna éverskrids far inte etableras. Omraden dar
miljokvalitetsnormer for luft riskerar att 6verskridas utgors framst av hogtrafikerade vagar i

tatorter med slutna gaturum och begransad luftomsattning.

Luftkvaliteten i Gavle kommun ar generellt god. De flesta amnen beddms ligga under
gallande miljokvalitetsnormer. Sedan 2022 mats luftkvaliteten pa Staketgatan eftersom det
pga. langsiktiga trafikomledningar i stan férvantas vara mindre trafik pa Sédra Kungsgatan
(dar matningar skett tidigare). Det centrala Iaget har valts som matplats, eftersom halterna av
luftféroreningar ar hégre dar an i andra delar av kommunen till foljd av hogt trafikflode. Om
uppsatta mal kan nas dar, sa forvantas malen kunna uppfyllas i hela kommunen med

likartade atgarder.

For PM10 och kvaveoxid genomférs en fordjupad kartlaggning vart femte ar eftersom
berakningar visar halter dver OUT (8vre utvarderingstréskeln) i Gavle. En
kommundvergripande luftkvalitetskartlaggning utférd av SLB-analys pa uppdrag av Ostra
Sveriges Luftvardsférbund redovisar den beraknade halten partiklar, PM10, och kvavedioxid.
Inne i stadskarnan ar halterna hogre, dock ej dver MKN. | Kungsbacksomradet forekommer
de hogsta halterna narmast E4 och Vastra vdgen medan halterna ar lagre inom sjalva
planomradet vid Kungsback. Vid planomradet visar kartorna att alla halter ar klarar
miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmalets preciseringar. Planens genomférande beddéms

inte paverka halterna i nagon sarskild utstrackning.
Miljokvalitetsnormer for buller

Miljdkvalitetsnormen fér buller inférdes genom férordningen (SFS 2004:675) om
omgivningsbuller. | kommuner med mer &n 100 000 invanare omfattar MKN for
omgivningsbuller alla vagar, jarnvagar, flygplatser och tillstandspliktiga hamnar.
Forordningen alagger kommuner med mer @an 100 000 invanare att gora en

bullerkartlaggning vart femte ar. Gavle kommun vaxte under 2017 till en befolkning med 6ver
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100 000 invanare. Detta innebar att Gavle kommun kom att omfattas av férordningen och har
genomfért en kommundvergripande bullerkartlaggning och uppréattat ett atgardsprogram som

ska rapporteras till Naturvardsverket.

Miljokvalitetsnormen fér omgivningsbuller ar en slags malsattningsnorm. | férordningen
skriver regeringen "Det ska efterstravas att omgivningsbuller inte medfér skadliga effekter pa
manniskors halsa”. Infér arbetet med detaljplanen har kommunen Iatit géra en
bullerutredning som visar att bostader inom omradet kan utformas sa att nivaer halls inom
gallande regelverk och gransvarden. Miljokvalitetsnormen for buller bedéms inte paverkas av

planens genomférande.

Miljomal
Nedanstaende nationella miljdmal har identifierats som miljémal som kan komma att

paverkas av detaljplanens genomférande. Intill miljdmalen foljer en bedémning av

maluppfyllelsen.

. Grundvatten av god kvalitet
Genom sakerstallande av tata slackvattenzoner och tat uppsamling av slack- och
dagvatten forhindras fororenat vatten na grundvattentakten. Miljomalet bedéms darfor

uppfyllas.

o God bebyggd miljé
Lokalisering av ny bebyggelse sker pa redan ianspraktagen mark som idag ar
parkering. Detta bidrar positivt till god hushallning av mark. Miljdmalet bedéms darfér

uppfyllas.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Med fastighetsbildning avses bl.a. nybildning av fastigheter, andring av fastigheters granser
och bildande av gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter.
Fastighetsbildningsatgarder provas i en lantmateriférrattning som handlaggs av

Lantmaterimyndigheten i Gavle kommun.
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Planforslag och konsekvenser

Fastigheten ar idag planlagd fér KH — Kontor, forskning och utvecklingsverksamhet och
handel och servering i begransad omfattning samt S — Skola. Planférslaget utokar
mojligheten till olika typer av anvandningar genom anvandningarna C — centrum och D —
vard. En viss inskréankning har inférts av anvandningen skola till enbart S1 — gymnasium.
Utéver en flexiblare anvandning sé far fastigheten en utékad byggratt och mdjlighet till att

bygga 6 vaningar i stéllet for 4 vaningar idag.

Planférslaget foranleder inga fastighetsbildningsatgarder. Dock bor ledningsratt for befintliga

allmanna ledningar sokas av ledningshavaren.

Ledningsratter

Inom planomradet finns underjordiska allmanna ledningar for bl.a. fjarrvarme. Dessa har pa
plankartan reglerats med bestammelsen us, vilket bl.a. innebar att marken inte far
Overbyggas mer an fér enklare komplementbyggnader. For att trygga dessa ledningar ska

ledningshavaren anstka om ledningsratt.

Konsekvenser per fastighet
Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser som i dagslaget kan bedémas for respektive

fastighet.

e Kungsback 2:13
Fastigheten far en utdkad och flexiblare anvandning till centrum, gymnasium och
vard. Byggratten utdkas och mojlighet ges till en kallarvaning som ska utformas som
tatt trag. Villkor finns for startbesked kopplat till utférande av grundlaggning och
slackvatten. Fastigheten belastas med u-omrade narmast Regementsvagen som
innebar att marken inte far 6verbyggas mer an med enklare komplementbyggnader
och att ledningshavaren har ratt att anséka om ledningsratt. Omradet i sydvast far ej
bebyggas utan ska bevaras som genomslapplig gronyta sa som det ar idag.

Anvandningen skola begransas till gymnasium.

e Kungsback 2:10
Del av Kungsback 2:10 ingar i detaljplanen och omfattas av vagomradet for
Regementsvagen. Ingen férandring sker av denna del utan omradet ar fortsatt
planlagt som huvudgata med utfartsférbud fran aktuell kontorsfastighet Kungsback
2:13.
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Tekniska fragor

Fastigheten ar idag ansluten till teknisk infrastruktur, behov kan dock finnas till ytterligare en

ny infart mot Nobelvagen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal kommer att tecknas for att reglera kostnad och utférande av eventuell
ny utfart mot Nobelvagen. Avtalet kommer att innebara att fastighetsagaren star for

utférandet och kostnad av ny utfart efter godkdnnande av kommunen.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Fastighetsagaren bekostar detaljplanen som ar reglerat i upprattat planavtal.

Betydande miljopaverkan

Nar en kommun uppréattar eller &ndrar en detaljplan ska kommunen understka om

detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Undersokning om betydande miljopaverkan

En undersdkning om betydande miljépaverkan har uppréttats i enlighet med plan- och

bygglagen 5 kap 11 a § och miljébalken 6 kap 5 §.

Kommunens beddémning ar att ett genomférande av planen inte kommer att innebara en
betydande miljopaverkan. Darfoér har ingen strategisk miljobedémning med tillhérande

miljokonsekvensbeskrivning uppréattats.

Lansstyrelsens stallningstagande

Lansstyrelsen delade kommunens stéllningstagande i yttrande daterat 2023-12-19.

Utredningar

Nedan listas de utredningar som tagits fram under detaljplanearbetet och som legat till grund

for detaljplanens utformning.
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) Trafikbullerutredning Kv Ulla Elfbrink m.fl. Kungsbéck Ostra, Gavle, 2023-08-25

Structor Akustik AB

° Dagvattenutredning Ostra Kungsback, 2023-10-16 WSP

o MKB Detaljplan for del av Kungsback 2:10, Kv Ulla Elfbrink med flera, 2023-11-08
WSP

. Projekterings PM, Milj6- och geoteknik, Kv Katarina Bréoms, Kungsback 2:13, Gavle.
2024-04-12, rev 2024-05-16, Bjerking

. Markteknisk undersokningsrapport, Miljo- och geoteknik, Kv Katarina Broms, Gavle.

2024-04-12, Bjerking.
. PM Dagvattenutredning, Kv Katarina Bréms, Kungsback 2:13, Gavle. 2024-05-15,
Bjerking.

Medverkande

Detaljplanen ar upprattad av Planenheten pa Livsmiljo Gavle genom Projektutvecklare och
Planeringsarkitekt FPR/MSA Petter Jonegard. Medverkande tjansteperson ar miljéutredare

Mirja Tornquist. Medverkande konsulter ar:

Henrik Hakansson, Civilingenjor och uppdragsansvarig Bjerking AB
Hanna Olausson, Erik Magnusson, Miljé- och geoteknik Bjerking AB
Malin Mellhorn, Emelie Stengéard, dagvattenutredare Bjerking AB
Andreas Wallstrdm, Byggnadsingenjér och VD Skoog arkitekter AB
My Broberg, Civilingenjor och VD Structor Akustik AB

Emil Widén, Lorenz Lindberg, Oleksandr Panasiuk, dagvatten WSP
Elin Nordin, Emma Thiede, MKB WSP

Samt bestallaren Diés AB genom Jennie Jarverud, Affarschef och Jens Nygren

Projektledare. Planhandlingarna har granskats av Josef Wardsater Planarkitekt

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm Petter Jonegard

Planchef Projektutvecklare



	Planbeskrivning
	Kungsbäck 2:13 Kv Katarina Bröms
	Antagandehandling

	Sammanfattning
	Vad är en detaljplan?
	Detaljplaneprocess och tidplan
	Ansvarig planhandläggare
	Tidplan
	Lämna in synpunkter
	Handlingar och läshänvisningar
	Planförfarande
	Föreskrifter och redovisning av regleringar


	Detaljplanens syfte
	Beskrivning av planförslaget
	Stadsbyggnadsidé
	Bakgrund
	Detaljplanens omfattning och lokalisering
	Läge, areal och markägoförhållanden

	Befintlig bebyggelse och arkitektur
	Planförslag och konsekvenser

	Allmän plats
	Huvudmannaskap

	Kvartersmark
	Genomförandetid

	Motiv till detaljplanens regleringar
	Regleringar av allmän plats
	Användningsbestämmelser
	Egenskapsbestämmelser

	Regleringar av kvartersmark
	Användningsbestämmelser
	Egenskapsbestämmelser


	Planeringsförutsättningar och konsekvenser
	Översiktsplan
	Planprogram
	Gällande detaljplan
	Beslut om planläggning
	Kulturmiljö och kulturhistoriskt värdefull bebyggelse
	Fornlämningar
	Gator och trafik
	Parkering och angöring

	Teknisk försörjning
	Vatten, spillvatten, el, fiber och uppvärmning
	Planförslag och konsekvenser
	Avfall

	Hydrologiska förhållanden
	Planförslag och konsekvenser

	Geotekniska förhållanden och radon
	Planförslag och konsekvenser
	Grundläggning
	Alternativ – tätande åtgärd kring enskilda pålar
	Alternativ – tätande åtgärd kring byggnad

	Samlad bedömning

	Dagvatten och släckvatten
	Planförslag och konsekvenser

	Störningar, hälsa och säkerhet
	Buller
	Planförslag och konsekvenser

	Förorenade områden
	Planförslag och konsekvenser

	Översvämning och skyfall
	Brandskydd

	Miljökvalitetsnormer
	Miljömål

	Genomförande
	Fastighetsrättsliga frågor
	Planförslag och konsekvenser
	Ledningsrätter

	Konsekvenser per fastighet

	Tekniska frågor
	Organisatoriska frågor
	Exploateringsavtal

	Ekonomiska frågor
	Planavgift


	Betydande miljöpåverkan
	Undersökning om betydande miljöpåverkan
	Länsstyrelsens ställningstagande

	Utredningar
	Medverkande

