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Sammanfattning

Detaljplanens huvudsyfte ar att tillata en stérre sammanhangande byggnadsvolym for att
mojliggora vard-/omsorgsboende eller bostader pa fastigheten. Fastigheten ar bullerutsatt
fran framforallt jarnvag, syftet med detaljplanen ar aven att fa till en anpassad bebyggelse for

att klara bullerkraven.

| ansokan fran fastighetsagaren redovisas ett forslag pa en stérre sammanhangande
byggnadsvolym i tre plan med cirka 60 nya vard/omsorgslagenheter och dar tillhérande
gemensamma lokaler. Fastigheten ar idag ca 5300 kvm stor och géallande detaljplan medger
bostader, handel och smaindustri. Antalet bostadsenheter &r i detaljplanen begransat till

endast en lagenhet samt att byggnader endast far uppféras i tva vaningar.

Fastigheten ar bullerutsatt fran framfor allt jarnvagen. Detta gor att bebyggelsen behover
anpassas for att gallande riktvarden for buller ska kunna uppratthallas.

De eventuella kulturmiljovarden, i form av ett gammalt lokstall, som finns pa fastigheten har

utretts under planarbetet och bedéms inte ha s& hoga kulturvarden att de inte kan rivas.



Vad ar en detaljplan?
En detaljplan reglerar hur marken far anvandas och hur miljon ar tankt att forandras eller
bevaras. Kommunen kan i en detaljplan préva om ett omrade till exempel ar lampligt for 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. Forfarandena &r valdigt snarlika och skiljer
sig framst i att vid ett utokat forfarande ska planforslaget kungdras for allmanheten vid
samradet. Av figuren nedan framgar hur processen ser ut och i vilket skede planen befinner

sig i just nu.

Planuppdrag, det vill sidga beslut om att ge Livsmiljo Gavle i uppdrag att paborja ett

detaljplanearbete, beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

Under samradet ges berdrda mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget. Efter samradet
upprattas en samradsredogorelse dar alla synpunkter sammanstalls och beméts och
planforslaget bearbetas innan den skickas ut fér granskning. Synpunkter fran granskningen
sammanstalls i ett granskningsutlatande. Efter granskningen antas planen av
Samhallsbyggnadsnamnden eller, i undantagsfall, av Kommunfullméktige. Om ingen

Overklagar beslutet vinner detaljplanen laga kraft.

Figur 1. Planprocessens olika delar.



Handlingar och lashanvisningar

Planen omfattar foljande handlingar:

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

e Planbeskrivning. Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets
forutsattningar och de féréandringar och konsekvenser som planen innebar.

Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.



Detaljplanens syfte

Detaljplanens huvudsyfte &r att tillata en storre sammanhangande byggnadsvolym for att
mojliggora vard-/omsorgsboende eller bostader pé fastigheten. Fastigheten ar bullerutsatt
fran framforallt jarnvag, syftet med detaljplanen ar aven att fa till en anpassad bebyggelse for

att klara bullerkraven.

Beskrivning av planforslaget

Bakgrund

Fastighetségaren har inkommit med en ansdkan om att gora en ny detaljplan for att
mojliggora bostader, vard-/omsorgsboende eller annan typ av bostader pa fastigheten
Hagastrom 80:2. | ansdkan redovisas ett forslag pa en stérre sammanhéngande
byggnadsvolym i tre plan innehéallandes 60 nya vard/omsorgslagenheter och dar tillhérande

gemensamma lokaler.

Fastigheten ar idag ca 5300 kvm stor och gallande detaljplan medger bostader, handel och
smaindustri. Antalet bostadsenheter ar i detaljplanen begransat till endast en lagenhet samt

att byggnader endast far uppforas i tva vaningar.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage

Planomradet ar belaget langs Durovagen i Hagastrom som ligger vaster om centrala Gavle.



Figur 2. Karta som visar planomradets lage och avgransning.

Areal

Planomradets areal &r ca 0,5 hektar.

Markagoforhallanden
Fastigheten Hagastrom 80:2 ags av privat foretag och fastigheterna Hagastrom 77:47 och

Tolvforsskogen 2:1 ar bada i kommunal &go.

Befintlig bebyggelse och arkitektur

Pa fastigheten finns idag ett bostadshus samt ett aldre lokstall som pa senare tid anvants for
bland annat verkstad- och handelsverksamhet. Den &ldre befintliga lokstallet pa fastigheten
ar av aldre karaktar och uppfért i tegel med en for den tiden och verksamheten traditionell
utformning. Byggnaden har ett visst kulturhistoriskt varde i form av att den uppférts under en
period dar verksamhetslokaler generellt ses som byggnader med ett visst kulturhistoriskt

varde. Mer om kulturvardena langre fram under kultutmiljéavsnittet.

| ndromradet finns blandad bebyggelse bestaende av framfor allt villor och radhus. Strax

Oster om planomradet pa andra sidan Durovagen ligger Duros tapetfabrik och butik som ar

byggt i tegel.

Planforslag och konsekvenser
Planforslaget innebdr att den befintliga bebyggelsen inom fastigheten kommer att rivas och

ersattas med ny bebyggelse.



Allméan plats

Planomradet kommer besta av en liten del allman plats som & GATA. Den allmanna platsen
kommer ha kommunalt huvudmannaskap. Allmanplats finns med inom planomradet for att ett
utfartsforbud ska kunna finnas mot delar av Durovagen. Utfartsfoérbud kan inte laggas i

plangrans.

Konsekvenser
Konsekvensen av den allmanna platsen blir obefintlig da den redan idag ar planlagd som
allman plats GATA.

Planbestammelser
GATA

Huvudmannaskap

Den allménna platsen kommer ha kommunalt huvudmannaskap

Konsekvenser
Redan idag ar omradet planlagt med allmén plats med kommunalt huvudmannaskap sa

konsekvens blir obefintlig.

Kvartersmark

Kvartersmarken bestams i detaljplanen till vard- och omsorgsboende och bostader.

Konsekvenser
Konsekvenserna blir att omradet kan bebyggas med vardinrattning vilket den inte kunde forut

da endast bostader var tillampbart pa ett dessutom begransat sétt.

Planbestammelser

D; — Vard- och omsorgsboende

B — Bostader

Utformning, placering och gestaltning

Den planerade bebyggelsen ar i tre till fyra vaningar och héjdbestammelser i detaljplanen
anpassas till det. Det planeras for bebyggelse innehdllande ca 60 lagenheter. Eftersom
fastigheten ar bullerutsatt fran framfor allt jarnvagen, som ligger norr om planomradet,

behdver bebyggelsen anpassas utefter det.



For att fa en attraktiv byggnad som passar in i omradet har en generell bestimmelse om att

byggnaden ska utformas med en hog arkitektonisk kvalitet lagts in pa plankartan.

-

Figur 3. Byggherrens egen referensbild 1. Ett aldreboende i Sala kommun fardigstallt 2019. Arkitekt:

Brunnberg Forshed

| ot
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Figur 4. Byggherrens egen referensbild 2. Ett LSS- och aldreboende i Helsingborgs kommun

fardigstallt 2021 Arkitekt: Ascape Arkitektur AB

Planbestammelser

o — Marken far inte forses med byggnad

h,— Hogsta byggnadshéjd 15 meter

h,— Hogsta nockhéjd 17 meter
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e1— Storsta byggnadsarean 1700 m?inom anvandningsomradet.

f,- Byggnad ska utformas med en hog arkitektonisk kvalitet.

Utemiljo
Tanken &r att gemensamma utemiljéer kommer skapas i de ytor som inte upptas av byggnad
eller parkering. For att fa till en bra utemiljé som inte blir alltfor bullerutsatt behéver den

skarmas av fran jarnvagen med tex lamplig placering av byggnader.

Genomfdrandetid

Detaljplanens genomférandetid ar fem ar, dvs 60 manader fran det datum planen far laga
kraft.

Motiv till detaljplanens regleringar

Alla planbestammelser maste vara motiverade och ha en funktion utifran detaljplanens syfte.
Enligt Boverkets forordning 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 — Gata
For att reglera utfartsforbud fran kvartersmarken mot gata kravs att del av Durovagen ingar i

detaljplanen. Durovagen ar allmén plats Gata i befintlig detaljplan

Egenskapsbestdammelser
Utfartsforbud
Motivet till bestdmmelsen ar att kunna styra placering av in- och utfarter och begransa dessa

mot Durovagen.

Regleringar av kvartersmark

Anvandningsbestammelser
D; — Véard- och omsorgsboende

Motivet ar att kunna mojliggora vard- och omsorgsboende pa fastigheten.

B — Bostader
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Motivet &ar att kunna méjliggora bostader pa fastigheten. Aven om vérd- och omsorgsboende
ar den primara tanken med planen sa skapar detta en mer flexibel anvandning som kan

anpassas efter den efterfragan som finns.

Egenskapsbestammelser

Prickad mark — Marken far inte forses med byggnad

Motiveringen till den prickade marken i den norradelen av planomradet ar for att byggnaden
inte ska placeras i fastighetsgrans. Motivering till den prickade marken mot Durovagen &r for

att skapa tillrackligt avstand fran vagen till bebyggelsen.

h, — Hogsta byggnads &r 15 meter
Motivet ar att mojliggora en byggnad med tre-fyra vaningar plus eventuell vind.

h, — Hogsta nockhojd ar 17 meter

Motivet ar att mojliggdra en byggnad med vind och en flexibilitet i taklutning

m1 — Utrymningsvag ska vara riktad fran jarnvagen

Motivet ar att utrymningsvagar ska finnas bort fran den storsta riskkallan som ar jarnvagen.

b1 — Ventilationsintag ska vara riktad bort fran jarnvagen
Motivet ar att ventilationsintag ska vara riktade bort fran den storsta riskkallan som &r

jarnvéagen.

e; — Storsta byggnadsarea &r 1700 m?inom anvandningsomradet
Motivet ar att mojliggora vard- och omsorgsboende eller bostader med tillhorande forrad
inom egenskapsgransen. Byggratten ar begransad eftersom det aven ska finnas utrymme for

uteplatser, angdring och parkering.

a; — Startbesked far inte ges for nybyggnation forran markférorening avhjalpts eller skydds-
eller sakerhetsatgard har vidtagits.

Motiveringen till denna bestammelse ar for att kunna sakerstalla en anvandning av omradet
som inte medfor halsorisker behdver markfororeningar avhjalpas. Det éar tillsynsmyndigheten
enligt miliobalken som beslutar om avhjalpande atgarder eller andra skydds- och

sakerhetsatgarder rérande markféroreningar

f1 — Lagenheter med fasad dar ljudnivan 6verstiger gallande riktvarde for trafikbuller ska
utformas med minst halften av bostadsrummen vanda mot fasadparti med ljuddadmpad sida
eller utformas som mindre lagenhet om hogst 35 kvm. Tillgadng ska finnas till bullerskyddad

uteplats.
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Motiveringen till denna bestammelse ar for att kommande bebyggelse ska klara géllande

riktvarden for buller vid bostadsbyggande.
f,- Byggnad ska utformas med en hog arkitektonisk kvalitet.

Motiveringen till denna bestammelse ar att skapa en byggnad som ér tilltalande och passar

in i omradet.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Oversiktsplan

For omradet galler fordjupad dversiktsplan for Gavle stad 2025. | gallande oversiktsplan finns
ingen sarskild skrivning om aktuellt omrade och planforslaget bedoms forenligt med gallande

Oversiktsplan.

Planprogram

Planforslaget foéregds inte av nagot planprogram.

Gallande detaljplan
Gallande detaljplan fran 1993, med aktbeteckning: 21-P93:132, anger bostader, dar endast

en lagenhet far finnas, handel och smaindustri. Planen begransar byggratten med en

maximal byggnadsarea pa 30% av fastigheten, tva vaningar och 7,6 meter i byggnadshajd.

Beslut om planlaggning

Ansdkan om planbesked med beslut om planuppdrag har beslutats i

samhallsbyggnadsnamnden den 15 juni 2022.

Naturmiljé och landskap

Planomradet utgor idag en villatomt med tradgard, ett gammalt lokstall, en del grusade ytor
och en stor del klippt grasyta. Nagra specifika naturvarden finns inte inom planomradet.
Oster om planomradet finns en gronyta som tidigare anvénts som fotbollsplan men som nu
ar igenvaxt. Omgivningarna har tidigare utgjort jordbruksmark, men ar numer antingen

bebyggda eller igenvéxta med l6vskog.
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Ekosystemtjanster

Om marken exploateras enligt planforslaget blir det mycket storre andel hardgjorda ytor och
omradets funktion for t ex infiltration av dagvatten minskar. Positiv effekt ar att
markfdroreningar tas omhand vilket minskar risken for att fororeningar sprids till grundvatten

eller ut i recipienter.

Kulturmiljé och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Lokstallet uppfordes under en tid da flera olika privata aktorer byggde och korde trafik pa
jarnvag och da olika jarnvagslinjer korsade och avldste varandra. Vid Hagastrom knots flera
spar samman som trafikerades av bland annat Sala-Gysinge-Gavle jarnvag med dess
andstation i Hagastrom. For fortsatt fard mot Gavle tog Gavle- Dala jarnvag vid. Vid
Hagastrom fanns en stationsbyggnad ritad av Sigge Cronstedt som numera ar riven.

Lokstallet var en viktig del i Gavle- Dala jarnvags andstation i Hagastrém. Det anvandes for
att forvara lok, vanda dem och for att géra i ordning dem for en ny avgang. Vintertid stalldes
angloken i lokstallet for att de lattare skulle kunna komma i gang och for att angpannorna inte
skulle skadas. Byggnaden har dven smorjgropar som berattar om det underhall som kravdes
pa jarnvagens rullande materiel. Detta ger sammantaget lokstallet ett svagt transport- och

teknikhistoriskt varde.

Byggnaden ar uppford i rationellt tegelmurverk i polskt férband éver en grund i huggen
natursten. Murbruket &r av industriellt tillverkad typ, troligen med cementbindemedel. Interiort
finns stolpar av gjutjarn och i den sydvastra fasaden finns aven fonster i gjutjarn, det finns
aven smide i gangjarn och i telfern som &r uppford i valsat stangjarn. Takkonstruktionen &r i
tra med hyvlad profilerad panel. Det ar &ven hyvlad panel i den bevarade portdelen.
Sammantaget berattar dessa material om sekelskiftets byggteknik vilket ger byggnaden ett

byggnadstekniskt historiskt varde.

2R s,

Figur 5. Bild pa lokstallet fran tv& olika hall.
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Kulturmiljoutredningen konstaterar att den storre stationsanlaggningen i Hagastrém i stor
utstrackning ar utraderad och att lokstallet inte har legat vid stationen. Vid lokstallet saknas
idag jarnvagsspar som kopplar det till den idag trafikerade jarnvagen. Byggnaden ligger utan
koppling till en jarnvagsmiljo. Lokstallet konstateras darmed vara ett fragment av en idag
delvis utraderad anlaggning som dock har haft stor betydelse for samhallsutvecklingen pa ett
lokalt plan. Byggnadens pedagogiska varde ar svaravlast da byggnaden star ensam och

utan koppling till en jarnvagsmiljo.

Byggnader med sérskilda kulturhistoriska varden skyddas mot férvanskning enligt PBL 8 kap
13 §, det sa kallade forvanskningsforbudet. For att en byggnad ska betraktas som sarskilt
vardefull kravs det att byggnadens kulturhistoriska varde ar sa stort att dess bevarande kan

sdagas utgora ett verkligt allmént intresse.

Lokstallet ar kraftigt ombyggt, med tva omgestaltade fasader och viktiga delar som
vandskiva, réls och portar saknas. Det konstateras darmed i kulturmiljéutredningen att
byggnaden i sitt nuvarande skick inte beddéms ha sin huvudsakliga karaktar bevarad. |
begreppet sarskilt vardefull byggnad ligger att byggnaden sarskilt val ska belysa ett visst
forhallande eller i sitt sammanhang ha f& motsvarigheter som kan belysa samma férhallande.

Bedomningen ar att lokstallet inte nar upp till detta.

Planforslag och konsekvenser
D4 kulturmiljoutredningen konstaterat att lokstallet inte nar upp till benamningen sarskilt
vardefull byggnad beddms en rivning mdgjlig. Den exploatering av fastigheten som

planférslaget medger innebar en rivning av byggnaden.

Fornlamningar

Det finns inga kanda fornlamningar i eller i narheten av planomradet.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet har en narhet till kommersiell service. Cirka 600 meter bort ligger en

matvarubutik med post och pizzeria. Det finns aven flera férskolor pa nara avstand.

Gator och trafik

Hallbara transportmedel och kollektivtrafik
Forutsattningarna for hallbart resande till och fran omradet &ar goda. Det finns gang- och
cykelbana i anslutning till omradet. Det &r cirka 400 meter till nArmaste busshallplats som har

god turtathet.
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Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvag finns pa andra sidan Durovagen utifran planomradet.

Planforslag och konsekvenser

| och med exploateringen av omradet behdver en saker 6vergang anlaggas for att pa ett bra
satt kunna ta sig 6ver Durovagen till gang- och cykelvagen. En saddan saker passage for
gaende och cyklister éver Durovagen foreslas vaster om infarten till fastigheten. Gang- och
cykelpassagen foreslas vara upphojd och malad for att 6ka trafiksakerheten. En gangyta

kommer koppla samman passagen med entrén och cykelparkeringen pa fastigheten.

Detta kommer hanteras i ett exploateringsavtal i samband med detaljplanen.

Gatustruktur, gatumiljé och angéring
Planomradet angors fran Durovagen. Det ar god sikt langs strackan och antal fordon som
kommer trafikera till och fran fastigheten bedoms inte paverka framkomlighet eller

trafiksékerhet langs strackan.

Planforslag och konsekvenser
| planarbetet har det setts som viktigt att omradet har en in-och utfart och inte flera stycken.

Darfor finns en bestammelse om utfartforbud l&ngst en stdcka mot Durovégen.

Parkering

Parkeringar ska losas pa den egna fastigheten.

Enligt Gavle kommuns Mobilitetsnorm anges inga specifika parkeringstal for aldreboende.
Darfor har en sarskild utredning for parkeringsbehovet genomforts. | en trafikutredning
framtagen under planprocessen ar bedémningen att for ett aldreboende, vilket &ar det
fastighetsagaren nu nulaget vill bygga, behévs det totalt 16 parkeringsplatser, 8 fér personal
och 8 for bestkare for bil och 12 for cykel.

Detaljplanen medger aven byggnation av andra typer av verksamheter an vardboende, till
exempel trygghetsboende eller vanligt boende. Fér bostader inom zon 2 ar det lagsta

parkeringstalet 0,7 for bil och 2,5 fér cykel enligt Gavle kommuns mobilitetsnorm.

Totalt parkeringsbehov fér | SABO | Trygghetsboende | Vanliga
cykel 60 st 60 st lagenheter 60 st

Antal parkeringsplatser 12 22 150

Figur 6. Parkeringstal for cykel. Trafikutredning Tyréns 2023
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Totalt parkeringsbehov fér | SABO | Trygghetsboende | Vanliga
bil 60 st 60 st lagenheter 60 st

Antal parkeringsplatser 16 26 42

Figur 7. Parkeringstal for bil. Trafikutredning Tyréns 2023

Planforslag och konsekvenser
| det skissforslag for vardbonde som fastighetsagaren tagit fram finns det 16
parkeringsplatser utritade for bil varav en for rérelsehindrade och drygt 12 for cykel. Detta

bedoms som tillrackligt for ett vardboende.

120N 2 = PR
Figur 8. Bild pa foreslagen parkeringsldsning

For annan anvandning sa som vanliga bostader som kraver fler parkeringar finns inget
framtaget forslag pa utformning, kommunens bedémning ar dock att plats for det finns och

att detaljplaneférslaget medger en godtagbar I6sning for fler parkeringar.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten och aviopp och kommer

anslutas till det.
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El, fiber och uppvarmning
Planomradet &ar anslutet till elnatet och fiber finns i gatan utanfor for anslutning. Skanova har

ledningar inom planomradet, behdver dessa flyttas ska det bekostas av initiativtagaren.

Avfall

Yta for leveranser och avfallshantering ska I6sas inom fastigheten. Genom att
avfallshantering ar den mest frekventa tungtrafiken som leds in pa fastigheten sa skall detta
tas i beaktning i tidigt skede. | trafikutredningen har tva olika méjligheter for vandplats for
leverans- och avfallsfordon tagits fram. Bade innebar vandning i slutet av parkeringen, den

ena cirkular vandplats och den andra som en t-vandning.
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Figur 9. Bild pa det tva olika lI6sningarna for véndning av avfallsfordon
For att minska risken for olycka sa bor en vandcirkel prioriteras som alternativ, da den

I6sningen tar bort backningsmoment helt.

Infér projektering ska exploatdren ta i beaktning trafiksakerhet, angdring, placering och
dimensionering for avfallshanteringen. Darfor skall exploatéren samrada med Gastrike

atervinnare i tidigt skede.

Geotekniska forhallanden och radon

Jordlagren bestar av postglacial sand som Overlagrar lera enligt SGUs jordartskartering. En
geoteknisk undersokning utford 1981 pa fastigheten Hagastrom 93:1 strax sydost om
planomradet visar att jordlagren bestar av sand och siltlager med sporadiskt forekommande
lager pa en tjocklek pa upp till 1,5 m bestdende av finsand med lerinslag, dessa lager

underlagras av fastare lager av silt och sand. Friktionsjord patraffades pa mellan 3-6 m djup.
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Inga storre skillnader i marknivaer finns inom eller kring planomradet. Jord kan behova
skiftas ut beroende pa férekomsten av markféroreningar. Kommunen ser inte att det finns

nagon risk for ras eller skred inom planomradet.

Planomradet ligger inom lagriskomrade for radon, byggnader ska dock alltid byggas

radonskyddat.

Hydrologiska forhallanden

Omradet lutar flackt mot nordost och den huvudsakliga avvattningen av planomradet sker
mot skogsomradet norr om planomradet. Planomradet ligger inom Gavleans
avrinningsomrade (WA13726432).

Planomradet ligger inom tillrinningsomrade till Gavle-Valboasen (WA20555656).
Planomradet omfattas inte av vattenskyddsforeskrifter idag men vattenskyddsomradets
geografiska utbredning &r under revidering och planomradet bedéms kunna hamna inom
tertiar skyddszon. Det innebar att atgarder sdsom bergsborrning kan utgora en spridningsrisk

for fororeningar om vattenférande sprickbildningar patraffas.

Marken bestar av siltig sand och det bedéms finnas majligheter till infiltration inom omradet.

Planforslag och konsekvenser
Kommunen bedomer att de hydrologiska férhallandena inte utgor ett hinder for planerad

markanvandning.

Dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomradet for dagvatten. Dagvattenledningar finns
i gatan och ledningsnatet har sitt utlopp Gavledn. Omradets topografi och
avvattningsmojligheter talar for att lokalt omhandertagande ar mgjligt for merparten av

vattnet men ett visst behov finns av avledning till det allmédnna dagvattennétet.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget medfor en storre hardgorningsgrad vilket leder till att mangden dagvatten som
uppkommer Okar. Det ar huvudsakligen takytor som tillkommer. Grasytor inom omradet
foreslas anvandas som trog avledning och naturlig rening som fastlaggning och infiltration.
Vatten fran tak kan anses vara rent och leds lampligen via utkastare till gronytor for att bidra
till grundvattenbildning eller till vaxtbaddar for att skapa fordrojning innan det leds vidare till

infiltrationsytor.
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Dagvatten som uppkommer pa trafikerade ytor som parkeringar ar smutsigt och behéver
renas innan det leds vidare till dagvattenledningsnat eller infiltration. Det sker l[ampligen
genom att leda dagvatten fran de hardgjorda ytorna till exempelvis grasbekladda svackdiken
med dranering i botten. Dar kan avskiljning av partiklar ske innan avledning och

fororeningsbelastningen kan minska.

Storningar, halsa och sakerhet

Buller och vibrationer

For att bullerkraven i Trafikbullerférordningen ska uppfyllas kréavs att det ar hogst 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad eller hogst 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad med avseende
pa bostader om hogst 35 m?. Om den angivna ljudnivan éverskrids bor minst halften av
bostadsrummen i en bostad vara vand mot en sida med 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70

dBA maximal ljudniva inte 6verskrids.
Vid uteplats ar kravet hogst 70 dBA maximal ljudniva och hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva.

Planomradet &r utsatt for buller frAn Bergslagsbanan i norr och i viss man fran Durovagen
sdder om. En bullerutredning har genomférts av Efterklang under 2022 for att studera
fasadvarden for olika placeringar av huskroppar. Bullerutredningen har utgatt fran prognosar
2040. Den visar att det ar mojligt att halla riktvardena i Trafikbullerférordningen med en
genomtankt placering av byggnader. Om byggnaden forlaggs knappt 15 m ifran
fastighetsgransen i norr sa klarar hela byggnaden bullerriktvarden utan sarskilda

utformningskrav.
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Figur 10. Bilderna visar den ekvivalenta ljudnivan. Efterklang 2022

Om byggnaden placeras narmare fastighetsgrans i enlighet med bilder ovan uppgar den
beraknade bullernivan till 61 dBA i fasad och de maximala ljudnivaerna far upp mot 82 dBA.
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Figur 11. Bilderna visar den maximala bullernivan. Efterklang 2022

Bilden ovan visar att man klarar av den maximala bullernivan vid uteplats vid réatt placering
av byggnaden. | detta fall fungerar byggnaden som bullerskydd och uteplatser kan anlaggas

pa den bullerskyddande sidan.

Planférslag och konsekvenser

Planforslaget medger att byggnader kan placeras sa att trafikbullerférordningens riktvarden
klaras. Placeras byggnaden pa ett kortare avstand till fastighetsgrans i norr behover vissa
utformningskrav stéllas pa byggnationen for att riktvardena ska klaras. Darfor infors en
planbestammelse som reglerar att lagenheter har tillgang till ljuddampad sida alternativt

utformas som en lagenhet om hogst 35 kvm. Genom detta kan en god ljudmiljé uppnas.

Planbestammelse

f1 — Lagenheter med fasad dar ljudnivan éverstiger gallande riktvarde for trafikbuller ska
utformas med minst hélften av bostadsrummen vanda mot fasadparti med ljuddampad sida
eller utformas som mindre lagenhet om hogst 35 kvm. Tillgang ska finnas till bullerskyddad
uteplats.

Luftkvalitet

Omradet har god luftgenomstromning, och inga slutna gaturum som kan ge hoga halter av
luftféroreningar. Planens genomférande bedéms inte ge en sadan trafikalstring som bedéms
paverka luftkvaliteten i omradet.

Fororeningar

Trafikverket genomforde 2015 en inventering av hur risken for fororeningar ser ut pa
Hagastrom gamla station och omgivande omraden dar jarnvagsverksamhet har bedrivits
historiskt (Sweco, 2015). Till planomradet ledde ett stickspar fram till det gamla lokstallet
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inom omradet. | anslutning till lokstallet fanns &ven plats for kolupplag som lag delvis inom
planomradet. Dar bedémdes det finnas risk for forekomst av olja, PAH, metaller och kreosot.
En uppfdljande miljéteknisk markunderstkning genomfordes 2016 i provpunkter vid
kolupplaget (AF, 2016), dock utanfér planomrédet. Dar pétréaffades aromater och PAH-H i
halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning men under

mindre kénslig markanvandning.
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Figur 12. Oversikt av olika jarnvagsverksamheter som har bedrivits inom och i narheten av
planomradet (Sweco, 2015). Potentiella féororenande verksamheter inom planomradet ar lokstall,

stickspar samt kolupplag.

Planforslag och konsekvenser

En miljoteknisk markundersokning har genomférts av Sweco ar 2022. Undersokningen har
varit 6versiktlig i omradet men med viss styrning mot omraden som beddmts ha storst risk for
markfororeningar som stickspar, lokstall samt kolupplag. | omradet for lokstallet patraffades
PAH-H, alifater, bly, zink i halter 6ver kanslig markanvandning (KM). | omradet for det
tidigare kolupplaget patraffades alifater, aromater, PAH-M, PAH-H och metaller som barium,
bly, kadmium och koppar i halter bade 6ver mindre kanslig markanvandning (MKM) och KM.
| omradet runt den befintliga bostaden samt omrade i sydvast patraffades inga halter éver de

generella riktvardena.
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Figur 13. Oversikt av provpunkter inom planomradet. Gréna punkter visar provpunkter med halter
under KM, gula visar provpunkter med halter éver KM men under MKM, och réda visar provpunkter

med halter 6ver MKM.

Patraffade fororeningar bedoms innebara en oacceptabel risk for planerad markanvandning
och avhjalpande atgarder behovs. Utifran resultaten har atgardsbehovet bedémts och
schaktsanering har rekommenderats i de omraden dar féroreningar ha patraffats. For att
sakerstalla att marken blir lamplig for bostadsandamal eller vardboende infors en
bestammelse om att startbesked inte far lamnas férran markféroreningen har avhjalpts eller

att en skydds- eller en sakerhetsatgard har vidtagits.

Kommande schaktarbeten inom fastigheten betraktas som avhjalpande atgard av fororenad
mark och ska anmalas till tillsynsmyndigheten enligt 288 Foérordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och hélsoskydd. Anmalan ska goras senast sex veckor innan
markarbeten paborjas.

Planbestammelse
a; — Startbesked far inte ges for nybyggnation forran markférorening avhjalpts eller skydds-
eller sakerhetsatgard har vidtagits.



23

Motiveringen till denna bestammelse ar for att kunna sakerstélla en anvandning av omradet
som inte medfor halsorisker behdver markféroreningar avhjélpas. Det ar tillsynsmyndigheten
enligt miljobalken som beslutar om avhjalpande atgarder eller andra skydds- och

sakerhetsatgarder réorande markféroreningar.

Oversvamning och skyfall
Inom planomradet finns idag en lagpunkt framfor det gamla lokstallet. Huvudsaklig avvattning

sker &t nordost till skogsomrade som har en svag lutning dsterut.

o

Figur 12. Lagpunkter inom och runt planomradet. Lila omrade visar lagt omrade med djup pa 0,2-1 m
(Lst Gavleborg rapport 2016:11).

Planomradet ligger ndgot hogre an Durovagen och séder om den lutar marken mot Gavlean.
Ytligt avrinnande vatten vid skyfall kan avledas mot an utan att orsaka éversvamningar som

medfor skador.

Planforslag och konsekvenser
Med foreslagen byggratt och kommande exploatering bedoms befintliga lagpunkter inom

planomradet forsvinna.

Marken runt en byggnad ska ordnas sa att byggnaden inte kan skada av markytvatten eller
markfukt. Marken bor luta fran byggnaden och ges en lutning av minst 1:20 inom 3 m
avstand for att inte riskera skada pa byggnaden av markvatten eller markfukt. Om detta inte
mojligt eller lamplig, som vid entréer, kan exempelvis ett avskarande avvattningsranna

anlaggas (Boverket 2023).
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Planens genomférande beddms inte medfdra en risk for att skador till féljd av éversvamning

uppstar.

Riskfragor och farligt gods

Planomradet ligger i narheten av Bergslagsbanan som ar led for farligt gods. Avstandet ar
knappt 70 m fran planomradet till narmsta spar som &r ett stickspar. Oversiktsplanen anger
att en bedémning av behovet av riskreducerande atgarder ska géras om byggnader ska

uppféras narmare 150 m fran vag och jarnvag for transport av farligt gods.

Bergslagsbanan prognosticeras att trafikeras med ca 70 tagsatt per dygn ar 2040 och tillaten
hastighet p& spéret forbi planomradet ar 120 km/h. Marken mellan planomradet och
jarnvéagen ar relativt plan, med ett dike langs med jarnvagen. Marken ar tradbevuxen och

jarnvagen ar inte synlig fran planomradet.

Ca 130 m Oster om planomradet ligger Duro Sweden, en verksamhet med tapetillverkning.
Verksamheten hanterar kemikalier i strre behallare, s.k. IBC:er, utomhus pa garden. Ingen
dppen hantering av brandfarlig vara eller andra kemikalier sker utomhus och avstandet
bedoms vara tillrackligt ur riskhansyn. Ovriga riskkéallor som E16 som farligt gods-led och

bensinstation ligger mer &n 600 m fran planomradet och bedéms inte utgtra en risk.

Planforslag och konsekvenser

En kvalitativ riskutredning har utforts inom ramen for planarbetet. Riskutredningen har utgatt
fran Lansstyrelsen i Gavleborgs vagledning om Riskhantering vid transportleder for farligt
gods (2022:6). Dar har ursparning, tagbrand och olycka med farligt gods identifierats som
riskhandelser med konsekvenser for planomradet. Ursparning ar den mest sannolika
olyckshandelsen for tagtrafik men statistiskt stannar de allra flesta ursparade tagvagnar inom
25 m fran sparet. Konsekvensavstandet vid ursparning ar beroende av omgivningens
utformning och i fall dar jarnvagen ar i samma niva som omgivningen star
ursparningsavstandet i relation till hastigheten och kan beraknas enligt V°° dar V ar tagets

hastighet. For en hastighet pa 120 km/h blir konsekvensavstandet for ursparning 14 m.

Konsekvenserna av tagbrand beror pa vad som brinner dar brand i ett godstag ofta blir mer
omfattande ar i ett persontdg. Skadlig stralningspaverkan for manniskor och byggnader har i
berakningar utférda i andra projekt uppskattats uppsta inom maximalt 30 m fran det

brinnande taget.

Konsekvenser av olyckor med farligt gods som beddéms kunna paverka risknivan inom
planomradet beddéms framst ske vid olyckor med explosiva amnen, brannbar gas, giftig gas

samt vid oxiderande amnen och organiska peroxider. Riskutredningen beddomer att det &r
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endast handelser som &r kopplade till brannbara gaser och giftiga gaser som medfér att
sakerhetshéjande atgarder kan behova vidtas inom planomradet men det totala riskbidraget

beddms &nda som litet.

Riskutredningen beddmer aven att en kvalitativ riskbeddémning ar tillracklig i det har fallet. |
Lansstyrelsen riktlinjer anges att mellan 80 — 150 m kan en kvalitativ riskbedémning racka for
kanslig markanvandning. Inom planomradet har prickmark inférts mot norr. Narmaste
byggratt kommer i planforslaget 71 m fran narmaste sidospar och 76 m fran
genomfartsparet. Planforslaget ligger da nara den bortre gransen for riktlinjernas gula zon
som ar 30-80 m fran jarnvag. For att ytterligare minska risknivan inom planomradet infors ett
par bestammelser i plankartan. En bestammelse infors att ventilationsintag ska placeras pa
fasad som vands bort fran jarnvag. Pa sa satt minskas de boendes risk for att exponeras for
gas eller brandgaser vid en handelse av olycka pa jarnvagen. Dessutom infors en
bestammelse att utrymningsvag ska finnas som leder bort fran jarnvag. Pa sa satt sakerstalls

att det finns en saker utrymningsvéag vid handelse av olycka pa jarnvag.

Genom dessa bestammelser bedomer kommunen att en acceptabel riskniva uppnas.

Planbestammelse
b1 — Ventilationsintag ska vara riktad bort fran jarnvagen
Motivet &r att ventilationsintag ska vara riktade bort fran den storsta riskkallan som ar

jarnvéagen.

m1 — Utrymningsvag ska vara riktad fran jarnvagen

Motivet ar att utrymningsvagar ska finnas bort fran den storsta riskkallan som ar jarnvagen.

Elektromagnetisk stralning
Magnetfaltsnivan i jarnvagens elsystem stiger nar ett tdg passerar. Dock avtar den
magnetiska stralningen snabbt med avstandet fran kallan och med ett avstand pa drygt 70 m

till planomradet bedéms nivaerna understiga rekommenderade 0,4 uT.

Miljokvalitetsnormer

Den kommundévergripande luftkartlaggningen fran 2020 visar att dygnsmedelvardet for NO2
ar 15-18 pg/m? luft, timmedelvardet ar 10-20 ug/m?® och arsmedelvardet 3-5 pg/m?3. For
partiklar PM10 &ar dygnsmedelvardet 16-18 ug/m?® och arsmedelvardet 8-10 ug/m?.

Planomradet ligger pa grundvattenforekomsten i sedimentart berg (WA81382160) och inom
avrinningsomradet till Gavlean (WA13726432). Dessutom ligger det i tillrinningsomradet for

Valboasens grundvattenforekomst. Bada grundvattenforekomster &r klassade med god
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kemisk och kvantitativ status med samma miljokvalitetsnorm. Gavleans ekologiska status ar
god med uppnar inte god kemisk status. Dess miljokvalitetsnorm &r god ekologisk status
2045 och god kemisk status med tidsfrist 2027 for kvicksilver fran punktkallor som

fororenade omraden och industrier.

Konsekvenser
Inga miljokvalitetsnormer bedéms paverkas negativt av tillkommande exploatering. Genom
att markféroreningar omhandertas vid planens genomférande minskar

fororeningsbelastningen pa omgivande vattenférekomster.

Miljomal
Nedanstaende nationella miljomal har identifierats som miljomal som kan komma att

paverkas av detaljplanens genomforande. Intill miljomalen féljer en bedémning av

maluppfyllelsen.

o Giftfri miljo
Planomradet har konstaterade markfororeningar och avhjalpande atgarder kommer
behdva goras vid planens genomférande. Detta kommer bidra positivt till miljomalets
uppfyllande.

° Grundvatten av god kvalitet
Planens genomférande kommer att innebara att markféroreningar inom planomradet
kommer att hanteras vilket bedoms innebéara en positiv paverkan pa grundvattnets
kvalitet.

° God bebyggd miljo

Planens genomférande bedoms bidra till en god bebyggd miljo pa ett positivt satt

Riksintressen

Inga riksintressen paverkas av detaljplanen.

Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Med fastighetsbildning avses bl.a. nybildning av fastigheter, &ndring av fastigheters granser

och bildande av gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter.
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Fastighetsbildningsatgarder prévas | en lantmateriférrattning som handlaggs av

Lantmaterimyndigheten i Gavle kommun.

Planforslag och konsekvenser
Planomradet innefattar fastigheten Hagastrom 80:2 och en liten del av Hagastréom 77:47 och
Tolvforsskogen 2:1. De tva sistnamnde fastigheterna berors endast av den lilla delen

allmanplats som ligger i den sddra fastighetsgransen mot Hagastrém 80:2.

Planbestéllarens ambition &r i forsta hand att tillskapa byggratt for vardboende och inte att
husen ska styckas av till egna fastigheter. Detaljplanen hindrar dock inte en framtida
fastighetsbildning. | sa fall kravs troligen inrattande av gemensamhetsanlaggningar for infart,
gemensamma ytor, diken och ledningar. Eventuell fastighetsbildning bekostas av

fastighetsagaren

Konsekvenser per fastighet
Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (framst fastighetsrattsliga) som i dagslaget kan
bedtmas for respektive fastighet. Beskrivningen ar gjord i enlighet med forslag till detaljplan

och innebar inget stallningstagande fran lantmaterimyndighetens sida.
Konsekvenser for respektive fastighet:

e Hagastrom 80:2
Fastigheten far en storre byggratt. Fastigheten far &ven en annan anvandning, vard,
an som tidigare bara bostader. Ett in- och utfartsférbud laggs mot delar av
Durovagen. Startbesked far inte ges for nybyggnation forran markférorening avhjalpts
eller skydds- eller sékerhetsatgard har vidtagits inom fastigheten.

e Hagastrom 77:47
Inga konsekvenser da denna del av fastigheten redan idag ar allman plats GATA.

e Tolvforsskogen 2:1

Inga konsekvenser da denna del av fastigheten redan idag ar allman plats GATA.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal kommer att skrivas mellan Gavle kommun och byggherren, K x N AB,

dar kostnader och ansvar for den sakra passagen éver Durovagen hanteras.
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Ekonomiska fragor

Planavgift
Ett planavtal har skrivits mellan Gavle kommun och K x N AB har skrivits som hanterar

kostnaden for detaljplanen.

Exploatorens kostnadsansvar i genomférandet

o Byggnation av saker passage over Durovagen enligt exploateringsavtal.

Betydande miljopaverkan

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

detaljplanens genomférande kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

Undersdkning om betydande miljopaverkan

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

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

Kommunens bedémning ar att ett genomférande av planen inte kommer att innebara en
betydande miljopaverkan, och att darfér ingen strategisk miljobedémning med tillhérande

miljokonsekvensbeskrivning behéver upprattas.

Lansstyrelsens stédllningstagande

Lansstyrelsen delade kommunens stallningstagande i yttrande daterat 2023-01-25.

Utredningar

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

for detaljplanens utformning.

. Tyréns, 2023-09-12, Trafik och parkerings PM.
. Wilund Arkitekter och Antikavier AB, 2023-06-07. Kulturmiljéutredning.
. Efterklang, 2022-05-13, Trafikbullerutredning

Medverkande
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Medverkande tjanstepersoner
Planhandlingarna har utarbetats av planingenjér Mikael Bodinson. Dessutom har féljande

tjanstepersoner inom Livsmiljé Gavle deltagit:

° Mirja Térnquist, miljoutredare

. Lena Boox, kommunantikvarie

Livsmiljo Gavle

Sari Svedjeholm Mikael Bodinson

Planchef Planingenjor



